REGIERUNGSRAT DES KANTONS THURGAU
E(GM@

PROTO KO LL

Staatsa‘rch’w' Thurgau
Inp 300 728

vom =7, Aprll 87 . S48

"Stadt Frauenfeld
Revision von Baureglement, Zonenplan und Rlchtplan
Siedlung/Landschaft, Genehmigungsgesuch

1. Mit Schreiben-vom 13. August 1986 ersucht der Stadtrat
von Frauenfeld um Genehmigung der revidierten Ortspla-
nung, bestehend aus Baureglement und Zonenplan. '

In formeller Hinhnsicht ist festzuhaltgn, dass‘die

erste dffentliche Auflage des Zonenplans und des
Baureglements vom 9. April bis 8. Mai 1985 (Publika-
tion im Amtsblatt Nr. 14) erfolgte. Aufgrund der
insgesamt 103 Einsprachen erfolgten einige Aenderungen,
die zu einer weiteren dffentlichen Auflage vom 9. De-
zember 1985 bis 8. Januar 1986 (Publikation im Amts-
blatt Nr. 49) fiihrte. Sieben Einsprachen wurden
zurilickgezogen; iber 96 Einsprachen éntééﬁied;der '
Stadtrat. Der Gemeinderat verabschiedete die revidierte
Ortsplanung am 19. Marz 1986. Die” Stlmmburger der
Stadt genehmigten Zonenplan und Baureglement an

der Urnenabstimmung vom 8. Juni 1986 klar mit 1'698 Ja
gegen 533 Nein. 20 Einspracheentscheide des_Stadtrates
wurden mit Rekursen beim Baudepartement angefochten.

Sie werden in separaten Verfahren behandelt.

Mit Schreiben vom 25. Februar 1987 ersucht der Stadtrat’
um Genehmigung des "Richtplanes 1986 Siedlung und '
fLandschaft" ple offentllche Bekanntmachung des
.Rlchtplqnfﬁgrfolgte vom t0. November bis 9. Dezember

1986. Die dreluElnwendungen beantwortete der Stadtrat
mlt Beschliissen vom 25. Februar 1987.
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2. Die zurzeit noch geltende Ortsplanung von'Frauenfeld  1:
wurde in der ersten Hdlfte der Sechzigerjahre qusgéar-'f
‘beitet. Sie wurde, nach Gutheissung durch die Stimm-
bﬁrger im Oktober 1967, vom Regierungsrat am 12. Februar.
1968 genehmigt.‘Der Zonehplén rechnete dabei mit '
einer starken Entwicklung, nicht'zulétzt‘dadurch‘
bedingt, dass die Stadt von 1950 an ein starkes
Bevblkerungswachstum verzeichnete. Nach Kriegsende
hatte man im ersten Zonenplan noch mit einer maximalen
Zahl von 15'000 Einwohnern im Jahre 2000 gerechnet.

Das war 1960 mit 14'702 Einwohnern schon fast' erreicht. ™
Die optimistischen Entwicklungsprognosen jenef Zeit

waren durchaus begriindet, verzeichnete man doch

im Jahrzehnt 1950 - 1960 eine Zuwachsrate von 33,3 %

und von 1960 bis 970 &iné solche von —19,2—%-

Der Umschwung kam Mitte der Siebzigerjahre. Die
wirtschaftliche Expansion wurde durch die Rezession
gestoppt; der unbeschrankten Zuwanderung auslidndischer
"Arbeitskrdfte wurde politisch ein Riegel geschoben,

und iberdies kehrten viele in ihre Heimat zuriick.

Der Bevolkerungszuwachs im Jahrzehnt 1970 - 1980

betrug nur noch 5,9 % und pendelte sich in den folgen-
den Jahren auf rund 100 Einwohner pro Jahr ein:

1986 zihlte man 19'355 Einwohner gegeniiber 18'607

im Jahre 1980. Wesentliche Aenderuhgen dieses Trends
sind kaum zu erwarten, es sei denn, Frauenfeld gerate
vermehrt in den Entwicklungssog der Agglomeration
Zirich, was vor allem durch den Ausbau der offentlichen
Verkehrsmittel und das Baulandpreisgeféllé sowie '
die landschaftlichen Qualitaten von Frauenfeld gefor-
dert werden kdnnte. Vorderhand ist aber - nach Volks-
zdhlung 1980 - die Zahl der Zupendler noch erheblich
grésser als jend der Wegpendler. Festzuhalten ist
jedoch,“ﬁqsg;diengutétigkeit, vor allem der Wohnungs-'

bau und insbesondere der Bau von Einfamilienhiusern,



im letzten Jahrzehnt weit rasanter verlief als es

die Entwicklung der Einwohnerzahl erforderte. Das
gesamtschweizerisch feststellbare Ph&nomen, dass -

die vom Einzelnen in Anspruch genomﬁene BrutterschoSs—
fldche stdndig steigt, ldsst sich auch in Frauenfeid.
leicht nachweisen. Eine Umkehr oder zumindest Stagna-
tion zeichnet sich noch nicht ab. Bei éer Wiirdigung

und Priifung des Zonenplans ist das zu berticksichtigen.

Seit der Genehmigung der letzten Ortsplanung traten
das kantonale Baugesetz (BauG) und das Bundesgesetz
{iber die Raumplanung (RPG) in Kraft. Das musste

bei der Ueberarbeitung der Ortsplanung bericksichtigt
werden. Wahrend das kantonale Recht vor allem bei

den Verfahrensvorschriften, Planungsinstrumenten

und Begriffen "eifi¢ Entlastung der kommunalen Vorschrif-

ten ermoglicht,wirkt sich das Bundesrecht wegen

der Planungsgrundsdtze eher indirekt aus. Schliesslich
gilt es auch, den Kantonalen Richtplan (XRP) zu
beachten, der im Marz 1986 vom Grossen Rat und im

Oktober 1986 vom Bundesrat genehmigt wurde.

Bei der Ausarbeitung der neuen Planung wurde mit
dem Amt fiir Raumplanung des Kantons und dem Rechts-

dienst des Baudepartementes zusammengearbeitet, - _

ebenso wurden Detailprobleme mit den weiteren zustan-
digen Amtsstellen des Kantons besprochen.'Auf die
Mitberichte der einzelnen Amtsstellen zur vorliegenden
Ortsplanung wird, soweit erforderlich, in den Erwid- . --
gungen eingetreten. Zum Baureglementsentwurf liegt o
ein schriftlicher Vorprufungsbericht des Baudeparte—‘

mentes vor.

Die Revision der Ortsplanung wurde formell durch

eine Motlon.ausgelost die der Gemeinderat auf Antrag_

des Stadtrates erheblich erklirte. Grundlage der
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' Planung bildete eih mit den Sachbearbeitern-des
Kantqnalen Richtplans erarbeitetes Inventar der
Bereiche Landschaft und Siedlung, aus dem ein kommu-
naler Richtplan "Landschaft und Siedlung" ausgearbei-
. tet wurde. Dieser wurde vom 1. Dezember 198} bis .

15. Januar 1982 Sffentlich békanntgemacht. Es gingen
gegen 100 Einwendungen ein; die vom béauftragten
Planungsbliro und den Abteilungen Hochbau und Tiefbau
der stddtischen Verwaltung verarbeitet und einer
Spezialkommission des Stadtrates zur Stellungnahme

unterbreitet wurden.

.

Auf dieser Grundlage wurden hierauf der neue Zonenplan
und die Nutzungs- und Bauvorschriften erarbeitet.

Gleichzeitig entstand - weitgehend basierend auf

der Systematik ‘des 67er Reglements -~ ein -erster
Entwurf des Baureglements. Die erforderlichen Anpas-
sungen an das kantonale Recht standen dabei im Vorder-~
grund; daneben konnten aber auch die Erfahrungen

aus der Anwendung des alten Baureglementes eingebaut

werden.

Das Vorziehen der Richtplanung, das schon in anderen
Thurgauer Gemeinden mwit Erfolg angewendet wurde,

hat den Vorteil, dass grundsatzliche Uebérlégungen T
zur Nutzungsplanung im ganién Gemeindegebiet wvon |
der Behdrde im Sinne von Art. 4 RPG zur Diskussion
gestellt und von der Bevolkerung mitgestaltet werden
konnen, bevor sie im eigentlichen Nutzungsplan parzel-
lenscharf préadsentiert werden. Es ist nach einem
solchen Einwendungsverfahfen méglich, die Behdrdenvor-
schlage zu Uberpriifen und notigenfalls zu &ndern,
'anzupaSSen und zu ergénzen. FUr Frauenfeld, dessen
alte Planung sich im wesentlichen auf die Bauzonen
beschrénkt -hatte, war darum der Richtplan Landschaft



von besonderer Bedeutung. Bei diesem Vorgehen ist _
jedoch nicht dieser "Arbeitsrichtplan™ aus dem Jahre_:
1982, sondern der "Richtplan. 1986 Siedlung urnd ‘Land-

schaft" in d1e Genehmigung elnzube21ehen.

Grundsidtzlich kann festgehalten werden, dass mit
der revidierten Ortsplanung die folgenden Ziele
erreiéht wurden: :

- Das ganze Gemeindegebiet ist in die Planung einbezo-.
gen, wesentliche Anliegen des Landschafts- und
Naturschutzes konnten erfiillt werden.

~ Im Interesse der Landwirtschaft wurden grosse
Teile der ehemaligen Reservebauzonen, namentlich
in den fritheren Ortsgemeinden Herten und Huben,

ausgezont; sie sind als Landwirtschaftszone bezeich-

net, und die pivertich—gepragten—Weiler sind fast
durchwegs vom Siedlungsgebiet getrennt.

- Innerhalb der Bauzonen wurden die Nutzungen stdrker
differenziert und vermehrt der bestehenden Bausub-
stanz angepasst; auf die "Industriezonen im Wohnge-
biet" wird verzichtet.

- Die alten_Ortskerne von Langdorf und Kurzdorf
sind einer besonderen Zone zugewiesen.

- Fﬁrmdas‘Areal des Waffenplatzes wurden im Einver-—
standnis mit den zusténdiéen Bundesstellen besondere
Nutzungszonen geschaffen.

-~ Im Baureglement wird, um die haushélﬁerische Nutzung-"
des Baulandes zu unterstiitzen, neu die Moglichkeit

. der "Verdichteten Bauweise" eingefihrt, dies anstelle
einer undifferenzierten generellen Erhdhung der
Ausniitzung. In die gleiche Richtung zielen auch -
die Massnahmen zur Erhohung des Ausnﬁtzungsgrades
in Wohnzonen und Miscﬁzonen: indem die Zahl der
zula551gen Geschosse nur um hochstens ein Stockwerk

unterschrltten Wetden darf. -

'~ Die G@Eaﬁdehéheyw1rd-ausschliesslich in Metern

‘festgelegt, weil die Messweise in Geschossen die

-JAusnu;qug vor allem von Dachgeschossen elnschrankt.
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- Vermehrte Aufmerksamkeit wurde neben dem Landéchafts~:

schutz auch dem Ortsbildschutz zugewandt.

Auf Einzelheiten wird unter Ziff. 5 und 6 zurilickgekom- S

men.

5. Die Beratung des Baureglementes (BauRf nahm, da
nach der Verabschiedung durch die Spezialkommission
sowohl Stadtrat als auch Gemeinderat zwei Lesungen
durchfiihren mussten, langere Zeit in Anspruch. Die
bereits erwdhnte Vorpriifung durch das Baudepartement
erfolgte im Oktober 1983; seit dieser Zeit zeichneten
sich in der Praxis des Regierungsrates und des Baude-
partementes bei der Anwendung des Baugesetzes Aende-
rungen ab, auf die im folgenden noch einzugehen

ist. Schon jetzt ist darauf hinzuweisen, dass voraus-

sichtlich noch in diesem Friihjahr eine revidierte
Verordnung zum Baugesetz (BauV) in Kraft gesetzt

wird, welche gewisse Auswirkungen auf das Baureglement
haben wird. Empfehlenswert ist deshalb, mit der -
definitiven Drucklegung des Baureglementes solange

zuzuwarten. -

Art. 2 Abs. 3 _ =
§ 11 BauG verpflichtet die Exekutive, alle Pline,

also auch Arealﬁberbapungspléne, von Zeit zu Zeit.
zu iiberpriifen und nétfgenfalls - unter Beachtung

des Rechtssicherheltsprinzips - veranderten Verh31t7
nissen anzupassen. Bel Festsetzung einer Frist von
finf Jahren ist es méglich, dass die rechtlichen
oder tatsdchlichen Verhfltnisse unter Umsténden.
schon frither eine Aenderung erfordern. Es liegt-

im Interesse des Stadtrates, die ihm zustehende
Pflicht - und Kompetenz - zur Ueberpriifung nicht
durch éine“solche-Frist einzuschranken; der Absatz

ist daher zu.streichen.



Art. 5 Abs. 2 -
Die Zustandigkeit zur Umwandlung der Reservezone.

in die definitive Bauzone wird im Rahmen des kantonalen:"
Rechtes zurzeit neu festgelegt, nachdem die Regelung

der Reservebauzone im thurgaulschen Recht vom Bundes~
gericht .als bundesrechtswidrig qualifiziert wurde.

Sofern diese neue kantonale Regelung rechtskraftig

wird, ist sie als zwingendes kantonales Recht entspre-
chend ins Baureglement aufzunehmen. Dies gilt auch
bezliglich art. 41 BauR,-da Zweck und Wirkung der
Reservebauzone auf kantonaler Stufe ebenfalls ‘neu

umschrieben werden.

Art. 6 lit. b
Der Ausschluss des fakultativen Referendums beim

Erlass des Gebiihrenreglements gemdss § V50U BauG;

der Anschlussgebiihren nach § 72 BauG und der Ersatz-
beitrage fiir Abstellplédtze nach § 98 Abs. 3 BauG
erweckt Bedenken. Nach anerkannter Praxis des Bundes-
gerichtes missen bei Abgaben ihre Voraussetzung,

das Mass der Belastung und der Kreis der Abgabepflich-
- tigen in einem formellen Gesétz_(unter Einschluss

des fakultativen Referendums) festgelegt werden
(vgl. BGE 102 Ia 10). Diés ist bei den erwahnten
Fillen nicht oder nur ungeniigend der Fall. Der gémein-
de wird deshalb empfohlen, in Abweichung von Art. 6
lit. b BauR den Beschluss iiber die Gebﬁhrenreglemente

dem fakultativen Referendum zu unterstellen.

Art. 9 und 10 : ' ' _
Art. 9 beschreibt die 6ffentlichen und Art. 10 die

privaten Erschliessungsanlagen.

Art. 10 ist insofern missverstdndlich, als der Schluss
gezogen werden konnte, dass Private offentliche
Erschliessungsaufgaben ibernehmen konnten. Es ist
.daraufmhinzngeiggg,”dass das thurgauische Baugesetz

(§ 54 BauG) dies nicht zuldsst. Ausdriicklich sei



aber auch festgehalten, dass die in Art. 10 Abs 1 _
erwdhnten WErkleltungsanschlusse und Hauszufahrten'h “
keine privaten Erschllessunganlagen, sondern Te11 | .
der Umgehungsarbelten eines Gebaudes'51nd (Systematlk B
des Baukostenplanes BKP) Art. 10 Abs. 4 ist im -
vorgenannten Sinne missverstdndlich.. Danach konnen _
private Erschllessungsanlagen unter quLSsen Vorausset~
zungen in den Besitz der Munlzlpalgemelnde uberfuhrt
werden. Das ist wohl insbesondere bei den erwéhnten 
Hauszufahrten kaum je der Fall. Art. 10 gilt'daher 
ausdriicklich nur fir die erwdhnten Werkleitungs-
anschliisse und' Hauszufahrten. Bei diesen handelt

es sich um die in Art. 10 erwahnten privaten'Erschlie51

sungsanlagen.

Art. 16 Abs. 2 .
§ 87 BauG definiert die Gebaudehdhe als den in der

Fassadenmitte gemessenen senkrechten Abstand zwischen
rHEEm Dachgesimse und dem tiefsten Punkt des massgebii—'
- chen Bodenniveaus (natiirliches oder in zﬁléssiger
Weise gestaltetes Terrain). Die Frage der Messweise = -
‘der Gebiudehdhe ist in.dieser kantonalen Bestlmmung —
eindeutig und abschllessend geregelt und ldsst fiir
abweichende Messweisen, wie sie das Baureglement

mit der Niveaﬁpunktmessung vorsieht, keinen Raum. -
offen. Auf diesen Umgtand wurde bereits im Vorpriifungs-
bericht -vom 14. Oktober 1983 hingewiesen. Der kantonale
Gesetzgeber wollte die Regelung der Messweise fiir

das ganze. Kantonsgebiet einheitlich ordnen. Am Rande
wird darauf hingewiesen, dass die Vereinheitlichung

von Begriffen, Planungsinstrumenten, Verfahren;
Messweisen und dergleichen gerade ein Hauptanliegen
der erheblich erklirten Motion zur Schaffung eines
kantonalen Baugesetzes bildete. Unter mehreren mogli-

chen Methoden irde die in § 87 BauG in Verbindung.
“m1t~§“9“§aavfgew;h1t, die sich von der



zZur Genehmlgung unterbrelteten Messweilse, welche '
auf den Niveaupunkt des Elnzelhausgrundrlsses abstellt,jf e
‘unterscheidet. In der Ebene fihren beide’ Varlanten - '

zu gleichen Ergebnissen. Anders verhdlt es sich -

jedoch in Hanglagen. Hier fuhrt die vaeaupunktmessung
dazu, dass in der Regel nledrlgere Gebdudehdhen J
erreicht werden als bei der Messmethode nach Baugesetz.
Der entscheidende Tatbestand, der mit der Gebiudehdhen-
regelung in Hanglagen erfasst werden soll, ist die
Erscheinung des Gebiudes auf der Talseite. bie kanto~-

nale Messmethode erweist sich hier als "Prinzip

der unqﬁnstigsten Seite", weil sich der tiefste
Terrainpunkt auf der Talseite befindet. Die im Bau-
reglement vorgesehene Niveaupunktmessung fihrt dazu,

dass je nach Art des Bauprogektes bzw. der Anordnung

der Gebaudegrundflache in der gieichen Zone unter-
schiedliche maximale Gebdudehdhen bzw. Fassadenhdhen
mdglich sind, was nicht zuletzt auch dem Grundsatz
der Rechtssicherheit widerspricht. ,

Die im Baureglement vorgesehene vaeaupunktmessung
w1derspr1cht somit der kantonal zwingend vorgeschrie-
benen Messweise gemdss § 87 BauG und kann aus diesem
Grund nicht genehmigt werden. Ebenfalls nicht genehmig£
wird die Bestiﬁmung des oberen Messpunktes bei Bauten
mit Uber 45° geneigten Dachern, weil damit gegen

§ 9 Bauv verstossen -wird, der eine abschliessende
Definition des oberen Messpunktes vornimmt. Art. 16
Abs., 2 BauR ist daher zu streichen.

Anstelle der von der Gemeinde beschlossenen Regelung
tritt automatisch die Messweise nach § 87 BauG in
Verbindung mit § 9 BauV. Da die Festlegung der Gebaude-
hdhen in Metern in den Zonenvorschriften im Hinblick
auf die hier nicht genehmigte-§iveaupunktmethode
vorgenommen Wirde; steht es der Gemeinde selbstver-
stindlich-frei, die Gebdudehdhen neu festzulegen.



Es- besteht auch die Moglichkeit, spezielle Zonenvor-'
schriften fiir Hanglagen 2u erlassen, indem beispiels-
weise je nach Hanglage eln Mehr an Gebdudehdhe vorge-
sehen wird. M3glich ist auch eine generelle Erhdhung
der Gebaudehohen, da’ deren Festlegung Sache der

Gemelnde 1st.

Gemdss § 78 Abs. 1 BauG ordnen die Gemeinden im Bau-
reglement die Grenzabstdnde von Bauten. Ausdricklich
wird deshalb darauf hingewiesen, dass die in Art. 16
Abs. 2 BauR verwendete Gebaudehohe als Grundlage

zur Berechnung des Grenzabstandes (Art.. 13 BauR)
beibehélten werden kann. Zur Vermeidung von Missver-
stiandnissen sollte in Art. 13 und 16 jedoch - im
Rahmen der definitiven Drucklegung im Sinne einer

redaktionellen Massnahme -.ein entsprechender Vermerk

angebracht werden.

Art. 18 abs. 2 lit. g
Der Behorde wird empfohlen, die Rechte und Pflichten

am gemeinschaftlichen Eigentum im Einzelfall durch
ein entsprechendes im Grundbuch anzumerkendes Regle-. -

ment klar zu regeln.

Art. 20, 21

Diese Artikel stammen aus dem alten Bauredglement.

Der Bauboom in den Séchzigerjahren erforderte eine
entsprechende Regelung. Im Baugesetz ware eine so
detaillierte Regelung, die auf stadtische Verhiltnisse
zugeschnitten ist, wenig sinnvoll gewesen; man wahlte
die Losung, dass Bauten ausserhalb der Industriezone,
welche die nach Regelbauweise zulidssige HGhe um

mehr als drei Meter iuberschreiten, nur im Rahmen
eines Gestaltungsplanes bewilligt werden diirfen

(§ 88 BauG). Es erscheint sinnvoll, diese Regelung
auch im neﬁéﬁtﬁaureglement aufzunehmen, weil sie™

in bezug AUf-dieverforderlichen Grenz- und Gebdudeab-
stinde klare Verhiltnisse schafft. Die Methode,
' xbei Hgahhaqgern den Schattenwurf am mlttleren ‘Sommer-
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/und Winte;taszu berechnen und.dafaus‘diéferfbfderv
-lichen Grenz~ und Gebdudeabstdnde zu ermitteln,

wird vom Reglerungsrat im - Genehmlgungsverfahren'

von Sonderbauordnungen immer angewendet Die ubllchen E
Abstandsregeln ergeben erfahrungsgemass ledlgllch

fir regelkonforme ‘Gebiudehdhen akzeptable Abstande.'
Weil aufgrund der Zonenvorschrlften und des Baugef.
setzes hShere Hiuser und Hochhiuser ohnehln nur
bewilligt werden Koénnen, wenn ein Gestaltungs— oder
Arealiiberbauungsplan vorliegt, das Baugesetz also

nicht unterlaufen werden kann, dienen beide Bauregle- ..
mentsartikel vor allem den BaUhérren und Grundeigen- “
tﬁmerﬁ, die hdhere Hiuser oder Hochhiuser planeh.
Ferner tragt diese‘Regelung auch zum berechtigten
Schutz des Nachbarn vor Schattenwurf und Lichtentzug_

bei. - - - .

Art. 22 Abs. 2 und 3
§ 14 BauV legt abschliessend und zwingend fest,

was als anrechenbare Bruttogeschossflache zu gelten

hat Flir abweichende oder prizisierende Regelungen
-der Gemeinden besteht kein Raum. Es fehlt den Gemein- -
den die Kompetenz, den Katalog. der anrechenbaren -
und nicht anrechenbaren Raﬁme zu erweitern. Es kommt
hig;u, dass die im Baureglement verwendeten Nutzungs- T
kriterien auch in sachlicher Hinsicht nicht in allen o
Fdllen zu befriedigen vermogen. Art. 22 Abs. 2 und

3 koénnen nicht genehmigt werden, da die Gemeinde .

hier auf einem Gebiet legiferiért, das dem kantonalen .
Gesetzgeber allein zusteht. In diesem Zusammenhang
wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der BauV-

Revision die Anrechenbarkeit- neu geregelt wird.

Art. 23

Der Begrlff “"Uebrige Zonen" sollte durch den Begrlff
'-"Zonen des Nléhﬁbauerletes" ersetzt werden (redaktio- -
‘nelle Kéﬁ&érunqﬂaaureglement und Zonenplanlegende). —
Das sogenannte Restdenker, das sich im Bégriff "Uebrige
GebLeLgP w1dersp1egelt und sich nur mit den Bauzonen

- '\'«L AT ot o
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Art. 24 Abs. 3
Die Erhaltung und Schaffung von Wohnraum in der

Altstadtzone ist ein begriissenswertes Anliegen,

das durchaus im offentllchen Interesse llegt. § 22
Abs. 2 BauG stellt hierfir auch die gesetzllche
Grundlage zur Verfugung und ermachtlgt die Gemelnden{
entsprechende Vorschriften zu erlassen. Solche Vor-
schriften missen jedoch dem Gebot der Verlasslichkeit
und Voraussehbarkeit des Rechtes entsprechen. Art. 24
Abs. 3 hdlt aber lediglich fest, dass der Stadtrat
bei geeigneten Objekten Auflagen zur Erhaltuhé und
Schaffung von‘Wohnraum erlassen kann. Der Gruﬁdeigen-
timer hatte somit sehr weitgehende Eigentumseingriffe
Zu gewartigen, die er nur schwer voraussehen -k&nnte,
da vollig unklar ist, was geeignete Objekte-—sind

und in welchem Umfang der Wohnanteil verlangt wiirde.
Im Interesse der Rechtssicherheit und Vorhersehbarkeit
staatlicher Massnahmen konnte deshalb beispielsweise
1n einem Spezialnutzungsplan festgelegt werden,

wo welcher Wohnanteil verlangt wird:=—Gegen solche
Massnahmen kdnnte sich der Grundeigentumer -auf dem
Rechtsmittelweg zur Wehr setzeh, Die fragliche Bestim-
mung verschafft dem Grundeigentiimer nicht.genﬁgéhd—
Klarheit. Art. 24 Abs. 3 BauR stellt deshalb keine
geniigende Rechtsgruq@lage fir Eingriffe in das Grund-
eigentum dar. Art. 24 Abs. 3 BauR ist vielmehr nur
eine Wiedergabe der kantonalen Ermachtigungsnorm

(§ 22 Abs. 2 BauG). Sollte die darin gedusserte

Absicht zur Wohnraumerhaltung wirklich in die Tat
umgesetzt werden, misste im entsprechenden Verfahren
ein spezieller Wohnanteilplan oder eine klare Bauregle-

mentsbestimmung erlassen werden.

Art. 28 s L
. Fragligh_ erschelnt ob die stadtebaulich erwiinschte

Durchmischung- errelcht werden kann, wenn der Bonus



nicht von einem minimalen Anteil an Wohnungen abhédngig

gemacht wird.

Art. 29 Abs. 4

Die Bestimmung, dass der Ausbau des Untergeschosses
zuléssiglist, ist unklar, da das Baureglement die-

~ Gebdudeh&he nicht mit Geschosszahlen,'éondern in
Metermassen festlegt. Somit isf ein anrechenbarer
ABusbau der Untergeschosse bei Einhaltung der zuléssiF

gen Ausniitzungsziffern und der wohnhygienischen
Anforderungen selbstverstandlich zulassig.

Art. 3

Bei der "Wohnzone mit Umgebungs— und Baumschutz WS*"
handelt es sich um eine Erhaltungszone fiir die beste-
henden Gebiude und Baume. Zuladssig sind im Umfange

von Art. 32 Abs. 4 lediglich Ersatzbauvten.Uebrige
Neubauten sind hingegen nach dem Wortlaut der Vor-

schrift ausgeschlossen.

Art. 33, 34

Gemdss thurgauischer Praxis kann in Industrie- und

Gewerbezonen auf die Festleqgung einer Ausnilitzungszif-
fer verzichtet werden, da sich diese - beispielsweise
wegen _der im Vergleich zu Wohnbauten oftmals viel
hdheren Geschosse - als unpraktikabel erwiesen hat.
Hingegen hat sich die Festlegung éiner Baumassen-
ziffer bewahrt. Dessén ungeachtet sollte aber die -
Baudichte, welche erst durch das Zusammenwirken
verschiedener Regelungen wie Gebdudehdhe und -linge,
Grenz- und Gebdudeabstande sowie Ausnilitzungs- bzw.
Baumassenziffer fixiert ist, nicht freigegeben werden. -

Hochst~ und Mindestmasse werden nicht zuletzt auch

zum Schutz des Quartier- und Ortsbildes (COrtsansichten
und -aufsichten), aber auch wegen-kleinklimatischer
Grinde erlassen.ﬂﬂ

Aufgrund der Vorllegenden Regelungen in der Industrle-

T T s

zone kontte zum Belsplel parallel zur Gemelndegrenze
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Felben ein”durchgehend'verléufender, 20'ﬁ-hohéf' '
Gebiuderiegel erstellt werden. Analoge Situatio- -

nen sind auch im Bereich der Industriezone "Mithle-
_w1esen/Isenschm1tten" zonenrechtllch mogllch Auchjﬁ_”
wdren in der Gewerbezone am Ostlichen Stadtelngang.

- abgesehen-voh vereinielten Untefbrechunéén durch
Strassen und Gebiudezufahrten - durchgehende 13,5 m

hohe Gebdudekomplexe méglich.

Nicht zu verkennen ist allerdings die Tatsache,

dass die betrieblichen Bediirfnisse von Gewerbe und .
Industrie je nach der Art der Fabrikafion unterschied-
lich sein kénnen, so dass nicht eine derart starre
Gebdudelangenregelung - wie sie etwa in Wohnzonen
richtigerweise anzutreffen ist - gewdahlt werden

sollte. In ausreichendem Masse flexibel gehéltene

Regelungen sind jedoch mdglich. Ferner Konnern auch
in Industrie- und Gewerbezonen Sonderbauordnungen
erlassen werden, mit welchen unter gewissen Vorausset-

zungen die Regelbauweise abgeéndert werden kann.

Die Industriezone "Mihlewiesen/Isenschmitten" ist
auf der Westseite -~ abgesehen vom séﬁmalen Freiha;—
tezonenstreifen - von einer reinen Wohnzone, auf

der Siidseite direkt von einer reinen Wohnzone und .
auf der Ostseite von einer mit einer Freihaltezone
gefassten Forstzone begrenzt. Unter Beriicksichtigung

A 3

dieser speziell empfindlichen Umgebung ist hier -
‘eine Beschrankung der Gebidudeldnge in Metermassen
unumgdnglich. Zur Grenzabstandsregelung ist allgemein
zu bemerken, dass ein sachlich richtigef Grenzabstand
immer nur mit Kenntnis der Gebiudelange und -hodhe A
festgelegt werden kann. Art. 34 Abs. 3, 2. Satz
erweckt diesbeziglich Bedenken, ﬁéil danach Bauten
in Industriezonen gegeniiber angrenzenden Zonen einen
gemass .ifi ‘dieser~Zone geltenden Grenzabstand -einhalten .
-.mﬁssenwupaéwhapwgpr Folge, dass Industriebauten . ° -

C - ungeachtet ihrer Linge - umsoc niher an die Grenze

“heranrucken kénnen, je niedriger der verlangte Grenzab-

R e Ay
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‘'stand in der benachbarten Zone ist. Damit werden ‘-.'.1
A die privaten Interessen der Bewohner in den 5chwacheren‘ H
Zonen und die erwdhnten offentllchen Interessen .
verletzt. Zwar sieht Art. 34 Abs. 5 vor, dass in
den Randgebieten der Industriezone Auflagen zum -
Schutze angrenzendér Wohn- sowie Wohn- ﬁnd Gewerbe-~ o
zonen gemacht werden kénnen. Mit dieser Vorschrift
kdnnen jedoch die geltenden Zonenvorschriften nicht
entscheidend eingeschrinkt, sondern lediglich gewisse. |
Mangel eines Bauprojektes behoben werden. Die fir
gegeniber anderen Zonen getroffene Grenzabstandsrege-
lung in der Industriezone ist unzweckmdssig und
kann demzufolge nicht genehmigt werden. Die Gemeinde
wird eingeladen,.fﬁr die Industriezone eine sachgerech-
te Grenzabstandsregelung zur Genehmigung einzureichen.

Die Grenzabstandsregelung in der Zone fur Gewerbe

und Kleinindustrie vermag hingegen schon mit Strei-
chung des 2. Satzes in Art. 33 Abs. 3 BauR 2zu genugen.

Der Gemeinde wird empfohlen, fiir beide Zonen im
Baureglement die maximal zuldssige Gebdudelange

zu fixieren und dem Reglierungsrat zur Genehmigung
vorzulegen. Obwohl der Genehhigung der Industrie-

und Gewerbezone ohne BauléngenbéschrénkungunféhtS’ ——
im Wege steht, wird im Sinne einer Randbemerkung _

darauf hingewiesen, dass der Regierungsrat die dlesbe~

zligliche Praxis zurzeit iberpriift.

P - [E—

Art. 35, 36
Es stellt eine Privilegierung der &ffentlichen Bauher- e

ren dar und verletzt die Rechts- und Erwartungssicher-.
heit der Nachbarn, wenn in den “"Zonen fiir of fentliche
Bauten" die Baudichte nicht festgelegt ist. Die
Gemeinde wird eingeladen, die Bestimmung mit einer
maximalen Gebaudelange zZu erganzen. Ebenso sind .

die Grenzabstande fur die "Zone fir Sffentliche

Bauten” autonom festzulegen, es 1ist - wie in Art. 33 -
ﬁhd'34'dargelegt'r unzweckmidssig, einfach auf die
Grenzabstinde der benachbarten Zone zu verweisen,

'Tida béISEgelewelse im Fallg von




benachbarten. Ein- und Zweifam;lienhauszonen fiir

die ungleich grOsseren méglichen Bauvolumen in -der

_ affentlichen'Zone zu kleine Grenzabsﬁﬁndé'résultiereh"17

wiirden. Ana10g verhdlt es 51ch fir d1e in der Zone
fir offentllche Anlagen getroffene Grenzabstandsregeﬁ'

lung.

Art. 41 . _
Sobald die_im.Entwurf vorliegende revidierte Vérordnqng
zur Einfithrung des Bundesgesetzes iliber die Raumplanung

in Kraft gesetzt ist, muss der von der Gemeinde
beschlossene Abs. ! durch die entsprechende Bestimmung
der vorgenannten Verordnung ersetzt werden, démit

der neu formulierte Zweck der Reservebauzone, die
Erschliessungsetappierung, klar zum Ausdruck kommt.

" Es handelt‘sIth‘dﬁb&twnquwrngendes—kan@enaies~&echtv——n——

das ohne Gemeindeabstimmung in das Baureglement
ibernommen werden kann {s. Bemerkung zu Art. 5).
Die Abs. 2_und 3 kdbnnen belassen werden.

~Art. 42 Abs. 4 - Co —_—

Gemass § 126 1lit. h BauG sind Terféinveréndefunéen

im Landwirtschaftsgebiet nicht -bewilligungspflichtig.
Das nach dem Baugesetz in Kraft getretene Bundesgesetz
uber die Raumplanung {(RPG) hag.in Art. 22 eineh
bundesrechtlichen Begriff der Bauten und Anlagen
geschaffen, die einer Bewilligungspflichf~unterstehen.,
Dazu gehoren auch erhebliche Geldndeveradnderungen’
unabhangig von der Zone, wo sie geplant sind. Die
Bewilligungspflicht gilt also stets,lwenn erhebliche
Gelandeveranderungen in Frage stehen, und nicht

nur dann, wenn sie die Intensxtat elnes-Abbaubetrlebes

oder“éblagerungsplatzes annehmen.

Art. .44. Ab&, Zﬁ,“ "

.Da diese, Zone auf Grund van Abs. 1 unterschiedliche

e i T

Funktlonen hat, erschelnt es nicht - unzweckma551g,

dass man neben Pflanzgarten auch.einfache Spielwiesen



und Rastplatze — ohne Bauten und Anlagen - zulidsst.
Sobald die Ausstattung den Standard eines sportplatzes
bzw. einer Anlage oder Baute im Sinne des RPG erreicht,
ist sie nur im Rahmen einer Ausnahmebewilligung

nach Art. 24 RPG mdglich. ‘ '

Art. 46

Soweit die Waffenplatzzone Bauten und Anlagen zuldsst,’
die den Zwecken des Eidg. Waffenplatzes dienen,

hat sie rein deklaratorische Bedeutung, da gemass

Art. 164 Abs. 3 des eidgendssischen Militdrorganisa-
tionsgesetzes Militdranlagen nicht dem kommunélen
Zonenrecht unterstehen. Anders verhdlt es sich,

wenn mit dieser Zone zugleich Bauten und Anlagen

als zulassig erklart werden, die den auf der Grossen

Allmend stattfindenden sportiichén Veranstaitumgen
dienen. Damit werden in einer Zone des Nichtsiedlungs-
gebietes bauliche Nutzungen zugelassen, die nicht

mit einer bodenerhaltenden Nutzung (vorab der Landwirt-
schaft) verbunden sind. Damit wird eine Zonenzwischen-
form geschaffen, mit der die grundlegende Trennung
zwischen Sledlungsgeblet und Nichtsiedlungsgebiet
unterlaufen q}rd. Der vorllegende Zonenbeschrieb
verstdsst gegen das lbergeordnete Recht, weil damit
die Schranken der Zonenausscheidung, wie sie in

den Art. 15 - 17 RPG aufgestellt sind, missachtet
werden. Zudem fehlt es im kantonalen Recht an der
erforderlichen gesetzlichen Grundlage. Art. 46 Abs. 2
kann somit. nicht genehmigt werden, was allerdings

nur insoweit p;aktische'Auswirkungen hat, als Bauten
fir die sportlichen Veranstaltungen (in erster Linie
Pferderennbahn) in Frage stehen. Es besteht die
Moglichkeit, entweder flir den engeren Bereich, wo
Bauten filir die Pferdesportanléssé”notWéhdig sind,
eine offentllcﬁé'ZOne (Sledlungsgeblet) auszuschelden.

'Ansonsten -unterstehen die Bauten und Anlagen der



"‘Bewilligungspflicht nach Art. 24 RPG; Ausnahmen _
sind m8glich fir Bauten und Anlagén, die einen Stand- .
ort ausserhalb der Bauzonen erfordern und denen

keine liberwiegenden Interessen entgegenstehen.

Art. 51 bis 54 |
Die noch zu erlassenden Spezialpldne "Kulturobjekte"

und “"Naturobjekte" sind zweckmidssige Instrumente.

Die Gemeinde macht hier Gebrauch von ihrer Autonomié,.
da der kahtonale Gesetzgeber auf diesem Gebiet noch
nicht legiferierte. Es liegt aber zurzeit ein verwal-
tungsinterner Entwurf fir ein kantonales "Gesetz

zum Schutze und zur Pflege der Natur und Heimét"

vor. Moglicherweise werden nach einem allf&lligen

Inkrafttreten gewisse Anpassungen des kommunalen -

Rechts erforderlich. Es§ ist 'dirauf hinzuweisen;

dass die Spezialnutzungsplane "Kulturobjekte" und
"Naturobjekte" vom Regierungsrat genehmigt werden
missen. Sie unterliegen, weil flir die Grundeigentlmer

verbindlich, auch dem Rechtsschutzverfahren.

Art. 70 lit. c Abs. 3 - I
Entscheidend ist nicht allein das von der Strasse

her sichtbare Dachbild, sondern auch die Dachland-
schaft, wie sie sich fir den Betrachter ausserhalb
der Ortschaft préasentiert. Insofern geht § 94 BauG,
der auch den Schutz des Ortsbildes als Ganzes beab-.

sichtigt, dieser Bestimmung vor.

Auf den Zonenplan wurde in den vorhergehenden Ab-
schnitten schon verschiedentlich hingewiesen. Generell
ist nochmals festzuhalten, dass der neue Zonenplan

im Gegensatz zum Zonenplan 1968, der teilweise Richt-

planaussagen enthielt, weit starker darauf zielt,

.die gewachsenen Strukturen zu erhalten. Kennzeichnend

e,

sind hiefiir die Erggnzung der Altstadtzone mit den——

Vorstadtzonen, dié Schaffung der Kernzonen Kurzdorf



N+ und Langﬁorf sowie der Dorfzonen fiir die landwirt- .
schaftlich geprigten Weiler ausserhalb des Siedlungé?'. _
kerns. Auch die Wohnzone mit Umgebungs- und‘Baumschufz WS
verfolgt das dleiche Ziel, ebenso die iliberlagerte - .
Zone filr Ortsbildpflege. Innerhalb der Wohnzonen
wurde weit starker differénziert. Nach wie vor gibt
es die-WZ, W3 und W4; in der WE wird aber noch unter-
schieden mit Ausniitzungen von 0,25, 0,30 und 0;35.

Es wurdén dabei die bestehenden Ueberbauungen, die
einen geschlossenen Charakter aufweisen, in Einheiten
zusammengefasst. Im weitern wurde darauf geachtet,
dass die grdsseren uniliberbauten Areale, die sich

fiir "Verdichtete Bauweise" eignen (Algisser, Riitenen,

Neuhof, Huben), zur Zone W2 gehoren.

In bezug auf -den L&rmschutz gibt es langs der. Auto=

bahn N7 keine Probleme; mit Ausnahme einer einzigen
Parzelle, die jedoch stark erhobht liegt, grenzen

keine Wohnzonen an diese Hochleistungsstrasse. Proble-
. matischer ist die Situation entlang den Hauptverkehrs-
strassen. Oestlich des Stadtkerns sind an der Zircher-
strasse zwar weitgehend Zonen angeordnet, die dem e
Gewerbe dienen oder mindestens gewerbliche Nutzung
zulassen. Im westlichen Teil ist die Zurcherstrasse ™~
jedoch stark von Gebauden gesaumt. Wohl schuf man

hier neu als Puffer eine MiSGHZone; bis jedoch die
Wohnnutzung durch Nutzungen ersetzt ist, die weniger
larmempfindlich sind, wird es lédngere Zeit dauern.
Gfundlage dieser teilweisen Zonendnderungen war

ein Planentwurf der Empfindlichkeitsstufen nach

der damals im Entwurf vorliegenden Larmschutzverord-
nung (LSV) zum Bundesgesetz iiber den Umweltschutz

(USG). Die Stadt wird in diesem Zusammenhang eingela-
~den, dle deflnltlven Empfindlichkeitsstufen-im -Sinne _°
" von Art. 41 LSV ‘den” Nutzungszonen zuzuordnen, bllden

sie doch Beispifelsweise die unabdingbare Grundlage_
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fiir die Beurteilung der Baugesuche gemdss Art. 22

USG. Das auf den ersten Blick direkte Aufeinanderstoss
sen von Wohnzonen und Industriezonen ist zumindest

in larmschutzma551ger Hinsicht aufgrund der vorgenann—
ten Geseéetze kein Problem mehr, weil Zonengrenzen

immer auch Empfindlichkeitsstufengrenzen sind. Dies
bewirkt, dass die aus Industriezonen in Wohnzonen
noch feststellbaren Larmemissionen das geltende
Immissionsmass der Wohnzone (Empfindlichkeitsstufe II)
nicht lberschreiten dlirfen. Vorbehalten bleiben
abweichende Zuordnungen gemdss Art. 43 Abs. 2. Dieser
Mechanismus fihrt indirekt zu Emissionsbegrenzungen

fiir die Industriezone.

Einige Spezialzonen sind besonders zu erwdhnen,

so die Spezialzone Plattli«Zoo, die massgeschneidert
fir den dort bestehenden Betrieb geschaffen wurde; '
sollte dieser einmal aufgehoben werden, so drangt

sich eine Zonendnderung auf. Eine weitere Spezialzone
wurde fiar Familiengérten geschaffen. Es sind ihr "
diesen besonderen Zweck bereltgestellt wurden und

auf denen es moglich isf, die notwendigen Behelfsbau-
ten zu erstellen. Schliesslich wurde auch_flir den

schon lange bestehenden Campingplatz Aumiihle eine

Spezialzone geschaffen.

Eine wesentliche Reduktion der Bauzonen erfolgte
vor allem in den Ortsteilen Huben, Herten und Neuhaysen,
woe die im Sinne des RPG 2zu grossen Reservebauzonen

zu Gunsten der Landwirtschaft &ufgehoben wurden.

Die Zone der offentlichen Anlagen umfasst beispiels-
weise das gesamte Friedhofgelidnde, das Schiitzenhaus
des Schieasplatzes Schollenholz und einige weitere

kleinere Areale sowie einen Teil des Sportplatzgebled

T g i g

tes.'81e ‘soll ermogllchen, dass ein Teil des Landes
der Offentlichen Hand nlcht mit Hochbauten iberbaut —
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Ausgwdehnt wurden die Bauzonen dagegen im nordwest-
lichen Bereich, wo sich, angeleﬁnt an die Auﬁobahn'
“und Yie Weststrasse, das Gelinde fiir Industrie und
Gewhybe -anbietet. Generell ist zu bemerken, dass

durah die AGSSQheidung def Industrief und Gewerbezonen
in'QUSréichendem Masse der Vorgabe der Kantonalplanﬁng
- Fiwuenfeld ist als Industriestandort von kantonaler
Bedd4Wtung bezeichnet - entsprochen wurde. Neu sind -
die wusgedehnten Zonen filir milit&Arische Bauten und
Anlayen ndrdlich der Autobahn. Das Industriegebiet

fir ﬂ}e Firma 8igg wurde neu abgegrenzt; Ausdéhnungs- .
mdglichkeiten bestehen nun auf- der linken Seite

der Murg. Die Flussschleife rechts der Murg ist

neu Fréihaltegebiet, weil einerseits Grinde des

Landychafts— und-des-©Ortshildschutzés dafiit sprechen,
and¢¥erseits hier eine zweckmassige Erschliessung
ers¢hwert wire, weil sie von der Aumiihle her auf

dem linken Murgufer vorgesehen ist. Im Murggraben
wurdin die bestehenden alten Bauten im Lidem und

in d&r unteren, mittleren und oberen Murkart sinnVol-m

lerviise nun kleinen, ehy begrenzten Bauzonen zugewie~
sen. Nicht alle Wetrler rings um die Stadt sind Bauzonen
zugehchlagen. Es gehdren-all jene zur Landwirtschafts-
zong. die heute noch rein landwirtschaftlich sind.
—{Obe¢therten, Ober- und Untergriesen) oder die man
abwajsertechnisch nur mit unverhdltnismidssigen Kosten
erschliessen kdnnte (Hueb). bie Ortsansichten von
Oste¢xhalden, Unterherten, Oberherten, Obholz, Buhl
und Aumiihle diirfen nicht durch Bauten und Anlagen
beeifntrichtigt werden. Gemdss Art. 50 BauR sind
hieyY die Lage, Stellung und Gestalt von Bauten und
Anl#jen besonders.sorgfaltig zu projektieren und
aus#afilhren. Es handelt sich dabeiium abstrakte
Umgébﬁﬁgégéﬁﬁ£gﬁéfimetér.
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Seit die Bundesbahnen wegen des Leistungsauftrags
verpflichtet sind, das nicht fir den eigentlichen
Bahnbetrieb notwendige Gelinde kommerziell zu nutzen,
stellt sich bei allen Ortsplanungen die Frage, w1e

das- Bahnareal eingezont . werden soll.

In Frauenfeld bahnen sich seit dem Beschluss der
Gemeinde Uber die Zuweisung des Bahnhofareals zwischen
Geleiseanlage und Bahnhofstrasse zur Zone filir 6ffent-
liche Bauten erhebliche Aenderungen an. Im Rahmen

der Gesamtplanung Bahnhofgebiet wird zurzeit eine
Umzonung des fraglichen Areals in eine Zone mit
privater Nutzungsmdglichkeit gepriift. Die fiir diese
Planung eingesetzte Behdrdendelegation hat am 26. Fe-
bruar 1987 entsprechenden'Antrégen bereits zugestimmt.
GrUndsafzentSCﬁeide“ﬁber die ‘kinftige Gestaltung-
des Bahnhofareals dirften wohl in absehbarer Zeit
gefdllt werden. Aufgrund dieser Sachlage wird die
Zuweisung des Bahnhofareals zur offentlichen Zone

im Einverstdndnis mit der SBB und dem Stadtrat von

der Genehmigung ausgeklammert.

Schon der alte Zonenplan hatte Freihaltezonen enthal- .
ten, die "der Abgrenzung einzelner Quartiere und

Zonen, dem Schutz von Waldrdndern, Bach- und Flussliufen
dienten." Im weiteren waren sie aber auch dazu bestimmt,
zur Erholung ndtige Griinfl&chen, Sgaéiefwége und
Aussichtspunkte freizuhalten. Diese Definition wurde
vom neuen Baureglement weitgehend iibernommen und

in dem Sinne ergadnzt, dass auch wichtige Geldndeterras-
sen, Waldwiesen und Naturobjekte, "besonders Hecken,
Geholze und Findlinge, dieser Z0fie zugewiesen werden.
Sie erfasst daher Areale mitten in den Bauzonen,

sie begleitet Bach- und Elussléufe, die das Siedlungs-
gebiet gliéderti;*sie enthdlt Erholungsgebiete am

- Stadtrané wad.flir.den Landschaftsschutz bedeutungsvolle —

Geldndeteile im Landwirtschaftsgebiet. Daraus ergibt - -

_sich, dass bei der Zulassung von Anlagen -~ wie Ruhe—

e
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zu Fall auf den besonderen Zweck und die La§e3def

Freihaltezone Riicksicht zu nehmén ist.

Aehnlich dem Kurzdorf ist auch im Langdorf die'ﬁr- 
spriingliche Siedlungsstruktur gut erhalten. So wurden .
zﬁeckméssigefweise ihre besonders’schﬁtzenswertgﬁ
Teile des Kurz- und des Langdorfes Schutzzonen zuge-
wiesen. Gemdss Art. 26 BauR bezwecken die "Kernzonen
Kurzdorf und Langdorf" den Schutz der baulichen
Struktur dieser Dorfkerne. Im 1. Absatz dieser Bestim-
mung ist festgehaltén, dass darunter die Grosse

und Form der Bauten samt Dachform sowie deren:Stellung
zu Nachbarbauten, Stfassen, Pliatzen und Freiridumen
fallen. Dazu gehdren auch die Vorgédrten. Neben Wohnun-
gen sind massig storende Betriebe gestatfet Mit

dieser Nutzungsmogllchkelt w1rd in planerlscher

Hinsicht die Voraussetzung fiir elne 51nnvolle, dorf—
belebende Durchmischung geschaffen. Die an die Kern-
zone angrenzenden, nicht mehr in gleich hohem Masse
schiitzenswerten Dorfteile wie die der Kernzone zuge-
wiesenen Teile sind indessem mit einer Ortsbildschutz-
pflegezone iberlagert. Gemass Art. 48—BauR dienén
diese insbesondere der speziellén Riicksichtnahme ‘
des schiltzenswerten Ortsbildes vom Langdorf. Trotzdem
ist die Zuweisung des siidlich der Breitenstrasse

und zwischen der Erchinger- sowie der Kehlhofstrasse
liegenden Bereiches .zur Zone fiir Gewerbe und Kleinin-
dustrie unverstindlich. Dieses Gebiet ist strukturell
zweifelsohne Teil des im vorgenannten Sinne dargeleg-
ten besonders schiitzenswerten Dorfteils. Zusammenfas—
send ergibt sich, dass die Zuweisung dieses Gebietes
zur Zone fiir Gewerbe und Kleinindustrie unzweckmassig
ist und nicht genehmigt werden kann. Im ubrigen

wird auf den Rekursentscheid Hero verwiesen.

-z -

Das Gebié&et Miitrlewiesen zwischen Eisenwerkstrasse
und,Autobaﬁu,isgnﬁﬁr'Gewerbe und Industriebetriebe

‘unterschiedlicher Nutzungsintensitat vorgesehen.

- Aemetasage .. .



Im siidlichen Teil, der im Hinblick auf die direkt
angrenzenden schwdcheren Zonen eine besonders exponiér—ﬂ 7
te Stellung einnimmt, wurde eine Zone flir Gewerbe S
und Klelnlndustrle ausgeschieden, wahrend der grossere‘
-nordliche Teil weiterhin in der IndustrleZOne ver-
bleibt. Diese Zonenausscheidung ist grundsdtzlich
zweckmdssig; zu beanstanden ist lediglich die Zuord-
nung im Grenzbereich der Industriezone und der Zone

fiir Gewerbe und Kleinindustrie auf Parzelle Nr. 399..
Gemdss Ausbauplan der SIA ist hier eine Erweiterung

des bestehenden Hochregallagers vorgesehen, die

nur in der Industriezone zonenkonform realisiért

werden kann. Nach der von der Gemeinde beschlossenen
Zonenzuweisung kame ein kleiner Teil dieses Erweite-
rungsbaus in die Zone fiir Gewerbe und Kleinindustrie

zu liegen. Aufgrund der gewichtigen privaten-Interes=
sen, denen keine gleichwertigen offentlichen Interes-
sen entgegenstehen, kann die in Frage stehende Flache,
die der Zone fiir Gewerbe und Kleinindustrie zugewiesen
ist, nicht genehmigt werden. Im lbrigen wird auf

den Rekursentscheid SIA gegen Munizipalgemeinde

Frauenfeld verwiesen.

Die Landwirtschaftszone, die im alten Zonenplan
noch nicht enthalten war, umfasst nun die "§iﬁnen’
Lungen"” der Stadt im Sidosten und Nordwesten. In
quantitativer Hinsic¢ht erfolgt somit auch die im
Sinne des RPG notwendige Kulturlandsicherung. Ihr
eingegliedert sind, ebenfalls neu, die Rebberge,

je zwei im Lidem und im Mihletodbeli.

Die Naturschutzgebiete entsprechen den Vorgaben

im Kantonalen Richtplan. Das grdsste zusammenhingende
Schutzgebiet liegt im Ostlichen Teil der grossen-
Allmend, es 1st seit langem durch Servitute gesichert..
Neu 51nd d1e Schutzgeblete Niederwiesen &stlich |
" des Teqelﬁachsr~&er Weiher Unter-Griesen und der
Quellsumpf ‘unterhalb des'Férsterhauses ‘Huben. Fﬁr
den»KLgswelher im Geblet “Chasparacker" beschloss




die Stadt. teilweise ein Naturschutzgebiet'und - im
westlichen Teil - eine Freihaltezone. Weil friher '
Kies ausgebeutet wurde, besteht noch‘immer eine
Verfiigung des Baudepartementes, wonach das Areal
aufzufiillen sei. Tatsichlich ist die Gefahr nicht

zu verkennen, dass dieser érosse Baggerweiher‘als
wilde Deponié benutzt wird, was sich sehr nachtéilig'”.
flir die benachbarte Grundwasserfassung auswirken
konnte. Im vorliegendeﬂ Fall ist all&rdings festzuhal-
ten, dass er schon seit Jahrzehnten von der Bevélkerung
der Stadt als Badeweiher benutzt wird. Ebenso ware

die Schaffung eines Biotops im &stlichen Teili— in
Abstimmung mit dem Kantonalen Richtplan, der diesen
Teil als Naturschutzgebiet bezeichnet - angezeigt.

Es erscheint deshalb richtig, die Genehmigung so

lange zuriickzustellen, bis allséits gekIdrt ists

wie das Biotop gesichert und wie der westliche Teil
als Badeweiher benutzt werden kann, ohne dass Gefahr
fiir das Grundwasser besteht. Das erforderliche Gutach-

ten ist von der Stadt bereits in Auftrag gegeben

worden. -

Im alten Zonénpldn ist im Sinne von Art. 48 BauR
der Juchwéiher der Industrie-Reservebauzone zugewiesen.
Diese Zonenzuweisung wurde beibehalten. Im Rahmen

der Versrdnung des Regierungsrates vom 6. Februar

1973+ zum Bundesbeschluss vom 17. Mdrz 1972 {iber
dringliche Massnahmen auf dem Gebiet der Raumplanung
vom 6. Fébruar 1972 wurde dieser und seine Umgebung
einem provisorischen Naturschutzgebiet zugewiesen.
Danach waren in diesem Gebiet Bauten und Anlagen

nicht zul&dssig, die dem Schutzzweck widersprechen.

Die bisherige Nutzungsart war gewdhrleistet, soweit
hierdurch die besondere Struktur des Gebietes nicht
verédndert-oder besintrichtigt wurde: Ferner bedurften
Baubewiriiqﬁﬁgenwiﬁ'provisorischen Schutzgebieten .
zu ihrer Rechtsgiiltigkeit der Zustimmung des Strassen-

. und. Baudepartementes. Die provisorischen Schutzgebiete

—— e e g
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gélten l4ngstens bis zum 31. Dezembér 1984‘f§'16-ﬁRV£fi1
RPG vom 8. Juni 1982). Im Kantonalen Rlchtplan wurde"
der Wélher und selne Umgebung als Geblet mit Zu
uberprufender Nutzung bézeichnet. Damit wird wohl

“die. VOrgenannte Schutzabsicht fir: den welteren Pla—;‘
‘nungsprozess ausgedruckt. Die grundsatzllche.Spnutzf
wiirdigkeit des. Gebietes ergibt sich weiter aus'neueh:ff'””
Rechtsnormen. In diesem Zusammenhang ist vor .allem

auf den ohne kantonales Recht direkt anwendbaren' .
Planungsgrundsatz (Art. 3 Abs. 2 1lit. d RPG) hinquei—”
sen, der dié Erhaltung naturnaher Landschaften und
Erholungslandschaften verlangt. Im Falle des Juch-
weihers ist insbesondere Art. 1 Abs. 2 lit. b RPG

zu beachten, der verlangt, fir die Wirtschaft'dié

rdumlichen Voraussetzungen zu schaffen. Die in Art. 3

RPG entha¥tenén Grundsatze sind Untereinanderatier—

dings nicht widerspruchsfrei und bedingen im Anwen-
dungsfall eine Abwagung. Dabei gilt es speziell

zu .beachten, dass Frauenfeld im Kantonalen: Rlchtplan

- 1m Sinne einer Ausgangslage - als Indusprle— und
Gewerbegebiet von iibergeordneter Beaeutung eingestuft L
ist. Dem trdgt die Ortsplanung indessen_gesamﬁhaft
beurteilt mit den grosszigiqg aﬁsgéschiedenen Industrie-
zonen ‘und Zonen fir Gewerbe und Kleinindustrie in R
Verbindung mit den gleichermassen grosszligig formu- _
lierten NUtzungsvorséhriften gebiihrend Rechnung. | |
Die obgenannte Nutzungsﬁbérpfﬁfung der Gemeinde

fiel zugunsten der Beibehaltung der Reserve-Industrie-

1bls-und 1ter

zone aus. Aufgrund von Art. 18 Abs.
des mit _dem Bundesgesetz liber den Umweltschutz vom

7. Oktober 1983 (in Kraft gesetzt auf den 1. Januar
1985) geénderten”BundesgeSetz'ﬁber den Natur- und
Heimatschutz vom 1. Juli 1966 (NHG) sind Uferbereiche,
Riedgebiete und _Moore, seltene Waldgesellschaften,
Hecken, Feldgeholze,PTrockenrasen und weltere Standorte,

AT T

dle eine ausgleichende Funktion im NutZingshaushalt



erfiillen oder besonders giinstige Vorauésetzuﬁgeh

fir Lebensgemeinschaften aufweisen, - indessen besonders'”

1ter

zu schiitzen. L&sst sich nach Art.- 18 Abs. NHG:-

eine Beelntrachtlgung schutzwurdlger Lebensraume

'— wie der Juchweiher - durch technlsche Elngrlffe

unter Abwagung aller Interessen nicht vermelden,

so hat der Verursacher fiir besondere Massnahmen

zu deren bestmoglichem Schutz; fiir Wiederherstellung
oder ansonst fiir angemessenenﬂﬂrsatz'zu sorgen.

Mit der Zuweisung des Gebietes zur Bauzone bzw.
deren allfalligen Ueberbauung ist die vorgenahnte
Ersatzpflicht verbunden. In diesem Sinne wird' die
Genehﬁigung der Industriezone im Bereich des Juch-
weihers bis zum eindeutigen Nachweis eines Ersatzes

sistiert.

Wie bereiésuvofﬁéméfwéﬁhthWdeé”éuf Vorbereitung

der Revision der Ortsplanung ein sogenannter Arbeits-
richtplan "Siedlung und Landschaft" erstellt und
offentlich bekanntgemacht. Dieses Vorgehen ist auch
1m ‘Sinne von Art. 4 RPG als zweckma551g zu -bezeichnen.
Die raumlichen Dispositionen deS*R1chtplans flossé%
in der Folge weitestgehend in das Baureglement und
den Zonenplan ein. Nachdem der Zonenplan und das
Baureglement an der Urnenabstimmung wvom 8. Juni
1986uangenommen wurden, wurden - in der. Terminologie
der Richtplanung —lsghr viele Richtplanelemente

zZur sogenannten Ausgangslage. Bei diesém Vorgehen‘
ware es unzweckmdssig, den Arbeitsrichtplan 1982

in das Genehmigungsverfahren einzubeziehen. Der
Richtplan musste daher aufgrund des vorliegenden
neuen Zonenplans und der Bau- und Nutzungsvorschriften
aktualisiert werden. Dies erfolgte mit dem "Richt-
plan 1986 Siedlﬁng und Landschaft". Der Richtplan

stellt die.Ausgangslage dar. Eigehtlicher Richtplanin-

halt bllden ledlgllch Festsetzungen und Zw1schenergeb-‘

nisse bezugllch zukunftlger Baugebiete und zweier



Nutzungskonflikte. Im Textteil (Seite 3) wird darauf'  
hingewiesen, dass sich der Verkehrsrlchtplan in _
Revision befinde. Ebenso werde das Generelle Kanallsa-
tionsprojekt (GKP) uberarbeltet Flir das Generelle _
'Wasserversorgungsprogekt (GWP) liege eine revidierte
Fassung vor. Beziliglich des Bereiches "Landschaft"

wird auf Seite 6 unter der Rubrik "Zwiséhenergebnisse"
auf nicht geloste Probleme im Bereich Landschaft
hingewiesen. Im Kapitel "Weiterfiihrende Aufgaben"
(Seite 9) sind die wichtigsten Aufgaben der nachsten
Zukunft beschrieben. Zu erwihnen sind etwa die Fragen
im Zu§ammenhang mit dem Bahnhofareal, der Parkhauspla-
nung, die Spezialpline "Kulturobjekte" und "Natur- '
obijekte" gemass Art. 51, 52 sowie 54 BauR sowie
allfdllige Schutzverfiigungen fir Kultur- und Naturob-
jekte. Im Bereich Verkehr ist es-primaxy der erwdhnte
Verkehrsrichtplan aber auch der Erlass des Abstell-

platzreglementes und des Parkierungsreglementes

gemdass § 98 BauG. férner im Bereich der offentlichen
Bauten und Anlagen das Erstellen eines Programms,

in Zusammenarbeit mit allen o6ffentlichen Korperschaf-
ten der Munizipalgemeinde und in Koordination mit
Bezirk und Kanton. Zusammenfassend ist darauf hinzu-
weisen, dass erst mit Vorliegen einer Richtplanung,

die insbesondere die vorgenannten Aspekte behandelt,_

§ 13 BauG erfiillt ist und eine—wellstdndige Ortsplanung
im Sinne des Baugeéétzes vorliegt. Nach dem RPG~
Verstidndnis kann der Richtplan neben allseits koordi-
nilerten Festsetzungen eben auch offene Fragen und
Konflikte enthalten. BEs handelt sich bei den Richt~
pldnen nicht um sogghanﬁte finale Planuné%instrﬁmente.
Der Stadtrat wird daher ersucht, baldmdglichst den -
vorliegenden Richtplan Siedlung und Landschaft mit
einem Richtplan Verkehr, Versorqung, offentliche
Bauten und-Arlagen zur Genehmigung einzureichen.
‘Empfehleggygthégt, die Vorlagen dem Baudepartement

zur Vorbrﬁfungléinzureichen. : ~



‘8. Die Ortsplanung geniigt den Anforderungen des Kantonalen

Richtplans nicht nur in bezug auf die Abgrenzung

"der,Sledlungsgeblete, sondern auch fur Landschafts-;

Auf Antrag des Baudepartementes

schutz-, Naturschutz- und Ortsbildschutzgebiete.

.Vorbehalten bleiben jedoch noch die erwidhnten Spezxal-"'

pliane Kultur- und Naturobjekte sowie die Rlchtplanung.

Insgesamt ist die revidierte Ortsplanung Frauenfeld '
zweckmassigi Bie kann mit wenigen Vorbehalten geneh-

migt werden.

beschliesst der Regierungsrat:

1.

Die revidierte Ortsplanung der Stadt Frauenfeld,
bestehend aus Baureglement, Zonenplan und Richtplan 1986

Siedlung und Landschaft} wird im Sinne der Erwagungen

mit nachfolgenden Ausnahmen genehmigt.

Im Baureglement werden die folgenden Bestimmungen

nicht genehmigt:

- Art. 2 Abs. 3_[(Geltungsdauer Arealuberbauungsplane)

~ Art. 16 Abs. 2 {Messweise Gebdudehodhe)

- Art. 22 BAbs. 2, 3 (Definition Ausniitzungsziffer)

- Art. 33 Abs. 3, zweiter Satz -

~ Art. 34 Abs. 3, zweiter Satz

— Art. 35 Abs. 2 und‘Art. 36 Abs. 3 je der Satzteil
"gegeniiber privaten Grundstilicken... einzuhalten"

- Art. 46 Abs. 2 (Bauten und Anlagen zu Sportzwecken)

i

Im Baureglement sind fir die Zone fir dffentliche
Bauten, die Zone fiir 6ffentliche Anlagen sowilie die
Industriezone im Sinne der Erwagungen zweckmassidge'
Grenzabstdnde festzulegen. Insbesondere auch gegeniiber

Zonen, in welchen Wohnungen zum Nutzungszweck gehdren.

L e,
. =y J‘VT-J' o

_Im.Bagnengmgnph§ind fir die Industriezone "Milhle-

wiesen/Isenschmitten" im Sinne der Erwagungen und

unter Wﬁrdigﬁng der besonderen Lage insbesondere
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im Hinblick auf die angrenzenden Wohnzonen und Frei-.

haltezonen Gebaudelangen festzulegen.

Der Gemeinde wird im Sinne.der Erwigungen empfohlen,

im Baureglement fiir die ilibrigen "Industriezonen"

sowie dle "Zone flir Gewerbe und Klelnlndustrle"

und dle "Oeffentlichen Zonen fir Bauten" die Gebégde—

langen festzulegen.

Gestitzt auf die Erwagungen im Genehmigungsbeschluss

bzw. die entsprechenden Rekursentscheide in Sachen SIA

und Hero gegen Munizipalgemeinde Frauenfeld werden

die folgenden Zonenzuweisungen nicht genehmigt:

a)

b)

die Zuweisung der Parzelle Nr. 399 im Gebiet
Mihlewiesen zur Zone fiir Gewerbe und Kleinindu-

strie,_sdweit damit der Bereich der geplanten

Erweiterung des Hoéﬁiégallageré der SIA erfasst
wird.

Die Zﬁweisung des Gebietes slidlich der Breitenstras-
se - zwischen Erchinger- und Kehlhofstrasse -

zur Zone fur Gewerbe und Klelnindustrle

Folgende Zonenzuweisungen werden von der Genehmigung

vorlaufig ausgeklammert, bisdie dagegen eingereichten —

Rekurse vom Baudepartement behandelt sind:

a)

b)

c)

Parzelle Nr. 165 "Chasparacker", Zuweisung zur
Fréihalte— und Néturschutzzone-(Rekurs Hugelshofer AGf
Parzelle Nr. 1571 "Im Alexander", Zuweisung zur -
Reserve-Industriezone (Rekurs W. Dietiker)

Parzellen Nrn. 927 und 1010 an der Schaffhauser-
strasse, Zggeisuﬁg-zur Reservezone fur Gewerbe

und Kleinindustrie (Rekurs Keller, Stampfli-Keller,
Keller); Parzellen Nrn. 1368, 1369, 1371 und

1372 Langdorf, Zuweisung zur Reservewohnzone

.(Rekuns Dx.. Braun); die Beurteilung der dagegen

elngereLchten Rekurse hat nach Massgabe der neuen

N T

ReserVezonénregelung zu erfolgen, die demnachst
in Kraft tritt. -



Die Genehmlgung der Industriezone beZugllch der
Parzellen Nrn. 1546, 1547 sowie. der sich auf Parzelle
'Nr. 1534 befindende Teil des Weihers inkl. des Uferge-

holzes ‘wird im Slnne der Erwagungen sistiert.

Die Genehmigung der dffentlichen Zone fiir Bauten
im Areal SBB zwischen Geleiseanlage und Bahnhofstrasse -

wird sistiert. ——

Der Stadtrat wird ersucht, die fir die Ortsplanuﬁg
erforderlichen Richtplane im Sinne von § 13 BauG

und der Erwidgungen raschmdglichst nachzureichen.

Dem Stadtrat wird empfohlen, die Empfindlichkeits-
stufen gemass Art. 43 f LSV baldmoglichst festzulegen

€ichen.

und zur Genehmlgung einzi

Der Stadtrat wird ersucht, dem Baudepartement zuhanden
des Amtes fiir Raumplanung fiinf im Sinne der Erwidgungen
und des Genehmigungsdispositives iiberarbeitete Bau-

reglemente zuzustellen.

Das Baudepartement wird beauftragt,vcn Nichtgenehmi~
gungen betroffene Grundeigentiimer daruber in Kenntnis

zu setzen.

Mitteilung an:

- Stadtrat Frauenfeld, 8500 Frauenfeld, unter Beilage
von
- 2 Zonenplanen M 1:5000
~ 1 Zonenplan M 1:10'000
- 4 Baureglementen '
~ 2 Richtplanen 1986 Siedlung und Landschaft
- 2 Richtplantexten

alles mit Genehmigungs-, Sistierungs- und Nichtge-
nehmigungsvermerken gemass Dispositiv

Grundbuchamt Frauenfeld, 8500 Frauenfeld

¢

T

Baudepartement"““'

‘- Tiefbatfagt- S
Amt fir Denkmalpflege



- Amt fiir Umweltschutz und Wasserwirtschaft
~ Meljorationsamt ' |

- Landwirtschaftsamt

-~ Kantonsforstamt

- Amt fir Raumplanung (4) unter Beilage von

- 2 Zonenplanen M 1: 5'000

- 2 Zonenplanen M 1:10'000

- 3 Baureglementen

- 2 Richtpldnen 1986 Siedlung und Landschaft
2 Richtplantexten .

alles mit Genehmigungs-, Sistierungs- und Nichtgeneh-
migungsvermerk gemidss Dispositiv sowie der lbrigen
Akten

-

Fir richtige Ausfertigung
DER STAATSSCHREIBER
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