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DEPARTEMENT FUR BAU UND UMWELT DES KANTONS THURGAU

ENTSCHEID

27. Méarz 2006

Entscheid Nr. 22
Allkemn Nr, 268/2005

Stadt Frauenfeld
1. Richtplan Fliederstrasse
2. Gestaltungsplan Fliederstrasse

1. Mit Schreiben vom 8. Dezember 2005 ersucht das Hochbauamt der Stadt
Frauenfeld um Genehmigung der im Titel erwahnten Vorlagen. Aufgrund der
eingereichten Unterlagen kann gefolgert werden, dass die Verfahren ordnungs-
gemass durchgeflhrt wurden. Der zur Genehmigung eingereichte Richtplan
konnte in systematischer Hinsicht nicht dberzeugen. Die Problematik hat das
Amt fir Raumplanung dem Hochbauamt der Stadt Frauenfeld erldutert. Einver-
nehmlich kam man Uberein den Plan in systematischer Hinsicht zu iiberarbei-
ten. Den Uberarbeiteten Richtplan hat das Hochbauamt am 21. Marz 2006
nachgereicht. Beim Departement fir Bau und Umwelt sind gegen den Gestal-

tungsplan Fliederstrasse keine Rekurse hangig.

2. Mit Beschluss Nr. 676 vom 5. November 2002 erteilte der Stadtrat den Auftrag
einen Studienauftrag / Ideenwettbewerb zur Férderung der baulichen Entwick-
lung im Raum Fliederstrasse und Stammerau durchzuflihren. Dieses Vorgehen
uberzeugt. Erfahrungen zeigen immer wieder, dass mittels fachgerecht durch-
gefiihrten Studienauftrdgen oder Ideenwettbewerben substantielle Grundlagen
fur den Erass von Richt- und Gestaltungsplénen geschaffen werden kénnen.
Geméss Bericht des Beurteilungsgremiums vom April 2003 zum Studienauf-
trag / ldeenwettbewerb war das Ziel die Férderung der baulichen Entwicklung
auf ca. 7 ha Baulandreserve der Zonen WE 2a, W2, W3 und WG3 und die Si-
cherstellung einer hohen Wohn- und einer charakteristischen Standortqualitét,
wobei insbesondere Themen wie Siedlungsrand, Bezug zur umgebenden
Landschaft, den schiitzenswerten Bauten und den vorhandenen Siedlungs-
strukturen vertieft wurden. Geméss eingangs erwadhntem Schreiben wurde ba-



sierend auf den Ergebnissen der Studie ,Fliederstrasse” der Richtplan Flieder-

strasse und der Gestaltungsplan Fliederstrasse erarbeitet.

In den Richtplan Fliederstrasse (nachfolgend RP) ist das Gebiet westlich der
Gerlikonerstrasse, zwischen Gerlikoner- und Walzmihlestrasse und dstlich der
Walzmihlestrasse einbezogen (vgl. Planungsbericht). Das fragliche Gebiet ist
im Zonenplan der Stadt Frauenfeld den Zonen WE 2a, W2, W3 und WG3 zuge-
wiesen. Der RP besteht aus einem behdrdenverbindlichen Situationsplan im
Massstab 1:500 mit integriertem Richtplantext sowie einem informativen Pla-
nungsbericht und dem Staatsratsbeschluss Nr,. 213 vom 29. Marz 2005. Ge-
méss Planungsbericht ist der Zweck des RP die Ergebnisse des Studien-
auftrages / |[deenwettbewerbs als Gesamtbild festzuhalten. So ist im Sinne der
Nachverdichtungsmassnahmen in Baugruppen geméass Art. 10 Abs. 5 des Bau-
reglements der Stadt Frauenfeld (nachfolgend BauR) am Nordhang in Er-
ganzung insbesondere zu den historischen Villen ,Altamont” und ,Junkholz®
das Nachverdichtungskonzept und im Gebiet westlich der Gerlikonerstrasse
bzw. zwischen der Gerlikoner- und der Walzmilhlestrasse das Erschliessungs-
konzept Gbemommen worden. Gemé&ss vorgenanntem Baureglementartikel hat
der Bauherr in Zusammenarbeit mit der Baubewilligungsbehérde im Falle von
Nachverdichtungen ein Verdichtungskonzept zu erstellen. Abkldrungen des
Amtes fir Raumplanung beim Hochbauamt hat ergeben, dass das Nachver-
dichtungskonzept in den zur Genehmigung eingereichten Richfplan integriert

wurde, was mdglich erscheint.

Mit zur Genehmigung eingereichtem RP wurden die Resultate des Studien-
auftrages / |deenwettbewerbes im Wesentlichen angemessen umgesetzt. So
wurde unter anderem das Konzept der Nachverdichtungsmassnahmen in Bau-
gruppen (Art. 10 Abs.5 BauR) im RP verwirklicht. Indessen erstaunt, dass trotz
des Nachverdichtungskonzeptes der gesamte Nordhang als festgesetztes Bei-
zugsgebiet fur Nachverdichtungsmassnahmen in Baugruppen ausgeschieden

ist.



Der Gestaltungsplan Fliederstrasse (nachfolgend: GP) umfasst das Gebiet
westlich der Gerlikonerstrasse und den Nordhang (vgi. Planungsbericht). Das
Gebiet ist der Wohnzone WE 2a bzw. der W2 zugewiesen. Der GP setzt sich
aus einem allgemeinverbindlichen Situationsplan im Maasstab 1:500 inklusive
integrierten Sonderbauvorschriften, einem informativen Planungsbericht und
dem Staatsratsbeschluss Nr. 213 vom 29. Marz 2005 zusammen. Gemdss Pla-
nungsbericht regelt der GP im Wesentlichen die Erschliessung und das Bei-
zugsgebiet fir Nachverdichtungsmassnahmen in Baugruppen (Art. 10 Abs. 5

BauR).

Im Rahmen des GP wird von der Regelbauweise abgewichen. So wird in einem
im Situationsplan bezeichneten Teilgebiet bei gleichzeitiger Beschrankung der
Gebaudehdhe auf 7 m die Ausnitzungsziffer in der Wohnzone W2 von 0.4 auf
0.5 erhdht. Das in § 19 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes (PBG; RB 700)
dafir verlangte gesamthaft bessere architektonische und ortsbauliche Ergebnis

ist im Planungsbericht nachvollziehbar ausgefihrt.

Gemdéss Planungsbericht werde Gber den eigentimerverbindlichen Schutzum-
fang der Villa ,Altamont® und ,Junkholz® erst bei ,baulichen Verianderungen®
entschieden. Dies erstaunt, da diese beiden Villen zwei Kernelemente der
Nachverdichtungsmassnahmen am Nordhang darstellen. Zudem hétte im Sinne
von § 10 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Natur- und Heimat
(NHG TG; RB 450.1) in Verbindung mit § 19 Abs. 1 Ziff. 8 PBG die Maglichkeit
bestanden, diese zwei erhaltenswerten Villen im Rahmen dieses GP allgemein-
verbindlich zu schitzen. Ferner ist anzufligen, dass die Stadt Frauenfeld den
Schutzauftrag geméss § 10 NHG TG teilweise immer noch nicht erfullt hat. Der
Regierungsrat hat die Stadt mit Entscheid Nr. 876 vom 26. Oktober 1999 beauf-
tragt, den Schutzplan mit den Natur- und Kulturobjekten bis spétestens Ende
2001 zu ergénzen. Bis heute ist die Stadt diesem Auftrag nicht nachgekommen,
sC dass diese zwei erhaltenswerten Villen ausschliesslich im mit Entscheid



Nr. 1049 vom 20. Dezember 1999 genehmigten Richtplan Siedlung (Teil-
richtplan Kulturgiiter) als ,Zwischenergebnisse” festgesetzt sind. Indessen ist
ein Richtplan ausschliesslich behtrdenverbindlich, wodurch der Schutzauftrag
gemass NHG TG nicht erflllt ist. So fugt das Amt fiir Denkmalpflege in seiner
Stellungnahme vom 23. Dezember 2005 an, dass der GP in dieser Hinsicht
mangelhaft sei, da die Stadt mindestens betreffend diese zwei im kantonalen
Hinweisinventar als wertvoll bezeichneten Villen die Méglichkeit verpasst habe,
diesen Auftrag zu erfilllen. In diesem Sinne wird die Stadt eingeladen, diese
zwei Villen durch Einzelentscheide gemass § 10 Abs. 1 NHG TG eigentimer-
verbindlich zu schiitzen, weil nur ein solcher gewahrleistet, dass die im Stu-
dienauftrag / Ideenwettbewerb verfolgten denkmalpflegerischen Aspekte hinrei-

chend bertcksichtigt werden kdnnen {vgl. Planungsbericht).

In den Sonderbauvorschriften unter der Rubrik ,Beizugsgebiete fiir Nachver-
dichtungsmassnahmen® ist festgesetzt, dass fiir die Nachverdichtungsmass-
nahmen (Art. 10 Abs. 5 BauR) das jeweilige Nachverdichtungskonzept gemass
Richtplan massgebend ist. Eine solche Verbindung zwischen behdrdenverbing-
lichen Richtpl&nen und allgemeinverbindlichen Gestaltungspldnen ist system-
widrig bzw. rechtswidrig, da Richtpldne gemdass § 11 Abs. 1 PBG ausschliess-
lich einer &ffentlichen Bekanntmachung bediirfen (§ 2 Abs. 1 der Verordnung
zum PBG [PBV; RB 700.1]). Im Gegensatz dazu besteht bei Nutzungsplénen,
wozu auch Sondernutzungspléane (z.B. Gestaltungsplédne) zahlen, wahrend der
6ffentlichen Auflage die Mdéglichkeit zur Einsprache (§ 31 PBG). Mit vorliegen-
der Verbindung wirde dem im RP ausgefihrten Nachverdichtungskonzept ei-
gentumerverbindlichen Charakter zukommen, ohne dass die Eigentimer je die
Méglichkeit der Rechtsmittelergreifung gehabt hatten. Diese Bestimmung ist im
Sinne von § 33 PBG nicht rechtmassig und kann nicht genehmigt werden.

Den in § 18 Abs. 2 PBG enthaltenen Bedingungen der Einhaltung der ,zonen-
gemadssen Nutzungsart® und des Nachbarschaftsschutzes wird entsprochen.



Das Departement fiir Bau und Umwelt entscheidet:
1. Der vom Stadtrat Frauenfeld am 29. Marz 2006 beschlossene Richiplan Flie-

derstrasse wird genehmigt.

2. Der vom Stadtrat Frauenfeld am 29. Marz 2005 beschlossene Gestaltungsplan
Fliederstrasse wird mit Ausnahme der Bestimmung ,Beizugsgebiete fur Nach-

verdichtungsmassnahmen” in den Sonderbauvorschriften im Sinne der Erwa-

gungen genehmigt.

3. Mitteilung an:
- Stadtrat Frauenfeld, 8501 Frauenfeld, unter Beilage eines Richtplanes Flie-

derstrasse mit Genehmigungsvermerk und eines Gestaltungsplans Flieder-
strasse mit Genehmigungs- und Nichtgenehmigungsvermerk betreffend Be-
stimmung ,Beizugsgebiete flir Nachverdichtungsmassnahmen® in den Son-

derbauvorschriften (chargé)
- Amt flir Umwelt
- Tiefbauamt

- Amt fir Denkmalpflege
- Amt flir Raumplanung, unter Beilage eines Gestaltungsplans Fliederstrasse

sowie zwei Richtplanen Fliederstrasse je mit Genehmigungsvermerk bzw.
Nichtgenehmigungsvermerk analog Stadtexemplare sowie der Ubrigen Akten

DEPARTEMENT
FUR BAU UND UMWELT

Y Zan

Regierungsrat H.P. Ruprecht

Rechtsmittel:

Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen beim Verwaltungsgericht des Kan-
tons Thurgau, 8570 Weinfelden, Beschwerde gefihrt werden. Diese hat einen
Antrag und eine Begrindung zu enthalten. Sie ist im Doppel unter Beilage des

angefochtenen Entscheides einzureichen.

Expediert: 27 Mir; 2006
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