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AENDERUNGEN AM BAUREGLEMENT, ART. 19 BIS 21

Sehr geehrter Herr Prdsident
Sehr geehrte Damen und Herren

Bei den anstehenden Anderungen zum Bauregelement geht es um die Erhthung von Gebéude-
ldnge und Ausnitzungsziffer im Sinne der halboffenen Bauweise bei Hausern mit Geschoss-
wohnungen mit eigenstandigem Wohnungszugang in den Wohnzonen fir Ein- und Zwei-
familienhduser, die Differenzierung der Gebdudeldngen bei Bauten in offener Bauweise in den
Wohnzonen sowie die Zulassigkeit von Einfamilienhausern in den drei- und viergeschossigen
Wohnzonen.

Ausnttzungsziffer und Gebaudelange bei Geschosswohnungen in den Wohnzonen fir Ein- und
Zweifamilienhéuser

Die Wohnzonen fiir Ein- und Zweifamilienhauser sind gemdss Art. 19 Baureglement fir Ein-,
Zwei- sowie Doppeleinfamilienhduser reserviert. Reiheneinfamilienhduser sind im Rahmen der
zuldssigen Gebdudelange gestattet. Hauser mit Geschosswohnungen, die lber einen direkten
Zugang zum zugeordneten privaten Aussenraum verfligen, sind ebenso zuldssig. Die Be-
stimmungen tber die verdichtete Bauweise bleiben vorbehalten.

Die Begiinstigung der halboffenen Bauweise durch eine um 5 bzw. 10 m vergrdsserte Gebaude-
lange und eine erhohte Ausnitzungsziffer in diesen Zonen stammt aus der Anpassung des Bau-
reglements vom 13. Januar 1993. Diese stand unter der Zielsetzung des sparsamen Umgangs
mit dem Boden anstelle von Neueinzonungen.



Von der Maglichkeit, auf grésseren Einfamilienhausparzellen zwei Wohneinheiten zu erstellen,
wurde in der Zwischenzeit rege Gebrauch gemacht. Die damals (bliche Form der Verdichtung
war das Reihenhaus. Bei seitlich zusammengebauten Doppelhdusern zeigten sich sofort Fragen
der Abgrenzung, wenn beispielsweise die Erschliessung stirnseitig lag und das Untergeschoss
des einen Hauses auch Zugang und Garagierung des Hinterliegers beinhaltete. Oder aber das
Parterre war zweigeteilt und das Obergeschoss der einen Halfte zugeordnet fir ein Einfamilien-
haus mit Kinderzimmern und einen Elternteil. Schon damals stellte sich der Stadtrat auf den
Standpunkt, dass unter der Voraussetzung, wenn es sich um zwei vollstandige und voneinander
unabhangig erschlossene Wohneinheiten handelt, es nicht Gegenstand des &ffentlichen Rechts
sein kann, wie diese innerhalb eines zuldssigen Bauvolumens intern organisiert sind.

Die Abgrenzungsproblematik verstarkte sich dann zusatzlich mit dem Trend zur lifterschlossenen
Etagenwohnung, welche das Reihenhaus bis heute praktisch ganzlich verdrangt hat. Damit ein-
her gingen Bauanfragen nach Mehrfamilienhdusern in der Einfamilienhauszone. Die Anpassung
des Baureglements vom 31. Marz 1999 klart diese Frage mit der Ergdnzung von Art. 19 Abs, 3
Baureglement, wonach auch Hauser mit Geschosswohnungen, die (ber einen direkten Zugang
vom zugeordneten privaten Aussenraum verfiigen, zulassig sind. Man ging wiederum davon
aus, dass nicht die interne Organisation eines Bauvolumens die Einfamilienhauszone charakteri-
siert, sondern die private Zuordnung, Nutzung und Gestaltung des Aussenraums im Gegensatz
zum anonymen Grin beim Mehrfamilienhaus mit Treppenhaus in den Mehrfamilienhauszonen.
Diese Abgrenzung prdgte in der Folge auch wiederum die halboffene Bauweise, auch in der
Meinung, dass mit der privaten Zuordnung des Aussenraums die Voraussetzung fir eine all-
fdllige Parzellierung gegeben ist, auch wenn die interne Gebaudeorganisation zusatzliche Dienst-
barkeiten wie 2.B. ein Uberbaurecht voraussetzt.

Mit dieser Interpretation erflllten sich die Erwartungen an das Nachverdichtungspotential der
halboffenen Bauweise weiterhin in hohem Masse, auch wenn heute um Reihenhduser als deren
urspriingliche Form nur noch ausnahmsweise ersucht wird. Zudem entstanden intelligente Ein-,
respektive eben Zweifamilienhauser, deren Raumprogramm nicht einfach den momentanen Be-
darf einer jungen Familie abbildet, sondern in Familienzyklen gedacht ist.

In einem Rechtsmittelverfahren wurde die Anwendung der halboffenen Bauweise durch den
Stadtrat Frauenfeld bzgl. der oben beschriebenen, Uber einen direkten Zugang zum zu-
geordneten privaten Aussenraum verfigenden Geschosswohnungen, nicht gestitzt, da die
halboffene Bauweise gemdss § 13 Raumplanungsverordnung abschliessend als seitlicher Zu-
sammenbau geregelt ist. Da die Weiterfilhrung der bisherigen Praxis nach Ansicht des Stadtrats



jedoch sinnvoll ist, wird eine Erganzung von Art. 19. Abs. 3 dahingehend vorgeschlagen. Im
Sinn der oben beschriebenen, gednderten Bedirfnisse sollen flir Hauser mit Geschoss-
wohnungen, die Gber einen eigenstandigen Wohnungszugang und einen zugeordneten
privaten Aussenraum verfligen, die Ausnitzungsziffer und die Gebdudelange der halboffenen
Bauweise gelten.

Gebaudelange in den Ein- und Zweifamilienhauszonen WE2a und WE2b

Immer ofters Anlass zu Diskussionen gibt die Frage der zuldssigen Gebdudeldnge in den Wohn-
zonen for Ein- und Zweifamilienhduser. Die heutigen Abmessungen erschweren den Bau gross-
zligiger Einfamilienhauser zunehmend. Im Baureglement vom 19. Marz 1986 ist die Einfamilien-
hauszone abgestuft in die WE1, die WE2a und WE2b. Diese unterscheiden sich in den Aus-
nitzungsziffern, der zuldssigen Gebdudehthe sowie der Gebdudeldange in halboffener
Bauweise. Die zulassige Gebaudeldnge in offener Bauweise bleibt demgegeniber undifferenziert
bei 20 m. Dies ist auch deshalb fragwlrdig, weil man der Nachbarschaft in halboffener Bau-
weise 30 m Gebaudelange zumutet. Der Stadtrat ist deshalb der Ansicht, den Spielraum inner-
halb der Systematik von Art. 21 Baureglement zu nutzen und die zuldssige Gebaudelange fir
die offene Bauweise in der Zone WE2a und 2b von 20 m auf 25 m zu erhéhen.

Einfamilienhauser in den drei- und viergeschossigen Wohnzonen

Verschiedentlich wurde die Stadt mit dem Anliegen konfrontiert, in den drei- und vier-
geschossigen Wohnzonen, welche grundsatzlich far Mehrfamilienhduser gedacht sind, Ein-
familienhauser zu bewilligen. Angesicht des Auftrags fir eine haushalterische Bodennutzung
entsteht dabei ein Zielkonflikt. In einem konkreten Fall ging es um 3262 m’ Land, das inkl. Tief-
garage ca. 2350 m’ Wohnflache ergabe. Davon nutzen die Gesuchsteller mit zwei freistehenden
Einfamilienhausern exakt einen Flnftel.

Angesichts des knapper werdenden Bodens, der seitens des Stadtrats bewusst gefdrderten Ein-
familienhauszonen am Siedlungsrand und der zur intensiven Nutzung in der Ebene angelegten
drei- und viergeschossigen Zonen stehen derartige Vorhaben den Ubergeordneten Interessen
entgegen. Schliesslich ist auch die éffentliche Infrastruktur fir einen zonengemassen Vollausbau
dimensioniert. Nebst der haushalterischen Bodennutzung geht es ferner auch um die fehlende
Privatsphare von Einfamilienhausgarten zwischen den benachbarten Mehrfamilienhausern. Frei-
stehende Einfamilienhduser sollen daher in den drei- und viergeschossigen Wohnzonen nicht zu-
lassig sein.



Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Im Sinne vorstehender Ausfihrungen stellen wir Ihnen die folgenden

Antrage:

1. Den Anderungen zum Baureglement Art. 19 bis 21 wird zugestimmt.
2. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum der Stimmberechtigten nach

Art. 4 des Baureglements vom 31. Mdrz 1999. Die Referendumsfrist beginnt am 26. Juni
und endet am 25. Juli 2008.

Frauenfeld, 27. Mai 2008

ENS DES STADTRATES FRAUENFELD
Stadtammann Der Stadtschreiber

e

Beilage:
Gegenlberstellung Baureglement, Art. 19 bis 21
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Art. 19 Wohnzonen

' Die Wohnzonen bezwecken die Erhaltung und Schaffung ruhiger Wohn-
verhalinisse.

* Ausser Wohnungen sind lediglich nicht stérende Betriebe zuldssig. Von der
anrechenbaren Bruttogeschossflache ist in der Regel mindestens die Halfte
fur Wohnzwecke zu verwenden,

® Die Wohnzonen fir Ein- und Zweifamilienhauser sind fiir Ein-, Zwei- sowie
Doppeleinfamilienhduser reserviert. Reiheneinfamilienhauser sind im Rah-
men der zulassigen Gebaudelinge gestattet. Hauser mit Geschoss-
wohnungen, die (ber einen direkten Zugang zum zugeordneten privaten
Aussenraum verflgen, sind ebenso zuldssig. Die Bestimmungen (ber die
verdichtete Bauweise bleiben vorbehalten.

* Die Zahl der zulassigen Geschosse darf in den einzelnen Zonen um héchs-
tens ein Stockwerk unterschritien werden.

® Bei der Berechnung des kleinen und grossen Grenzabstandes wird ein
Grundabstand von 1.5 m respektive 3 m hinzugerechnet.

Art. 19 Wohnzonen

' Die Wohnzonen bezwecken die Erhaltung und Schaffung ruhiger Wohn-
verhaltnisse.

? Ausser Wohnungen sind lediglich nicht stérende Betriebe zulassig. Von der
anrechenbaren Bruttogeschossflache ist in der Regel mindestens die Halfte
fur Wohnzwecke zu verwenden.

* Die Wohnzonen fir Ein- und Zweifamilienhauser sind far Ein-, Zwei- sowie
Doppeleinfamilienh@user reserviert. Reiheneinfamilienhauser sind im Rah-
men der zuléssigen Gebidudelinge gestattet. Hauser mit Ge-
schosswohnungen, die liber einen eigenstandigen Wohnungszugangdirekten
Zugang—=um und einen zugeordneten privaten Aussenraum verfiigen, sind
ebenso zulassig. Dabei gelten die Ausnitzungsziffer und die Gebiudelange
der halboffenen Bauweise. Die Bestimmungen Uber die verdichtete Bauweise
bleiben vorbehalten.

* Die Zahl der zulassigen Geschosse darf in den drei- und viergeschossigen
ainzelnen Zonen um héchstens ein Stockwerk unterschritten werden; freiste-
hende Einfamilienhéuser sind nicht zuléssig.

® Bei der Berechnung des kleinen und grossen Grenzabstandes wird ein
Grundabstand von 1.5 m respektive 3 m hinzugerechnet.




Art. 20 Wohn- und Gewerbezonen

" In gemischten Wohn- und Gewerbezonen sind neben Wohnungen massig
sidrende Betriebe gestattet.

? Kombinierte Wohn- und Gewerbebauten in den WG-Zonen mit einem Ge-
werbeantell von mindestens der Hilfte der nutzbaren Geschossflache dirfen
die gleiche Ausnutzungsziffer wie reine Gewerbebauten aufweisen.

% In den Zonen WG2, WG3 und WG4 ist der Ausbau des Untergeschosses
nur fir gewerbliche Zwecke zuléssig.

* Die Zahl der zulassigen Geschosse darf in den einzelnen Zonen um héchs-
tens ein Stockwerk unterschritten werden. Gewerbebauten kénnen auch
eingeschossig erstellt werden.

® Bei der Berechnung des kleinen und grossen Grenzabstandes wird ein
Grundabstand von 1.5 m respektive 3.0 m hinzugerechnet. Flir Gewerbebau-
ten mit maximal siner Wohnung qilt allseitig der kleine Grenzabstand plus 1.5
m.

Art. 20 Wohn- und Gewerbezonen

" In gemischten Wohn- und Gewerbezonen sind neben Wohnungen massig
stérende Betriebe gestattet,

? Kombinierte Wohn- und Gewerbebauten in den WG-Zonen mit einem Ge-
werbeanteil von mindestens der Halfte der nutzbaren Geschossflache dirfen
die gleiche Ausnitzungsziffer wie reine Gewerbebauten aufweizen.

*In den Zonen WG2, WG3 und WG4 ist der Ausbau des Untergeschosses
nur fir gewerbliche Zwecke zulassig.

* Die Zahl der zulassigen Geschosse darf in den drei- und viergeschossigen-
elnzalnen Zonen um hdchstens ein Stockwerk unterschritten werden; fraiste-
hende Einfamilienh@user sind nichi zulassig. Gewerbebauten kéinnen auch
eingeschossig erstellt werden.

® Bei der Berechnung des kleinen und grossen Grenzabstandes wird ein
Grundabstand von 1.5 m respektive 3.0 m hinzugerechnet. Fir Gewerbebau-

ten mit maximal einer Wohnung gilt allseitig der kleine Grenzabstand plus 1.5
m.




Art. 21 Uberbauungsvorschriften fiir Wohnzonen sowie Wohn- und
Gewerbezonen

' In den Wohnzonen und den Wohn- und Gewerbezonen gelten folgende
Uberbauungsvorschriften in offener, halboffener oder verdichteter Bauweise:

Art. 21 Uberbauungsvorschriften fiir Wohnzonen sowie Wohn- und
Gewerbezonen

‘_In den Wohnzonen und den Wohn- und Gewerbezonen gelten folgende
Uberbauungsvorschriften in offener, halboffener oder verdichteter Bauweise:

Zone Gebaudehdhe Gebaudelange Zone Gebaudehbhe Gebaudelange
maximal in m maximal in m maximal in m maximal in m
W+ WG l. Zahl der in offener in halboffenar | in verdichiter | w s WG | Zahl der in offenar in halboffener | in verdichtster
Bauten | Volige- Bauweise Bauweise Bauweise I Bauten | Volige- Bauweise Bauweiss Bauweisa
schosse in schossain
der Regel | der Regel
WE1 5 1 20 25  |keine WE1 5 1 20 25 keine
WE2a 7 2 20 30 Gebaude- WE2a 7 2 28 25 30 Gebaude-
WE2b T 2 20 30 langen- WEz2b 7 2 28 25 30 langen-
w2 7 2 30 40 Beschran- Wz 7 2 30 40 Beschran-
WGz 7 2 30 40 kung wa2 7 2 30 40 kung
wa 10 2 40 40 w3 10 3 40 40
Wa3 10 3 40 40 WGE3 10 3 40 40
W4 13 4 &0 80 W4 13 4 60 80
WG4 13 4 &80 80 WG4 13 4 &0 &80
Zone Ausnitzungszilfer maximal Zone Ausnilitzungszilfer maximal
fiir in halo- mil Gewerbe- | reine in verdichte- for in halboffe- | mil Gewerbe- | reine in verdichiater
Wohn- offener antail Gewerbe- ter Bauweise Wohn- ner Bauwei- | anteil Gewerbe- Bauweise
bauten Bauweise 2 0.05 bauten bauten |se =0.05 bauten
WE1 0.30 0.35 0.40 WE1 0.30 0.35 0.40
WE2a 0.30 0.35 0.40 WE2a 0.30 0.35 0.40
WE2b | 0.35 0.40 | 0.45 WE2b 0.35 0.40 0.45
w2 0.40 0.45 0.50 w2 | 040 0.45 0.50
w2 0.40 0.45 0.50 0.50 wa2 0.40 0.45 0.50 0.50
W3 0.80 0.65 W3 0.60 0.65
WG3 0.60 065 0.80 waa 0.80 0.65 0.80
W4 0.80 0.85 w4 0.80 0.85
WG4 0.80 0.85 [ 1.00 WG4 0.80 0.85 1.00




“Der Gebéaudeabstand innerhalb einer Uberbauung in verdichteter Bauweise
darf bis auf 3 m herabgesetzt werden, wenn keine &ffentlichen Interessen
oder hygienische Grinde entgegenstehen.

* Bei verdichteter Bauweise kann die Gebaudehéhe vergrossert werden:
- in der Zone WE1 auf max. 7 m
- in den Zonen W2 + WG2 auf max 8 m

* In den Wohnzonen WE1, WE2a und WE2b wird bei verdichteter Bauweise
in der Regel die vertikale Gliederung der Einheiten vorgeschrieben.

“Der Gebaudeabstand innerhalb einer Uberbauung in verdichteter Bauweise
darf bis auf 3 m herabgesetzt werden, wenn keine é&ffentlichen Interessen
oder hygienische Griinde entgegenstehen.

*Bei verdichteter Bauweise kann die Gebaudehéhe vergréssert werden:
- in der Zone WE1 auf max. 7 m
- in den Zonen W2 + WG2 auf max 9 m

* In den Wohnzonen WE1, WE2a und WE2b wird bei verdichteter Bauweise
in der Regel die vertikale Gliederung der Einheiten vorgeschrieben,
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