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Gesamtrevision des Baureglements der Stadt Frauenfeld

Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit der vorliegenden Botschaft unterbreitet Ihnen der Stadtrat das Baureglement der Stadt

Frauenfeld mit Erlduterungen.

1. Ausgangslage, Zielsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des neuen Planungs- und Baugesetzes (PBG) am 1. Januar 2013 wer-
den die Gemeinden des Kantons Thurgau verpflichtet, ihre Baureglemente und Zonenplane
den neuen Bestimmungen und den vereinheitlichten Baubegriffen und Messweisen der inter-

kantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) anzupassen.

Uber diese gesetzlichen Vorgaben hinaus geben auch die Ziele und Massnahmen der Gber-
geordneten Planungen Anlass zur Uberarbeitung des Baureglements. Wichtige Anliegen sind
u.a. die haushalterische Nutzung des Bodens (Raumplanungsgesetz), die vermehrte Sied-
lungsentwicklung nach innen (Kant. Richtplan) und die Férderung der Siedlungsqualitat im
landlichen Raum (Agglomerationsprogramm).

Im Rahmen des Projekts ,Effiziente Gemeinden als Faktor der wirtschaftlichen Entwicklung”
haben sich 13 Gemeinden der Regio Frauenfeld zum Ziel gesetzt, ein fir alle Regiogemein-
den anwendbares Baureglement mit einheitlichem Zonenkatalog zu erarbeiten, welches gute



Rahmenbedingungen fir die zeitgemasse Bautatigkeit setzt. Durch die Vereinheitlichung sol-
len fir die Gemeinden kinftig Zeit, Aufwand und Kosten eingespart werden. Auch die Bau-

willigen werden von der Vereinheitlichung profitieren kénnen.

2. Organisation und Erarbeitungsprozess

Auftrag und Organisation

Mit dem Stadtratsbeschluss Nr. 372 vom 28. September 2010 wurde gegenUber der Regio-
nalplanungsgruppe die Absicht gedussert, bei der Erarbeitung eines Baureglements fir die
Regio Frauenfeld mitzumachen. Die Regio Frauenfeld beauftragte fur die Erarbeitung eines
Entwurfs des regionalen Baureglements eine Arbeitsgemeinschaft aus zwei Planungsburos
sowie ein Projektteam zur fachlichen Begleitung unter der Leitung von Werner Kinzler, Ge-
meindeprasident Felben-Wellhausen. In diesem Projektteam war die Stadt Frauenfeld vertre-
ten durch den Stadtarchitekten Christof Helbling und den Stadtplaner Adrian Sauter.

Ziele des Regio-Baureglements

Nach Gesprachen mit den Gemeindevertretern aller Gemeinden und einer Problemanalyse
wurde im Frihling 2011 das Konzept fUr das neue Baureglement erarbeitet und an einem
ersten Seminar im April 2011 diskutiert. Das Regio-Baureglement sollte nicht nur eine ge-
samtheitlich Uberarbeitete und neu konzipierte Fassung einer Bauordnung, sondern auch
eine Vereinheitlichung von 13 teilweise sehr unterschiedlichen Baureglementen bringen. Da-
zu kamen zahlreiche Anpassungen an die neuen Vorgaben aus dem Ubergeordneten Recht.

Bei der Vereinheitlichung der bau- und planungsrechtlichen Vorschriften ging es neben der
Verwendung der gleichen Begriffe und Messweisen vor allem auch darum, das Baureglement
von den bereits in Ubergeordneten Erlassen hinreichend geregelten Sachverhalten zu entlas-
ten und die Regelungsdichte auf das notwendige Mass zu reduzieren. Was Ubergeordnet
oder anderweitig geregelt wird, soll im Baureglement nicht mehr wiederholt werden.

Ein weiteres Ziel war es, die Bedurfnisse und Anliegen der einzelnen Gemeinden in der Regio
aufzunehmen, zu konkretisieren und zu Uberprifen hinsichtlich ihrer Realisierbarkeit mittels
Vorschriften und ihrer Vereinbarkeit mit den Gbergeordneten Planungen und der Abdeckung
im Ubergeordneten Recht.



Das neue Baureglement beschrankt sich auf das Wesentliche und beladsst so flir Bauherren
wie auch fir die Baubewilligungsbehérde einen eigenverantwortlich und gestalterisch nutz-
baren Spielraum. Die Bestimmungen sind prazise und klar formuliert. Grossen Wert wird
auch auf eine benutzerfreundliche Handhabung des Baureglements, einen einfachen Aufbau
und auf klare Hinweise zu relevanten Gesetzen, Normen und Richtlinien gelegt.

Die Bestimmung der Nutzungsziffern und Masse wurde unter Bericksichtigung der Umrech-
nungsfaktoren gemass der Verordnung des Regierungsrats zum Planungs- und Baugesetz
(PBV), neuen Definitionen gemass IVHB und Mittelwerten der bisherigen Masse aller Ge-
meinden vorgenommen. Dabei wurde tendenziell so gerundet, dass moglichst keine zusatzli-
che Einschrankung gegenlber der bisherigen Regelung entsteht.

Baureglement der Stadt Frauenfeld

Die anwendbaren Bestimmungen sind im regionalen Baureglement in einer Art Baukastensys-
tem enthalten. Das Baureglement der Stadt Frauenfeld Gbernimmt nur die Vorschriften, die
aufgrund des Zonenplans notwendig sind. Die fakultativen Bestimmungen des Regio-
Baureglements wurden nur nach 6rtlichen Gegebenheiten verwendet. Auch wurden Bestim-
mungen, die bereits in einem separaten Reglement geregelt sind, nicht nochmals aufgefihrt.
Konkret weist die Stadt Frauenfeld bereits Bestimmungen zur Parkierung fur Fahrzeuge (Reg-
lement Uber die Fahrzeug-Abstellpldtze und Einstellrdume auf privatem Grund und Entrich-
tung von Ersatzabgaben) sowie zur Kehrichtbeseitigung (Abfallreglement) auf.

Die Anderungen der Regelbauvorschriften sind derart ausgestaltet, dass sie sich innerhalb des
jeweiligen Zonentyps / Bauklasse bewegen und somit zu keiner Zonenplananpassung fthren.
Der rechtskréftige Zonenplan der Stadt Frauenfeld erfahrt keine materielle Anderung. Die
gestalterische Anpassung betrifft in erster Linie die Legende des Zonenplans aufgrund der
teils neuen Zonenbezeichnungen. Anhand der Zonenzuordnungstabelle im neuen Bauregle-
ment (Art. 51) kénnen alte und neue Zonenbezeichnungen identifiziert und die entsprechen-
den Vorschriften angewendet werden.

3. Planungsverfahren als Prozess

Anpassung an PBG und PBV
Nach der Abstimmung Uber das neue Planungs- und Baugesetz im Juni 2012 und der Verab-
schiedung der neuen Verordnung (PBV) im September 2012 erfolgte eine Anpassung des

Regio-Baureglemententwurfs an die definitive Fassung von Gesetz und Verordnung. Dieser



aktualisierte Entwurf ist im Dezember 2012 dem Kanton, Amt flr Raumentwicklung (ARE)

zur Vorprifung und den Gemeinden zur Vernehmlassung unterbreitet worden.

Erste Vernehmlassung zum Regio-Baureglement

Die Stadt Frauenfeld hat den Entwurf eingehend studiert und mit ihrem bisherigen Baureg-
lement verglichen. Auch hat sich die Stadt aufgrund von Uberprifungen konkreter, realisier-
ter oder geplanter Bauten detailliert zu den vorgeschlagenen Nutzungsziffern gedussert. Die
Vernehmlassungsergebnisse wurden tabellarisch tGber alle 13 Gemeinden zusammengestellt
und sind zusammen mit der Auswertung der kantonalen Vorpriifung in die Uberarbeitung

des Regio-Baureglements eingeflossen.

Kantonale Vorpriifungen des Regio-Baureglements

Der detaillierte Vorprifungsbericht vom September 2013 hat teilweise schwerwiegende Ge-
nehmigungsvorbehalte enthalten. Diese konnten aber nach grundsatzlichen Aussprachen
zwischen dem Amt fur Raumentwicklung und dem Rechtsdienst einerseits und politischen
Vertretern der Regio und der Arbeitsgemeinschaft andererseits grosstenteils entkraftet wer-
den: eindeutige Verstdsse gegen Ubergeordnetes Recht wurden identifiziert, andererseits
wurden aber auch gewisse Regelungen zu einer vertieften Abklarung durch den Rechtsdienst

zurickgenommen.

Im zweiten Vorprifungsbericht vom September 2014 wurde die Auffassung vertreten, dass
das Regio-Baureglement den Gemeinden eher als Musterreglement dienen solle, weil nicht
ein regionales Baureglement genehmigt werden kann, sondern jede Gemeinde das fir sie
massgebende Reglement zur Genehmigung einzureichen habe. Die Regio hat aber an ihrem
Ziel festgehalten, ein fur alle Regiogemeinden anwendbares Baureglement mit einheitlichem
Zonenkatalog zu erarbeiten. Der Regio war auch immer bewusst, dass jede Gemeinde ihr
Baureglement selber zur Genehmigung einreicht und die Kompetenz Uber das Baureglement
immer bei der jeweiligen Gemeinde liegt. Weiter wird in der Vorprifung angeregt, den Zo-
nenplan im Zusammenhang mit dem Erlass des Baureglements zu Uberarbeiten und gleichzei-
tig mit dem neuen Baureglement aufzulegen. Wenn das Baureglement ohne Auflage des
Zonenplanes erfolgt, sind diesbeziigliche Uberlegungen der Planungsbehérde im Planungsbe-
richt zur Anpassung des kommunalen Baureglements darzulegen und nachzuweisen, dass
sich die Anderungen der Regelvorschriften innerhalb des jeweiligen Zonentyps bewegen und

zu keiner Zonenplananpassung fihren.



Zusammen mit der Uberarbeitung des Baureglements hat die Arbeitsgemeinschaft zu ver-
schiedenen Punkten im Vorprifungsbericht Argumente und Fragen an das ARE und den
Rechtsdienst gerichtet. Mit Schreiben vom November 2014 in Form einer dritten Vorprifung
hat dieser die Fragen beantwortet und in einer nachfolgenden Besprechung erértert.

Beratung im Stadtrat und in der GPK Bau, Werke und Anlagen

An der Stadtratssitzung vom 12. August 2014 wurde der Entwurf des Baureglements disku-
tiert und beraten. Anschliessend wurde das Reglement der vorberatende Kommission des
Gemeinderats (GPK Bau, Werke und Anlagen) vorgestellt und anschliessend wahrend drei
Sitzungen beraten. Die Anregungen seitens des Stadtrats sowie die Antrdge der GPK Bau,
Werke und Anlagen flossen in die zweite Vernehmlassung ein.

Zweite Vernehmlassung bei den Gemeinden
Nach der Uberarbeitung des Baureglements aufgrund der Vorpriifungen wurde es Ende 2014
den Gemeinden zur zweiten Vernehmlassung unterbreitet. Diese haben dem Uberarbeiteten

Entwurf grundsatzlich zugestimmt, jedoch einzelne Anderungsanliegen formuliert.

Schlussfassung Regio Reglement

Aufgrund des zweiten Vernehmlassungsergebnisses sind einige Anliegen der Regio-
Gemeinden berUcksichtigt und das Baureglement angepasst worden, wogegen anderen An-
trdgen aus Grinden der Vereinheitlichung, der vorangegangenen Vorprifungen oder man-
gelnder Ubereinstimmung mit (ibergeordnetem Recht nicht entsprochen werden konnte. Alle
Antrage und Vorschlage zu den einzelnen Vorschriften der Stadt Frauenfeld wurden mit einer
Ausnahme fir gut geheissen und im Baureglement Gbernommen. Eine Vorschrift fur Gberla-
gernde Zonen flur genossenschaftlichen Wohnungsbau oder beziglich Nachhaltigkeit, im
Sinn von 2000-Watt-Arealen, wurde diskutiert, aber nicht weiter konkretisiert. Diese sollen
erst bei konkretem Bedarf (z.B. Ortsplanungsrevision) sorgfaltig geprift und ausformuliert
werden. In dieser Form hat das Projektteam die Schlussfassung des Baureglements zuhanden
des Regio-Vorstandes verabschiedet. Im Juni 2015 wurde das Regio-Reglement an die Ge-

meinden versandt.

Erste 6ffentliche Auflage und Verabschiedung im Gemeinderat

Mit Beschluss des Stadtrates vom 1. September 2015 wurde das Baureglement zur 6ffentli-
chen Planauflage freigegeben. Wahrend der Planauflage waren zwei Einsprachen eingegan-
gen. Eine dieser Einsprachen wurde nach mundlichen Erlduterungen schriftlich zuriickgezo-
gen. Bei der zweiten Einsprache wurde eine Einspracheverhandlung gefihrt, ohne direktes



Ergebnis. Die zweite Einsprache blieb nach Ricksprache beim Einsprecher bestehen und wur-
de separat durch den Stadtrat behandelt und am 15. Dezember 2015 abgewiesen. Dieser
Entscheid wurde rechtskraftig. Bereits am 8. Dezember 2015 wurde die Botschaft zuhanden
des Gemeinderats verabschiedet. Der Gemeinderat behandelte das Geschaft am 17. Februar
2016 und genehmigte nach verschiedenen Antrdgen das Baureglement schliesslich einstim-
mig (30 Ja-Stimmen bei 3 Enthaltungen).

Genehmigungsgesuch und Umwandlung in Vorpriifung

Mitte Marz 2016 wurde das Baureglement der Stadt nach drei Vorprifungen und der 6ffent-
lichen Auflage mit Planungsbericht dem Departement fir Bau und Umwelt TG (DBU) zur Ge-
nehmigung eingereicht. Gemass Amt fir Raumentwicklung (ARE), resp. Rechtsdienst, wur-
den unerwartet verschiedene Mangel festgestellt. Dies fihrte am 6. Juli 2016 zu einer Aus-
sprache zwischen dem Regio-Vorstand und dem Kanton TG. Darauf wurde das eingereichte
Genehmigungsgesuch durch den Kanton in eine weitere Vorprifung umgewandelt.

Dritter Vorpriifungsbericht und erneute Anpassung

Uber den Sommer 2016 erstellte der Kanton eine differenzierte Riickmeldung zum Regio-
Baureglement, welche Anpassungen noch notwendig sind. Nach dieser Rickmeldung vom
19. August 2016 gab es eine weitere Besprechung zwischen der Regio Frauenfeld und dem
Kanton TG, welche am 29. September 2016 stattfand. Seitens des Kantons war auch der
Generalsekretar des DBU, Marco Sacchetti anwesend. Dieses Schlussprotokoll hat die Stadt
Frauenfeld anschliessend als weitere Vorprtfung erhalten. Zusatzlich hat die Stadt Frauenfeld
mit dem Schreiben vom 8. November 2016 eine Stellungnahme des Rechtsdienstes auf das
Baureglement der Stadt Frauenfeld erhalten, welches weitgehend auf die vorgdangigen PrU-
fungen und Besprechungen des Regio-Reglements abgeglichen werden konnte.

Genehmigungsvermerk Regio-Reglement und diverse Besprechungen

Am 10. Februar 2017 fand zwischen dem Rechtsdienst und dem Amt fir Hochbau und
Stadtplanung eine Besprechung statt, welche stadtspezifische Fragen klaren sollte. Bei ver-
schiedenen Fragen wurde jedoch keine Loésung gefunden. Am 13. Februar 2017 wurde die
GPK «Bau, Werke, Anlagen» Uber den Stand der Situation informiert; auch dardber, dass es
nochmals eine 6ffentliche Auflage geben werde. Kurz darauf erhielt das Regio-Reglement als
"dritte angepasste Schlussfassung" am 28. Februar 2017 den Genehmigungsvermerk (im
Begleitschreiben als "Muster-Reglement" bezeichnet). Auf dringendes Begehren der Stadt
wurden an einer weiteren Sitzung vom 16. Marz 2017 nochmals alle offenen Punkte der
Stadt Frauenfeld mit der zustandigen Regierungsratin Carmen Haag und dem Rechtsdienst



diskutiert. Nach der wiederholten Uberarbeitung des Baureglements wurde der Entwurf in
einer Grundsatzdiskussion vom 4. Juli 2017 durch den Stadtrat beraten.

Einreichung DBU mit Ziel Genehmigungsvermerk, Umwandlung in Vorpriifung

Mitte Juli 2017 wurde das revidierte Baureglement in einer Gegenuberstellung zum ur-
springlichen und zum Regio-Reglement dem DBU mit dem Ziel zugesandt, um analog dem
Regio-Reglement einen Genehmigungsvermerk zu erhalten.

Vierter Vorpriifungsbericht und letzte Anpassungen

Das ARE verfasste mit Datum vom 11. Oktober 2017 ohne Rucksprache mit der Stadt Frauen-
feld einen weiteren Vorprifungsbericht. Nach diesem Vorprifungsbericht kam es am
30. November zu einer Besprechung des Berichts auf politischer Ebene zwischen Kanton (Re-
gierungsratin Carmen Haag und DBU Generalsekretar Marco Sacchetti) und Stadt (Stadtpra-
sident Anders Stokholm und Stadtrat Urs Mdller). Darauffolgend, am 12. Dezember 2017,
kam es zu einer weiteren Sitzung zwischen dem kantonalen Amt fir Raumentwicklung, dem
Rechtsdienst des Departements fir Bau und Umwelt und dem stadtischen Amt fir Hochbau
und Stadtplanung. Im Anschluss an diese Besprechung wurden die noch notwendigen An-
passungen seitens der Stadt vorgenommen und dem Kanton zur abschliessenden Prifung
Uberwiesen.

Mit Rickmeldung vom 31. Januar 2018 teilte das DBU der Stadt zwei redaktionelle Bemer-
kungen und zwei Vorbehalte mit. Diese betreffen den Artikel "verdichtete Bauweise" und
den Artikel "Anwendung bisherigen Rechts". Die Stadt Frauenfeld hat zu einem Baurekurs-
entscheid des DBU zum entsprechenden Artikel des aktuellen Reglements bezlglich der ver-
dichteten Bauweise beim Verwaltungsgericht eine Beschwerde eingereicht. Dieser Entscheid
steht im direkten Bezug mit dem neuen Artikel der verdichteten Bauweise und ist noch aus-
stehend. Der zweite Vorbehalt wurde unterdessen obsolet, da der Regierungsrat die Pla-
nungs- und Bauverordnung (PBV) am 6. Marz 2018 angepasst hat. Neu sind die Gemeinden
frei, wann sie den Zeitpunkt fur die Anwendung des neuen Rechts flr Baugesuche wahlen,
die im Zeitpunkt des Inkrafttretens des revidierten kommunalen Rechts hangig sind.

4. Bisheriger zeitlicher Ablauf im Uberblick

2011 Gesprache in allen Gemeinden und Konzept Regio-Baureglement
April 2011 erstes Seminar mit Regio-Gemeinden
Sommer, Herbst 2011 Entwurf Baureglement

November 2011 zweites Seminar mit Regio-Gemeinden



2012

Dezember 2012
Frahjahr 2013
Herbst 2013

Januar - Februar 2014
Frahjahr 2014

Juni 2014

August 2014
September 2014
September 2014
Oktober 2014
November 2014
Dezember 2014
Dez. 2014 - Marz 2015
Januar / Februar 2015
Marz / April 2015
Juni 2015

Sept. 2015
Dezember 2015
Februar 2016

Marz 2016

Juli 2016
September 2016
November 2016
Februar 2017
Februar 2017

Marz 2017

Juli 2017

Juli 2017
September 2017
Oktober 2017
November 2017
Dezember 2017
Januar 2018
Februar / Marz 2018

Anpassung Baureglement an PBG und PBV

Abgabe zur Vorprifung und Vernehmlassung in Gemeinden
Vernehmlassung in den Gemeinden

1. Vorpritfungsbericht (VP)

3 Besprechungen mit ARE und Rechtsdienst
Uberarbeitung Baureglement und Planungsbericht
Eingabe zur zweiten Vorprifung

Beratung im Stadtrat

Erlauterung in der GPK Bau, Werke und Anlagen

2. Vorprifungsbericht

Offene Fragen zum 2. VP an ARE und Rechtsdienst
Beantwortung von Fragen als 3. VP und Besprechung ARE
1. Beratung in der GPK Bau, Werke und Anlagen

2. Vernehmlassung Gemeinden

2. und 3. Beratung in der GPK Bau, Werke und Anlagen
Bereinigung und Verabschiedung im Regio-Vorstand
Versand Schlussfassung des Regio-Baureglements an Gemeinden
Offentliche Auflage

Uberweisung an den Gemeinderat

Erlass durch den Gemeinderat

Einreichung Genehmigungsgesuch an ARE

Umwandlung Genehmigungsgesuch in 3. Vorprifung
Besprechung mit Kanton und 3. Vorprtfungsbericht
Stellungnahme des kantonalen Rechtsdienstes
Erlduterung in der GPK Bau, Werke und Anlagen
Regio-Reglement erhalt Genehmigungsvermerk
Besprechung zwischen Stadt und Kanton
Reglementsentwurf in Grundsatzdiskussion im Stadtrat
Versand Baureglement an DBU mit Ziel Genehmigungsvermerk
Fragestunde im Gemeinderat zu BauR

4. Vorprifungsbericht

Besprechung zwischen Stadtrat und Regierungsrat
Besprechung zwischen ARE, Rechtsdienst und AHS
positive Riickmeldung vom Kanton zur aktuellen Version
Offentliche Auflage



5. Zusammenfassend zum Regio-Baureglement

Der Entwurf ist eine gesamtheitlich Uberarbeitete und neu konzipierte Fassung eines Baureg-
lements mit zahlreichen Anpassungen an die neuen Vorgaben aus dem Ubergeordneten
Recht (PBG, PBV), welches neue Definitionen und Messweisen eingefihrt hat (IVHB). Das
neue Baureglement weist aber auch einige Bestimmungen auf, die sich an das heute rechts-
kraftige Baureglement der Stadt Frauenfeld anlehnen.

Die Erlduterungen im Bericht dienen dazu, den Bezug zum bestehenden Baureglement her-
zustellen und die neuen Regelungen fur Kanton, Gemeinden, Grundeigentimer und projek-

tierende Architekten verstandlicher zu machen.

Das Ubergeordnete Ziel bleibt nach wie vor, ein einheitliches, fur alle Regionsgemeinden an-
wendbares Baureglement mit gemeinsamem Zonenkatalog, welches gute Rahmenbedingun-
gen fur die zeitgemasse Bautatigkeit setzt. Die Stadt Frauenfeld Gbernimmt die Vorschriften
fdr ihr Baureglement mit Ausnahme jener Bestimmungen, die aufgrund des Zonenplans nicht
notwendig sind und angesichts der kommunalen Gegebenheiten fur nicht notwendig erach-
tet werden. Dies sind die fakultativen Bestimmungen zur Qualitatssicherung, zur Parkierung
von Fahrzeugen und zur Kehrichtbeseitigung.

6. Das Baureglement der Stadt Frauenfeld

Lesehilfe zum Baureglement

Rahmen: Das Baureglement der Stadt Frauenfeld bildet zusammen mit dem
Zonenplan die baurechtliche Grundordnung fir das gesamte Ge-
meindegebiet. Diese erdffnet Spielrdume fir die wirtschaftliche
und bauliche Entwicklung der Stadt und dient gleichzeitig der
Qualitatssicherung. Die baurechtliche Grundordnung zahlt auf die
Mitverantwortung aller Beteiligten.

Ubergeordnetes Recht: Das Baureglement regelt nur, was nicht schon auf eidgendssischer
und kantonaler Ebene geregelt ist. Das lbergeordnete Recht geht
vor und ist deshalb auch zu beachten. Auf wichtige Bestimmun-

gen wird jeweils in der Hinweispalte hingewiesen.

Hinweise: Die Hinweise und Skizzen in der rechten Spalte des Baureglements
dienen der Verstandlichkeit, erldutern Begriffe und liefern die



Zonenplan:

Spielraum:

Baubewilligung:

10

notwendigen Verweise auf andere Artikel, Erlasse oder Grundla-
gen. Sie sind weder vollstandig noch verbindlich und unterstehen
auch keiner Genehmigung durch den Gemeinderat oder durch
das Departement fir Bau und Umwelt (DBU). Aktuelle Anderun-
gen bleiben vorbehalten.

Im Zonenplan sind die einzelnen Nutzungszonen flachendeckend
Uber das gesamte Gemeindegebiet festgelegt. Die Nutzungszonen
werden mit Uberlagernden Zonen, welche fir bestimmte Bereiche

besondere Inhalte und Vorschriften enthalten, erganzt.

=Dorfzone =\Wohnzone

=Kernzone Altstadt =*Wohn-/ Arbeitszone

=Kernzone Vorstadt =Arbeitszonen a, b, ¢
=Zone fur 6ff. Bauten u. A. /
Militar

Zonen mit zuséatzlichen Gestaltungsvorschriften

=Kernzone Stadt =Sonderbauzonen Zoo /

Ortsbildschutzzone (als Uberlagerung in jeder Zone moglich)

Der rechtskraftige Zonenplan hat eine grafische, nicht aber eine
materielle Anpassung erfahren. Zur Vervollstandigung der Unter-
lagen und zur Verdeutlichung der neuen Zonenbezeichnungen
(BauR. Art.51) wurde der Zonenplan mit der neuen Legende auf-
bereitet und als Hinweis den Unterlagen beigelegt.

Das Baureglement beldsst einen grossen Handlungsspielraum. Die
Baubewilligungsbehoérde sowie kantonale Fachstellen helfen, die-
sen Gestaltungsspielraum verantwortungsbewusst zu fillen. Des-
halb findet sich im Baureglement nicht auf jede Frage eine Ant-

wort.

Das Baubewilligungsverfahren ist im Ubergeordneten Recht ab-
schliessend geregelt. Im Baureglement werden keine Vorschriften
des Ubergeordneten Rechts wiederholt.
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Besitzstandsgarantie: Bestehende Bauten und Anlagen, welche von einer Baubeschran-

kung betroffen und dadurch rechtswidrig werden, geniessen den
Schutz der Besitzstandsgarantie. Diese ist im Ubergeordneten
Recht geregelt. Aufgrund bisherigen Rechts bewilligte oder bewil-
ligungsfreie Bauten und Anlagen dirfen zeitgemdss erneuert,
umgebaut, erweitert oder in ihrem Zweck gedndert werden, so-
weit dadurch der Widerspruch zum geltenden Recht nicht wesent-
lich verstarkt wird.

7. Wesentliche Anderungen gegeniiber dem im September 2015 publizierten

Baureglement:

Bestimmungen, die eine Handlungsanweisung darstellen (wie die Kenntnisnahme der
Richtplanung durch den Gemeinderat), kénnen im Baureglement grundsatzlich nicht
mehr aufgefihrt werden.

Damit der Stadtrat weiterhin einmal pro Legislaturperiode dem Gemeinderat Gber
den Stand der Realisierung der Richtplanung Bericht zu erstatten hat, soll dies in An-
trag 2 dieser Botschaft festgehalten werden.

Die Zone fir 6ffentliche Anlagen wird neu als "Zone fir Sport-, Freizeit- und Grinan-

lagen" bezeichnet.

Die "Grlinzone" wird neu zur "Freihaltezone" gemass Planungs- und Bauverord-
nung.

Die Campingzone wird wieder als eigenstandige Zone aufgefihrt und ist nicht mehr
in die Zone fir Sport-, Freizeit- und Grinanlagen integriert (ehemals Zone fur 6ffent-

liche Anlagen).

In der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen sowie in der Arbeitszone (ehemals
Industriezone) missen zwingend maximale Gebdudeldngen definiert werden (200
und 250 Meter).

Die verdichtete Bauweise ist ein zentrales Anliegen und soll im Baureglement bleiben.
Diese Bestimmung fuhrt beziglich Férderung der Innenverdichtung zu guten Ergeb-
nissen (Entscheid beim Verwaltungsgericht hdngig, s. Seite 7).

Auf eine Bestimmung fur héhere Hauser und Hochhauser wird verzichtet. Dies wird
im Rahmen der Ortsplanung wieder aufgegriffen - bei der GesamtUberprifung des
Zonenplans.
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- Eine Verscharfung der Bewilligungspflicht bei wesentlichen Verdnderungen oder bei
Erneuerung von Fassaden und Déachern ist in der Dorfzone, in Kernzonen sowie in
Ortsbild- und Umgebungsschutzzonen rechtlich nicht méglich. Deshalb wird diese Be-
stimmung nicht mehr aufgefihrt.

8. Information und Mitwirkung

Mittels Medienmitteilungen und Prasentationen wurde der Gemeinderat Uber die Absicht des
Regio-Baureglements und Uber den Stand der Erarbeitung und deren Aufbau informiert. Zwi-
schen der ersten und zweiten Vorprifung beim Kanton wurde das Baureglement der vorbe-
ratenden Kommission des Gemeinderats (GPK Bau, Werke und Anlagen) im Detail vorgestellt
und wahrend drei Sitzungen beraten.

Im Juni 2015 informierte der Vorstand der Regionalplanungsgruppe Frauenfeld mittels Medi-
enmitteilung Uber die Ubergabe des Regio-Baureglements an die Regiogemeinden sowie

Uber das weitere Vorgehen und Verfahren in den Gemeinden.

Das Baureglement der Stadt Frauenfeld wurde in einer ersten Version bereits 2015 6ffentlich
publiziert. Die Bevdlkerung hatte im September 2015 wahrend 20 Tagen Zeit, das Bauregle-
ment im Amt fur Hochbau und Stadtplanung einzusehen. Die Bevolkerung der Stadt Frauen-
feld wurde damit rechtzeitig und sachgerecht Uber die Anderung des Baureglements mittels
Medienmitteilungen und 6ffentlicher Planauflage informiert. Zudem wurden den Grundei-
gentimern, die in der Stadt Frauenfeld keinen Wohnsitz oder Sitz haben, die Publikation des
Baureglements schriftlich mitgeteilt.

Nach der Umwandlung des ersten Genehmigungsgesuchs in eine Vorprifung wurde die Be-
volkerung durch mehrere Zeitungsartikel Gber das weitere Vorgehen informiert. Auch die
vorberatende Kommission des Gemeinderats (GPK Bau, Werke und Anlagen) wurde auf dem
aktuellen Stand gehalten. Vor der aktuellen &ffentlichen Auflage wurde die Offentlichkeit

nochmals mittels Medienmitteilung sowie einem Zeitungsartikel informiert.

Das Baureglement der Stadt Frauenfeld wurde in der finalen Version &¢ffentlich publiziert. Die
Bevolkerung hatte wahrend 20 Tagen Zeit, das Baureglement im Amt fir Hochbau und
Stadtplanung einzusehen. Die Bevolkerung der Stadt Frauenfeld wurde damit rechtzeitig und
sachgerecht tber die Anderung des Baureglements mittels Medienmitteilungen und 6ffentli-
cher Planauflage wahrend dem 23. Februar 2018 bis 14. Marz 2018 informiert. Zudem wur-
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den den Grundeigentimern, die in der Stadt Frauenfeld keinen Wohnsitz oder Sitz haben,
die Publikation des Baureglements schriftlich mitgeteilt.

9. Verfahren / Einsprachen

Die vorliegende Gesamtrevision des Baureglements liegt in der Zustandigkeit des Gemeinde-
rats und ist durch diesen zu beschliessen. Der Beschluss untersteht dem fakultativen Referen-
dum.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 6. Februar 2018 wurde das Baureglement zur 6ffentlichen

Planauflage freigegeben. Wahrend der Planauflage sind keine Einsprachen eingegangen.

Neben dem Gemeinderat hat letztlich das Departement fir Bau und Umwelt das Bauregle-
ment zu genehmigen. Die Inkraftsetzung des Baureglements erfolgt durch den Stadtrat.

10. Schluss

Der Stadtrat bedauert den Umstand, dass der Gemeinderat nochmals Uber die Gesamtrevisi-
on des Baureglements beraten muss. Es war das Ziel der Regio Gemeinden ein gemeinsames
Baureglement zu erarbeiten. Dieses Ziel wurde — leider mit Zusatzschlaufen — schlussendlich
erreicht.
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Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

Aufgrund der Ausfihrungen stellen wir Ihnen folgende

Antrage:

1. Dem Baureglement der Stadt Frauenfeld mit Erlduterungen wird zugestimmt.

2. Der Stadtrat hat einmal pro Legislaturperiode dem Gemeinderat Uber den Stand der Rea-
lisierung der Richtplanung Bericht zu erstatten.

Antrag Nr. 1 untersteht dem fakultativen Referendum der Stimmberechtigten nach Art. 4 des
Baureglements bzw. Art. 32 der Gemeindeordnung.

Die Vorlage geht an das Prasidium des Gemeinderates mit der Einladung, das Geschaft der
zustandigen Geschaftsprifungskommission zur Vorberatung, Berichterstattung und Antrag-

stellung im Gemeinderat zuzuweisen.

Frauenfeld, 3. April 2018

NAMENS DES STADTRATES FRAUENFELD
Der Stadtprasident Der Stadtschreiber
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Beilagen:

Baureglement mit Erlduterungen; Stand 21. Dezember 2017

Erster Planungsbericht, Stand 1. Dezember 2015 (elektronisch)

Zweiter Planungsbericht; Stand 3. April 2018 (elektronisch)

GegenUberstellung: Baureglement mit Stand 21. Dezember 2017 zu der 2016 zur Ge-
nehmigung eingereichte Version (elektronisch)

Baureglement mit Erlduterungen, Stand 21. Dezember 2017 mit hervorgehobenen Ab-
weichungen gegenlber dem Regio-Baureglement; Stand 28. Februar 2017 (elektronisch)
Regionales Baureglement, Schlussfassung Version 3; Februar 2017 (elektronisch)
Zonenplan mit Anderungen bis Mai 2015 (elektronisch)

Zonenplan in der Darstellung auf Grundlage des neuen Baureglements; Stand 21. De-

zember 2017 (elektronisch)



- Schlussfassung -

Stadt
Frauenfeld

Baureglement

mit Erlauterungen

Stand 21. Dezember 2017






Baureglement der Stadt Frauenfeld
mit Erlauterungen

Stand 21. Dezember 2017

Vom Stadtrat beschlossen
Am: 13. Februar 2018 Stadtratsbeschluss Nr. 32

NAMENS DES STADTRATES FRAUENFELD
Der Stadtprasident: Der Stadtschreiber:

Offentliche Auflage

Vom: 23.Februar 2018 Bis: 14. Marz 2018

Vom Gemeinderat erlassen
Am: x. Monat 2018 Gemeinderatsbeschluss Nr.: xxx

NAMENS DES GEMEINDERATES FRAUENFELD
Die Prasidentin: Die Sekretarin:

Referendumsfrist

Vom: x. Monat 2018 Bis: x. Monat 2018

Vom Departement Bau und Umwelt des Kantons Thurgau genehmigt

Am: x. Monat Mit Beschluss Nr.: xxx

Vom Stadtrat in Kraft gesetzt per: x. Monat. 2018
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

1.  Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck und Geltungsbereich

' Das Baureglement ordnet, in Verbindung mit den Richt- und Nut-
zungsplanen und unter Beachtung der Vorschriften des Bundes
und des Kantons, das Planungs- und Bauwesen.

? Das Baureglement gilt fiir das Gebiet der Stadt Frauenfeld.

Art. 2 Bestandteile der Kommunalplanung

Die Kommunalplanung umfasst den Richtplan, den Rahmennut-
zungsplan  (Baureglement, Zonenplan), Sondernutzungspldne
(Schutz-, Gestaltungs- und Baulinienplane) mit den zugehdrigen
Vorschriften.

Art. 3 Zustandigkeiten

' Geringfligige Anderungen und Anpassungen von Baureglement
und Zonenplan kénnen durch den Stadtrat, unter Vorbehalt des
fakultativen Referendums, beschlossen werden.

2 Der Stadtrat erlasst:

a) Unter Vorbehalt des fakultativen Referendums:
- Gestaltungsplane nach § 23 und 24 PBG;

b) In eigener Kompetenz:
- Baulinienplane nach § 25 PBG
- Versorgungs- und Entsorgungsplane
- Grenzbereinigungen nach § 59 PBG
- Landumlegungen nach § 51 PBG
- Richtplane nach § 14 PBG
- Erschliessungsprogramm nach Art. 19 RPG
- Gestaltungsplane die nicht dem Referendum unterstehen

*Das Amt fiir Hochbau und Stadtplanung ist Auskunftsstelle in
Baufragen.
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2. Nutzungszonen

Art. 4 Zoneneinteilung PBG § 17, Z I
, Zonenplan

In der folgenden Liste sind die im Zonenplan der Stadt Frauenfeld o
vorkommenden Zonen und Larmempfindlichkeitsstufen (ES) aufge- LS. Art. 43, Empfindlichkeitsstufen
fuhrt.

Nutzungszonen: Abk. ES Darstellung im Zonenplan

A. Bauzonen

Wohnzone 1 W 1 Il hellgelb

Wohnzone 2a W 2a Il gelb

Wohnzone 2b W 2b Il hellorange

Wohnzone 3 W 3 Il orange

Wohnzone 4 W 4 Il rot

Wohn- und Arbeitszone 2 WA 2 I hellorange mit hellvioletten Streifen
Wohn- und Arbeitszone 3 WA 3 1] orange mit hellvioletten Streifen
Wohn- und Arbeitszone 4 WA 4 1] rot mit hellvioletten Streifen
Dorfzone 2 D2 1] braunbeige

Kernzone Altstadt KA If braun

Kernzone Vorstadt (3/4/5) KV 1] rostbraun mit Zahl

Kernzone Stadt (3/4/5) KS 1] violett mit Zah!

Arbeitszone a (Kleingewerbe, Dienstleistung) Aa 1] lila

Arbeitszone A vV blau

Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen Oe " grau

Zone fir Sport-, Freizeit- und Griinanlagen OeA 2 grau mit hellgriinen Streifen
Zone fr militarische Bauten und Anlagen OeM I grau mit schwarzem Linienraster
Sonderbauzone Zoo SZ 1] hellgriin mit hellorangen Streifen
Sonderbauzone Familiengarten SF 1] hellgriin mit schwarzem Punktraster
Campingzone Cp 1] grau mit roten Streifen
Freihaltezone FZ 1] hellgriin

B. Landwirtschaftszonen

Landwirtschaftszone L 1] pastellgriin

Landwirtschaftszone fir besondere Nutzungen

(Pflanzenbau) LP 1] pastellgrin mit lila Streifen
Landwirtschaftszone Rebbau LR 1] pastellgrin mit schwarzem Strichraster

C. Schutzzonen

Landschaftsschutzzone Ls 1] griin
Naturschutzzone Ns 1] blaugriin / blaugriine Streifen

D. Weitere Zonen
Waffenplatzzone Wp If graugrin

E. Uberlagernde Zonen

Zone fur publikumsintensive Nutzungen PiN - rosa Schraffur mit Umrandung
Ortsbild- / Umgebungsschutzzone Os - Schwarze Umrandung
Baumschutzzone Bs 8 griine Kreise

Zone mit Gestaltungsplanpflicht Gp - blaupunktierte Umrandung
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Fur Frauenfeld gilt generell in der Oe-Zone ES II. Fur die folgenden Oe-Zonen gilt

fur Bauten mit larmempfindlichen Raumen eine Einstufung in die ES IlI:

Kaserne Stadt und kant. Zeughaus; Eidg. Zeughaus; unteres Matteli; Gebiet Pln-
ten; Klaranlage; Zivilschutzanlage Galgenholz; Gebiet Henke; PTT-Garage Lang-
dorf; Reservoir Buhl; Armbrust-Schiessanlage

Friedhof; Anlage Spielwiesenweg; Park Konvikt

Art. 5 Masstabelle

Fur die folgenden OeA-Zonen in Frauenfeld gilt fir Bauten mit Iarmempfindlichen
Raumen eine Einstufung in die ES II:

Zone Abk. | Geschoss- | Dach- | Fassaden- | traufseitige | giebel- min. max. Grenz-
flachenziffer | form | héhe (FH)| Fassaden- seitige Anzahl | Gebdude-| abstand
(GF2) 45,6 héhe (FHtr) | Fassaden- | Vollge- | Idnge | klein / gross
hohe (FHgi) | schosse
Wohnzonen W w1l 055" FDS/I;’D 7;5 . ", - 25 4.0/6.0
w2al 06" FDS/gD 105 80 1ys - 30 4.0/6.0
w2bl 07"? FDS/l';D “?'5 8.0 195 - 35 4.0/6.0
w3 1.0 FDS/I';D 1%'5 0 G5 2 45 50/75
W 4 1.3 FD/PD 16.5 - = 3 60 6.0/9.0
Wohn- und Arbeitszonen WA [WA 2| 0.75 "2 FDS/gD 1 1_'5 9?0 13:.5 - 40 40/6.0
wA3|  1.07 FDS/l';D 1‘{'5 I TE 2 50 50/7.5
WA 4 137 FD/PD 17.5 - - 3 60 6.0/9.0
Dorfzone D2 : SD - 80" 125" : 357 | 40/4.0
Kernzone Altstadt KA - - - - 3.0/3.0
Kernzonen Vorstadt KV 3 - - - - 3.0/3.0
KV 4 - - - - 3.0/3.0
KV 5 - - - - 3.0/3.0
Kernzonen Stadt KS 3 - FDS/I;)D 1‘{'5 12’_0 16’_5 - - 3.0/3.0
o4 ) FDs/gD 17-'5 150 195 ) ) 20730
el Lo R - B I e e R
Arbeitszone A - FDS/SD 22_'5 2(;.0 24.5 - 250 | 5.0/50°7
égﬂfei%ggznr;tlliacgheen Oe ; FDS/SD 13_.5 1 1__0 15;_5 : 200 5.0/5.0 '
éorzi;glraZz?rt- , Freizeit- und OeA i ) § i 30/30
frelmide o] : [ [sen
Sonderbauzone Zoo SZ - EB 9;5 7j0 1 1_.5 - 40 3.0/3.0
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Sonderbauzone Familiengarten | SF - SD - 5.0 6.0 - 14 3.0/3.0
Campingzone Cp - - - - 3.0/3.0
Freihaltezone FZ - = - - ;

. ] FD/PD| 10.50 - - - - g
Landwirtschaftszone L D i 30 1251 40 40/4.0
L-zone fur bes. Nutzung FD/PD | 12.50 - -

(Pflanzenbau) o ) SD - 10.0 14.5 i i 5.0/5.0
Landwirtschaftszone Rebbau LR - - - - =

] FD/PD| 105 - - ] - g
Landschaftsschutzzone Ls SD i g0 ™ 1251 40 4.0/4.0
Naturschutzzone Ns - - - - =
Waffenplatzzone Wp - - = - -
FD = Flachdach PD = Pultdach SD = Schragdach — = keine Festlegung

1)

2 Neubauten mindestens 0.5

3)

gilt jeweils fur offene Bauweise; fur halboffene Bauweise +0.05; fir verdichtete Bauweise +0.10.

kombinierte Wohn-/Gewerbegebaude: GFZ +25% (Gewerbeanteil mind. 1/3 der Summe der Geschossflachen)
Fur Flachdachbauten (FD) gilt die Fassadenhohe (FH). Sie darf auf keiner Fassadenseite Uberschritten sein.

Die obersten 2.5 m der festgelegten Fassadenhéhe (FH) sind nur beim Bau eines Attikageschosses gemass

§ 29 PBV bebaubar.
Fassadenseite Uberschritten sein.

gemass § 28 PBV auszufluhren.

gilt fir Wohngebaude.

gegeniber angrenzenden Parzellen in Wohnzonen: +2.0 m
gegenilber angrenzenden Parzellen in Wohnzonen: +4.0 m
gegeniber angrenzenden Parzellen in Wohnzonen: +5.0 m
far landwirtschaftliche Stalle und Scheunen +3.0 m
landwirtschaftliche Stalle und Scheunen max. 80 m

Massskizze Fassadenhdhen
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2.1 Bauzonen

Art. 6 Wohnzonen

' Die Wohnzone W1 ist fur Einfamilienhduser reserviert. Doppel- und
Reiheneinfamilienhauser sind gestattet.

% In den Wohnzonen W3 und W4 sind Einfamilien- / Doppeleinfami-
lien- sowie Reiheneinfamilienhduser nicht zulassig.

? Der Gewerbe- und Dienstleistungsanteil darf héchstens V2 der Sum-
me der zulassigen Geschossflachen betragen.

Art. 7 Wohn- und Arbeitszonen

In den Wohn- und Arbeitszonen WA 3 und WA 4 sind Einfamilien- /
Doppeleinfamilien- sowie Reiheneinfamilienhduser nicht zulassig.

Art. 8 Dorfzonen

Der Abbruch von Bauten bedingt, dass keine Beeintrachtigung des
Strassen- und Platzbildes eintritt oder gleichzeitig ein bewilligtes Er-
satzvorhaben vorliegt.

Art. 9 Kernzone Altstadt

' Die Kernzone Altstadt bezweckt die Erhaltung und Férderung der
Altstadt als stadtebauliches Kulturgut und Wohnquartier sowie als le-
bendiges Einkaufs- und Begegnungszentrum.

2 Zulassig sind Wohnungen, massig stérende Betriebe sowie Mischbau-
ten.

? Alle Bauten und baulichen Veranderungen, Reklamen, Ausstattungen
und Einrichtungen haben sich ins historische Stadtbild einzufiigen. Die
Eigenart der Gebaude, Strassen und Platze darf nicht beeintrachtigt
werden. Bestehende Fassadenfluchten, Traufhéhen und Gestaltungs-
elemente sind zu respektieren. Die bauliche Erneuerung hat grundsatz-
lich unter Wahrung der bestehenden Gebdudeform und unter mog-
lichster Schonung der bestehenden Substanz zu erfolgen.

* Der Abbruch von Bauten bedingt, dass keine Beeintrachtigung des
Strassen- und Platzbildes eintritt oder gleichzeitig ein bewilligtes Er-
satzvorhaben vorliegt.

Art. 10 Kernzone Vorstadt

' Die Kernzonen Vorstadt bezwecken die Erhaltung der bestehenden
Bausubstanz.

? Zulassig sind Wohnungen, massig stérende Betriebe sowie Mischbau-
ten.
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* Alle Bauten und baulichen Veradnderungen, Reklamen, Ausstattungen
und Einrichtungen haben sich ins historische Stadtbild einzufligen. Die
Eigenart der Gebadude, Strassen und Platze darf nicht beeintrachtigt
werden. Bestehende Fassadenfluchten, Traufhéhen und Gestaltungs-
elemente sind zu respektieren. Die bauliche Erneuerung hat grundsatz-
lich unter Wahrung der bestehenden Gebdudeform und unter mog-
lichster Schonung der bestehenden Substanz zu erfolgen.

* Der Abbruch von Bauten bedingt, dass keine Beeintrachtigung des
Strassen- und Platzbildes eintritt oder gleichzeitig ein bewilligtes Er-
satzvorhaben vorliegt.

Art. 11 Kernzone Stadt

' Die Kernzonen Stadt bezwecken die Férderung der Zentrumsbildung
im Sinne eines lebendigen Einkaufs- und Begegnungszentrums und
eine gute stadtebauliche Gestaltung des Stadtkerns. Sie dienen der
Erhaltung und Schaffung von Dienstleistungsbetrieben, dem Woh-
nungsbau und der gewerblichen Nutzung.

2 Zulassig sind Wohnungen, massig stérende Betriebe sowie Mischbau-
ten.

Art. 12 Arbeitszone a (Kleingewerbe und Dienstleistung)

' Zuldssig sind massig stérende Gewerbe-, Dienstleistungs- und Verwal-
tungsbetriebe.

? Es sind nur Betriebe mit publikumsintensiven Nutzungen wie Fach-
markte, Food- und Near-Food-Geschaften und dergleichen erlaubt,
welche eine anrechenbare Verkaufsflache gemass Art. 27 Abs. 1 von
300m2 pro Gebaude nicht Gberschreiten.

Art. 13 Arbeitszone

' Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der tber-
geordneten Gesetzgebung.

% Es sind nur Betriebe mit publikumsintensiven Nutzungen wie Fach-
markte, Food- und Near-Food-Geschaften und dergleichen erlaubt,
welche eine anrechenbare Verkaufsflache gemass Art. 27 Abs. 1 von
300 m2 pro Gebdude nicht Gberschreiten.

Art. 14 Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Zur guten Eingliederung in die bestehende Baustruktur und zur Ver-
traglichkeit der Massstablichkeit sind Bauten mit mehr als 80 m Lange
baulich zu gliedern und die Umgebung optisch und raumwirksam zu
bepflanzen.
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Art. 15 Zone fiir Sport-, Freizeit- und Griinanlagen

' Die Zone fir Sport- Freizeit- und Griinanlagen bezweckt die Aus-
scheidung von Sport- und Spielfeldern, Parkanlagen, Friedhofen,
Schwimmbadern und dergleichen.

2 Bauten und Anlagen sind zuldssig, soweit sie dem Nutzungszweck
der Zone dienen.

Art. 16 Zone fiir militarische Bauten und Anlagen

' Die Zone fiir militarische Bauten und Anlagen ist fir Bauten und An-
lagen der Armee bestimmt.

* Untergeordnete zivile Nutzungen wie solche fiir Bildung, Sport und
Freizeit sind zulassig.

Art. 177 Sonderbauzone Zoo

' Die Sonderbauzone Zoo ist ausschliesslich fiir den Betrieb eines Zoos
bestimmt.

? Bauten und Anlagen, die diesem Zweck dienen, sind zulassig.

Art. 18 Sonderbauzone Familiengarten

' Die Sonderbauzone Familiengérten dient dem Anlegen von Schreber-
und Familiengarten.

2 Mit Ausnahme von gemeinschaftlich genutzten Geb&uden sind nur
Kleinstbauten mit einer Gebaudefliche von maximal 12 m? zulassig.

? Die Betriebsordnungen von Familiengarten auf stadteigenen Liegen-
schaften sind dem Stadtrat zur Genehmigung zu unterbreiten.

Art. 19 Campingzone
' Die Campingzone dient dem Anlegen eines Campingplatzes.

? Bauten und Anlagen sind zulassig, sofern sie fir den Campingbetrieb
notwendig sind.

® Die Betriebsordnungen von Campingpldtzen auf stadteigenen Lie-
genschaften sind dem Stadtrat zur Genehmigung zu unterbreiten.

Art. 20 Freihaltezone

Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der tberge-
ordneten Gesetzgebung.
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2.2 Landwirtschaftszonen

Art. 21 Landwirtschaftszone

Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der Uberge-
ordneten Gesetzgebung.

Art. 22 Landwirtschaftszone fiir besondere Nutzungen
(Pflanzenbau)

Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der Uberge-
ordneten Gesetzgebung.

Art. 23 Landwirtschaftszone Rebbau

' Die Landwirtschaftszone Rebbau ist fiir die rebbauliche Nutzung be-
stimmt.

% Es sind nur Bauten und Anlagen zuléssig, welche zur Bewirtschaftung
des Gebietes notwendig sind.

2.3 Schutzzonen

Art. 24 Landschaftsschutzzone

Es gelten die Bestimmungen der Gbergeordneten Gesetzgebung.

Art. 25 Naturschutzzone

Es gelten die Bestimmungen der bergeordneten Gesetzgebung.

2.4 \Weitere Zonen

Art. 26 Waffenplatzzone

' Die Waffenplatzzone ist fiir Zwecke des Eidgendssischen Waffenplat-
zes bestimmt.

? Die Grosse Allmend ist der Bevélkerung im Rahmen der Benutzerord-
nung zuganglich.
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2.5 Uberlagernde Zonen

Art. 27 Zone fir publikumsintensive Nutzungen

' Die Zone fiir publikumsintensive Nutzungen ist fiir Betriebe mit hoher
Publikumsdichte bestimmt. Darunter fallen insbesondere Verkaufsfla-
chen im Non-Food-Bereich wie Fachmadrkte sowie Freizeitnutzungen
mit grossem Publikumsaufkommen sowie im Food und Near-Food-
Bereich wie Nahrungsmittel, Haushalt- und Kérperpflegeartikel.

* Anrechenbare Verkaufsflachen sind Geschossflachen, die dem unmit-
telbaren Verkauf von Gitern des Detailhandels und/oder Dienstleistun-
gen an den Endverbraucher dienen. Sie sind als publikumsorientierte
Flachen zu den Ublichen Geschaftszeiten jedermann zugdnglich. Ne-
bennutzflachen, die nicht dem Publikum zugénglich sind, wie Toiletten
und Lagerflachen, werden nicht dazugezahlt.

* Anrechenbare Verkaufsflachen von mehr als 300 m2 pro Gebiude
sind in Abweichung zu Art. 12 Abs. 2 und Art. 13 Abs. 2 zuldssig. Be-
triebe mit Verkaufsflachen im Bereich Food / Near Food wie Nah-
rungsmittel, Haushalt- und Kérperpflegeartikel sind bis zu einer Flache
von maximal 1'000 m2 pro Gebdude zulassig.

* Innerhalb eines Gebaudes mit publikumsintensiver Nutzung sind pro
Geschoss maximal 80 m2 gemeinsame Verkehrsflache fur den direkten
und einzigen Zugang unterschiedlicher Ladengeschafte zulassig. Lift-,

Treppen- und Fahrtreppenanlagen sind dabei nicht eingerechnet.

Art. 28 Ortsbild- und Umgebungsschutzzone

' Die Nutzungsart sowie die zuldssigen Héchst- und Mindestmasse rich-
ten sich nach der jeweiligen Nutzungszone.

2 Neu- und Erweiterungsbauten haben sich durch ihre Stellung, Ge-
samterscheinung und die Aussenraumgestaltung gut in die gewachse-
ne Baustruktur und das Ortsbild einzuftgen.

Art. 29 Baumschutzzone
' Die Baumschutzzone dient dem Schutz des Baumbestandes.
2 Der Bewilligungspflicht unterliegt das Fallen von Baumen

a) deren Stammumfang - gemessen in 1 m Héhe ab massgebenden
Terrain - mehr als 80 cm betragt oder

b) deren Pflanzung verflgt worden ist.

* Mit der Bewilligung kann eine angemessene Ersatzpflanzung verfiigt
werden.

Art. 30 Zone mit Gestaltungsplanpflicht

Es gelten die Bestimmungen der bergeordneten Gesetzgebung.
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3. Bau- und Umgebungsvorschriften

3.1 Nachhaltiges Bauen

Art. 31 Haushélterische Bodennutzung

Sofern ein Bauvorhaben die erlaubte Geschossflachenziffer um mehr
als 30% unterschreitet, ist im Baugesuch konzeptionell aufzuzeigen,
wie auf dem Grundstlick zu einem spateren Zeitpunkt die erlaubte
Geschossflachenziffer ausgeschopft werden kann.

Art. 32 Verdichtete Bauweise

" In Zonen mit verdichteter Bauweise gilt die offene/halboffene Bau-
weise.

2 Die verdichtete Bauweise kann in den Wohnzone W1, W2a, W2b
sowie in den Wohn- und Arbeitszone WA2 angewendet werden und
hat folgende Forderungen zu erfllen:

a. die Gebaude sind rucksichtsvoll in die bestehende Siedlungsstruk-
tur und ins Landschaftsbild einzuordnen;

b. abgesehen von Besucherparkplatzen sind Parkfelder im Unterge-
schoss, in Unterniveaubauten oder in unterirdischen Bauten zu er-
stellen. Wo dies nicht méglich ist, missen diese zumindest in den
Randgebieten der Siedlung zusammengefasst werden;

c. die Energie ist optimal zu nutzen, insbesondere durch geeignete
Orientierung der Gebdude, kurze Fassadenabwicklung und gute
Wdrmedammung;

d. durch Schaffung von gemeinschaftlichen Bereichen wie Spielplat-
zen, Grlnanlagen, Gemeinschaftsraumen und Treffpunkten ist
ausserdem eine hohe Siedlungsqualitat sicherzustellen;

e. das Erscheinungsbild ist insbesondere in der Dachform einheitlich
Zu gestalten;

f. die Wohnsiedlung muss mindestens 6 Wohneinheiten umfassen.
Zulassige Gewerbebetriebe kénnen dabei mitgezahlt werden.

? Die Fassadenhdhen kénnen innerhalb einer Uberbauung mit verdich-
teter Bauweise um maximal 2.0 m erhéht werden.

* Der Gebaudeabstand darf innerhalb einer Uberbauung mit verdichte-
ter Bauweise bis auf 3.0 m herabgesetzt werden, wenn keine 6ffentli-
chen Interessen oder hygienische Griinde entgegenstehen.

> Die Gebaudeldnge findet innerhalb einer Uberbauung mit verdichte-
ter Bauweise keine Anwendung.
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Art. 33 Okologischer Ausgleich

Zum Zweck der Erhaltung und Schaffung von natirlichen Lebens-
grundlagen innerhalb des Baugebiets sowie der Vernetzung von Bioto-
pen sind:

nicht begehbare Flachdacher und Déacher bis 5° Neigung, deren
Flache 40 m? Ubersteigt, extensiv zu begriinen, soweit sie nicht
energetisch genutzt werden;

Boschungen mit einheimischen und standortgerechten Pflanzen zu
begriinen;

der bestehende Baum- und Heckenbestand im Siedlungsgebiet
wenn madglich zu erhalten und abgehende Baume und Hecken zu
ersetzen. Bei Neubauten sowie bei grésseren Umgebungsarbeiten
sind grosszUgige Grinbereiche mit einheimischen und standortge-
rechten Strauchern, Hecken oder B&umen vorzusehen;

Industrie- und Gewerbegebiete sind an den Zonenrandern mit ein-
heimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern zu be-
pflanzen.

Art. 34 Energetische Gebdudeanordnung

Bei der Gestaltung von Gebduden ist den Prinzipien fur eine gute pas-
sive und aktive Sonnenenergienutzung (Gebdudeausrichtung, Grund-
riss, Fensteranordnung und -grésse, Wintergarten, Dachgestaltung,
Bepflanzung etc.) Rechnung zu tragen.

Art. 35 Kiinstliche Beleuchtung

Zur Vermeidung unndtiger Lichtemissionen ist bei Aussenbeleuchtun-
gen sicherzustellen, dass durch eine korrekte Ausrichtung und Ab-
schirmung nur der erforderliche Bereich beleuchtet und die Betriebszeit
mit technischen Hilfsmitteln (Tageslichtsteuerung, Bewegungsmelder,
Zeitschalteinrichtung) auf das notwendige Minimum begrenzt wird.

3.2 Besondere Abstande

Art. 36 Grenzabstand

" In den Wohnzonen und Wohn- und Arbeitszonen gilt auf der am
starksten nach Stden oder Westen gerichteten Langsseite der grosse,
auf den Ubrigen Seiten der kleine Grenzabstand. In Zweifelsfallen be-
stimmt der Stadtrat die massgebende Gebdudeseite. Fir Gewerbebau-
ten mit hochstens einer Wohnung und eingeschossige Gebdudeteile
(z.B. Wintergarten) gilt allseitig der kleine Grenzabstand.

Seite 11

NHG BG Art. 18b Abs. 2, Okologischer
Ausgleich

RPG Art. 3, Planungsgrundséatze

TG NHG § 11, Massnahmen zum &kologi-
schen Ausgleich

Weisungen Pflanzenschutzdienst Berufs-
und Bildungszentrum Arenenberg (Feuer-
brand)

EnG TG § 7, Bauten und Anlagen
SIA-Empfehlung 112/1, Nachhaltiges
Bauen - Hochbau

EnG TG § 15, Versorgung mit Fernwdrme

USG Art. 1, Zweck
Empfehlungen zur Vermeidung von
Lichtemissionen (BAFU, 2005)

Norm SIA 491 'Vermeidung unnétiger
Lichtemissionen im Aussenraum'

PBG §§ 74-77, Abstidnde

StrWG §§ 40-45, Abstéande gegeniber
Strassen

FIGG § 4, Einzdunungen

FIGG § 5, Pflanzungen

PBV § 22, Kleinbauten, Anbauten
PBV § 23, Unterniveaubauten
PBV § 27, Untergeschosse


https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19660144/
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19660144/
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19790171/
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/801
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/801
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/526
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/526
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19830267/
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/1110
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/614
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/614
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/1152
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/1152
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/1009
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/1009
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/1009

Baureglement der Stadt Frauenfeld

2 An- und Kleinbauten dirfen auf einer Anstosslange von héchstens
7.0 m, Unterniveaubauten auf der ganzen Lange mit einem verminder-
ten Grenzabstand von 2.0 m erstellt werden.

* Fir unterirdische Bauten, Erdkollektoren, Zufahrten und befestigte
Platze gilt ein Grenzabstand von mindestens 0.5 m. Gehen von ihnen
wesentliche Immissionen auf das Nachbargrundstiick aus, betragt der
Grenzabstand mindestens 3.0 m.

4 Fir Mauern, Grenzwande und &hnliche, lichtundurchlassige Grenz-
vorrichtungen gilt bis 1.80 m Héhe ein Grenzabstand von der Halfte
der Hohe. Ab einer H6he von 1.80 m gelten die Grenzabstande von
Gebauden.

> Gestaltete Béschungen und Hangsicherungen haben einen Grenzab-
stand von mindestens 0.6 m einzuhalten.

® Baume haben einen Grenzabstand von mindestens 3.0 m einzuhalten
und sind in der Hohe nicht beschrankt.
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Art. 37 Gebaudeabstand PBV § 30, Geb&udeabstand

' Der Geb&udeabstand entspricht der Summe der vorgeschriebenen grandschutzvorschriften (VkF)
Grenzabstande. PBG § 77, Néherbaurecht

2 Wenn Schattenwurf, Lichtentzug und Brandschutzvorschriften be- max. Gebaudelange T
- |

rlcksichtigt sind, keine stadtebaulichen Griinde dagegen sprechen und
die betroffenen Grundeigentimer zustimmen, kann der Stadtrat den
Gebaudeabstand bis auf 6.0 m reduzieren. Eine weitere Reduktion des
Gebdudeabstandes kann nur innerhalb der zuldssigen Gebdudeldnge
beider Bauten gestattet werden. Die Gebdudeldange gemass Masstabel-
le darf nicht Gberschritten werden.

> | -
<eom |

_ _ Gebaudeabstand mind. 3.0 m
3 Bei An- und Kleinbauten kann der Gebaudeabstand zu anderen Bau- _ N _ _

ten und Gebauden auf dem gleichen Grundstlck bis auf 3.0 m redu- B 230m ‘

|
'
1
[CR

ziert werden, wenn Schattenwurf, Lichtentzug und Brandschutzvor- Haulot-<>|A
schriften bertcksichtigt sind. — 230m J

3.3 Bauen an Hanglagen

Art. 38 Bauen an Hanglagen

' Bauten in Hanglagen erhalten einen Zuschlag zur talseitigen Fassa-
denhodhe, welche der Differenz der berg- und talseitig gemessenen
Fassadenhohe entspricht. Der Zuschlag betragt héchstens 2.0 m.

? Attikageschosse geméss §29 PBV miissen talseitig um das Mass ihrer
Hohe zurlckversetzt sein.

PBV § 29, Attikageschosse

PBV § 39, Terrassenhduser
PBG § 72 Abs. 1, Baureife
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3.4 Allgemeine Gestaltungsvorschriften

Art. 39 Gebdude, Bauten und Anlagen PBG §§ 78 und 79, Gestaltung

Gebdude, Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusammen
mit ihrer Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht; dabei sind
insbesondere zu berucksichtigen:

- die bestehende benachbarte Bebauung,
- Stellung, Form und Proportionen,

- die Gliederung, Materialwahl und Farbgebung von Fassaden (Fens-
ter, Balkone), Dachern (Dachaufbauten, -einschnitte, Solaranlagen),
Antennen und Reklamen,

- die Anordnung der Erschliessungsanlagen, Parkpldatze und Eingange
sowie

- die topografische Einbettung.

Art. 40 Dachlandschaft

" Dachform, -aufbauten und -einschnitte sowie das Bedachungsmate-
rial haben sich gut in die Dachlandschaft einzufiigen.

2 Aufbauten und Einschnitte diirfen gesamthaft 1/2 der Gebiudeldnge
nicht Uberschreiten.

Art. 41 Aussenraum

" Aussenrdume privater Grundstiicke sind so zu gestalten, dass zu-
sammen mit den Bauten und Anlagen eine gute Gesamtwirkung ent-
steht.

% Der Raum zwischen strassenseitiger Fassadenflucht und Strasse ist in
der Regel zu begriinen. Die Bepflanzung hat zur guten Gestaltung
dieser Aussenrdume beizutragen. Die versiegelten Flachen sind auf das
erschliessungstechnisch bedingte Minimum zu beschranken.

StrWwV. § 11, Oberfldchenwasser

3 x . o
Das Oberflachenwasser von privaten Vorplatzen, Zufahrten etc. darf SN 640 050, Grundstiickzufahrten

nicht frei auf Strassen und Wege der Gemeinde abgeleitet werden.

Art. 42 Terrainveranderung PBG § 79, Terrainverdnderung

' Bauten und Anlagen sind insbesondere durch geeignete Grundriss- pf,-celinder und Briistungen
konzeption, Stellung und Staffelung so den topographischen Verhalt- sia Norm 358 Gelinder und Briistungen
nissen anzupassen, dass Terrainveranderungen, kinstliche Béschungen

und Stitzmauern auf das Minimum beschrankt bleiben.

% Einzelne Stutzbauwerke sind bis zu 1.0 m ohne Zwischenbermen
zulassig. Hohere Hangsicherungen sind mit Zwischenbermen von min-
destens 1.0 m zu versehen. Kinstliche Bdschungen mit einer Neigung
steiler als 1:1 sind ab 1.0 m H6he mit Zwischenbermen von mindestens
1.0 m zu versehen.

i
? Stlitzbauwerke und Hangsicherungen sind standortgerecht zu be- m < mind06m = = mind.06m
pflanzen.
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3.5 Zusatzliche Gestaltungsvorschriften fiir die
Dorfzone

Art. 43 Allgemein

' Neu- und Erweiterungsbauten haben durch ihre Stellung und Gliede-
rung der Baukorper sowie Weiterfihrung der ortstblichen Aussen-
raumgestaltung den Massstab und die Bebauungsstruktur zu wahren.
Die ortsbildpragende Fassadenstruktur und -gliederung ist beizubehal-
ten und die Gestaltung muss dem jeweiligen Gebdudetyp entsprechen.

? Bei Projekten, die aufgrund des Ortsbildes besondere Anforderungen
zu erfillen haben, kann der Stadtrat ein beratendes Fachgremium bei-
ziehen.

Art. 44 Dacher

~ <— Oberkante
P A

' Bauten sind mit symmetrischen Giebeldichern und Dachneigungen e \D“"““"e
von 30-45° zu versehen. Die kleine Kniestockhdhe darf 1.0 m Nicht scupunFassacentuan? .~ Coekarte
Uberschreiten. Das Dach muss allseitig vorspringen. Die Trauflinie des ©°eeme Pachionstruktion

Hauptdaches darf bei Giebellukarnen und Schleppgauben nicht unter- %~~~
brochen werden.

Kleine
Kniestockh6he

/ Oberkante
Dachgeschoss-
boden im Rohbau

% Dachaufbauten sind als Giebellukarnen oder Schleppgauben auszu-
bilden. Giebellukarnen und Schleppgauben durfen gesamthaft 1/3 der
Gebdudelange, der einzelne Bauteil 2.5 m Breite nicht Uberschreiten.
Auf dem gleichen Dach ist jeweils nur eine Art von Dachaufbauten

Fassadenflucht

a
zulassig. o I
 Ver -- nd zulssio Dos e o 6
Vereinzelte Dachflachenfenster sind zuldssig. Das einzelne Fenster
darf das Mass von 1.0 m? (Lichtflache) nicht Ubersteigen.
L
-y L

* Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

; . ; a=max.2.5m
> Pult- und Flachdécher sind nur bei An- und Kleinbauten zugelassen. Summe a = max. 1/3 L

Art. 45 Fassaden

' Die Gliederung, die Materialwahl, die Proportionen der einzelnen
Bauteile und die Farbgebung von Fassaden, Fenstern, Fensterladen und
Tiren haben der ortstiblichen Bauweise zu entsprechen.

? Balkone sind zuléssig, sofern sie sich in das Erscheinungsbild des Ge-
baudes und in die Umgebung gut einordnen.

? Lauben sind zuldssig, sofern sie mit dem Charakter des Gebaudes
vereinbar sind und nicht Uber den Dachvorsprung hinausragen.

* Bei Renovationen, Erneuerungen und Umbauten sind kunsthistorisch
wertvolle Riegel- und Standerbaukonstruktionen mdéglichst sichtbar zu
erhalten.
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Art. 46 Vorgarten

Die Aussenraumgestaltung hat auf eine benachbarte, wertvolle Vorgar-
tenstruktur Ricksicht zu nehmen. Zur Aufwertung des Aussenraumes
sind Vorgarten wiederherzustellen oder Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men.

3.6 Nebennutzflachen

Art. 47 Nebennutzflachen

" In Mehrfamilienhdusern sind in der Nihe des Eingangs geniigend
grosse, gemeinsame Abstellrdume und/oder gut beleuchtete, Uber-
dachte Abstellanlagen fur Zweirdder vorzusehen. Der Parkierungsbe-
darf wird vom Stadtrat unter Berlicksichtigung der jeweils giltigen
VSS-Normen bestimmt.

% In Mehrfamilienhdusern sind den Wohnungen zugehérige Abstell-
raume von mindestens 8% der jeweiligen Geschossflache zu erstellen.

4. Baubewilligungsverfahren

Art. 48 Ausnahmebewilligung

Der Stadtrat kann in Dorf- und Kernzonen zum Schutz des Ortsbilds
und zur Siedlungserneuerung Ausnahmen von den Bau- und Gestal-
tungsvorschriften gewahren.
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PBG §§ 98 - 111, Bewilligungsverfahren

PBG § 98, Bewilligungspflicht
PBV §§& 51 - 55, Baubewilligungs- und
Kontrollverfahren

PBG § 92, Ausnahmen
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5. Schlussbestimmungen

Art. 49 Zonenbezeichnung

Die geltenden Zonenbezeichnungen der Stadt Frauenfeld werden wie folgt vereinheitlicht:

Bezeichnung bisher Bezeichnung neu

WE Wohnzone fir Ein- und Zweifamilienhauser (1) W 1 Wohnzone 1

WE Wohnzone fir Ein- und Zweifamilienhduser (2a,2b) W 2a Wohnzone 2a

W2 Wohnzone 2 Vollgeschosse W 2b Wohnzone 2b

W3 Wohnzone 3 Vollgeschosse W3  Wohnzone 3

W4 Wohnzone 4 Vollgeschosse W4  Wohnzone 4

WS Wohnzone mit Umgebungs- und Baumschutz W 2b Wohnzone 2b mit der Uberlagernden Zone
Bs Baumschutzzone

WG2  Wohn- und Gewerbezone 2 Vollgeschosse WA 2 Wohn- und Arbeitszone 2

WG3  Wohn- und Gewerbezone 3 Vollgeschosse WA 3 Wohn- und Arbeitszone 3

WG4  Wohn- und Gewerbezone 4 Vollgeschosse WA 4 Wohn- und Arbeitszone 4

K Kernzonen Kurz- und Langdorf D2 Dorfzone 2

D Dorfzone D2 Dorfzone 2

A Altstadtzone KA Kernzone Altstadt

Vv Vorstadtzone 3-5 Vollgeschosse KV Kernzone Vorstadt (3/4/5)

SK Stadtkernzone 3-5 Vollgeschosse KS Kernzone Stadt (3/4/5)

G Zone fir Gewerbe und Kleinindustrie Aa Arbeitszone a (Kleingewerbe, Dienstleistung)

I Industriezone A Arbeitszone

OeB  Zone fr 6ffentliche Bauten Oe Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

OeA  Zone fur 6ffentliche Anlagen OeA  Zone fir Sport-, Freizeit- und Grlnan-

lagen

Cp Campingzone Cp Campingzone

OeM  Zone fir militarische Bauten und Anlagen OeM  Zone fir militarische Bauten und Anlagen

Pz Spezialzone Plattli-Zoo SZ Sonderbauzone Zoo

Fg Spezialzone flr Familiengdrten SF Sonderbauzone Familiengarten

FhS Freihaltezone Siedlung FZ Freihaltezone

Lw Landwirtschaftszone L Landwirtschaftszone

LbN Landwirtschaftszone fir besondere Nutzungen LP Landwirtschaftszone fir besondere

Nutzungen (Pflanzenbau)

Rb Rebbauzone LR Landwirtschaftszone Rebbau

FhL Freihaltezone Landschaft Ls Landschaftsschutzzone

Ns Naturschutzzone Ns Naturschutzzone

Wa Waffenplatzzone Wp Waffenplatzzone

PiN Zone fir publikumsintensive Nutzungen PiN Zone flr publikumsintensive Nutzungen

Opf Grenze Ortsbildpflegezone Os Ortsbild- / Umgebungsschutzzone

Gp Zone mit Gestaltungsplanpflicht Gp Zone mit Gestaltungsplanpflicht
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Art. 50 Ubergangsbestimmung fiir altrechtliche, noch nicht an-
gepasste Gestaltungspline

Innerhalb der Perimeter von Gestaltungspléanen, die noch nicht dem
neuen Recht angepasst sind, gilt weiterhin integral das bisherige Recht,
bis die Anpassung gemass § 122 Abs. 1 PBG vorgenommen wurde.

Art. 51 Anwendung bisherigen Rechts

Bei Inkrafttreten dieses Reglements hangige Baugesuche sind nach
altem Recht zu beurteilen.

Art. 52 Aufhebung bisherigen Rechts
Folgende Erlasse werden aufgehoben:

Baureglement vom 19. Méarz 1986 mit allen nachfolgenden Anderun-
gen bis 8. Dezember 2009.

Art. 53 Inkrafttreten

Das Baureglement tritt mit dem Inkraftsetzungsbeschluss der Gemein-
debehdrde in Kraft.

Seite 18

PBV § 56, Anwendung bisherigen
Rechtes

PBG § 6, Inkraftsetzung
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Rechtsgrundlagen, Normen und Richtlinien

Bundesrecht

/GB

NHG / NHV
BZG

RPG / RPV
EnG/EnV
USG

UVPV

StFV

TVA

LRV

LSV

NISV
GSchG / GSchV
ArG

BauAV

LwG

WaG / WaV

Schweizerisches Zivilgesetzbuch

BG Uber den Natur- und Heimatschutz mit Verordnung
Bevolkerungs- und Zivilschutzgesetz
Raumplanungsgesetz mit Verordnung

Energiegesetz mit Verordnung

Umweltschutzgesetz mit Verordnungen

Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
Storfallverordnung

Technische Verordnung tber Abfalle
Luftreinhalte-Verordnung

Larmschutz-Verordnung

Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
Gewasserschutzgesetz mit Verordnung

Arbeitsgesetz

Bauarbeiten Verordnung

Landwirtschaftsgesetz

Waldgesetz mit Verordnung

Kantonales Recht

GemG
VRG
NHG / NHV

PBG / PBV

Strwa / Strwv

ENG / ENV

FIGG
WaldG / WaldV

Gesetz Uber die Gemeinden

Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Natur und der Heimat
mit Verordnung

Planungs- und Baugesetz mit Verordnung

Gesetz Uber den Feuerschutz mit Verordnung
Gesetz Uber den Wasserbau mit Verordnung

Gesetz Uber Strassen und Wege mit Verordnung
Energienutzungsgesetz mit Verordnung
Verordnungen zur eidg. Umweltschutzgesetzgebung
Gesetz Uber Flur und Garten

Waldgesetz mit Verordnung

Kommunales Recht

GO

Gemeindeordnung

Reklamereglement

Abstellplatzreglement

Abfallreglement

Reglement Uber die Kontrolle von Feuerungsanlagen
Reglement zum Schutzplan Natur- und Kulturobjekte
Verordnung Uber das Naturschutzgebiet Allmend Frauenfeld

Seite 19

210

451 /4511
520.1
700/700.1
730.0/730.01
814.01
814.011
814.012
814.600
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Normen und Richtlinien

Bei der Planung von Bauten und Anlagen sind folgende Normen und Richtlinien zu beachten:

SN 521 500
SN 592 000
SN 640 066
SN 640 281
SN 640 291a
SN 640 050

SIA 112/1
SIA 118
SIA 180
SIA 181
SIA 358
SIA 380/1
SIA 384/1

VKF

bfu / Suva

EKAS

Hindernisfreie Bauten (Ausgabe 2009)

Liegenschaftsentwasserung (Ausgabe 2012)

Parkieren; Projektierung von Veloparkierungsanlagen (Ausgabe 2011)
Parkieren; Angebot an Parkfeldern fur Personenwagen (Ausgabe 2006)
Parkieren; Anordnung und Geometrie der Parkierungsanlagen (Ausgabe 2006)
Grundstickzufahrten (Ausgabe 1993)

Nachhaltiges Bauen - Hochbau
Allgemeine Bedingungen fir Bauarbeiten
Wadrme- und Feuchteschutz im Hochbau
Schallschutz im Hochbau

Gelander und Bristungen

Thermische Energie im Hochbau
Heizungsanlagen in Gebduden

Brandschutznorm
Sicherheitsempfehlungen der Beratungsstelle fur Unfallverhttung und der Suva

Richtlinien der Eidgendssischen Koordinationskommission fir Arbeitssicherheit

Abkiirzungsverzeichnis

ASTRA
BAFU

DBU

FIGG

GO

IVHB

LSV

LwG

NHG / NHV
PBG / PBV
RPG / RPV
SIA

SN

SR

StrwaG / Strwv
TVA

UsG

VKF

VSS

Bundesamt fir Strassen

Bundesamt fir Umwelt

Departement fir Bau und Umwelt (Thurgau)

Gesetz Uber Flur und Garten

Gemeindeordnung

Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
Eidg. Larmschutz-Verordnung

Bundesgesetz Gber die Landwirtschaft

Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz mit Verordnung
Planungs- und Baugesetz mit Verordnung

Eidg. Raumplanungsgesetz mit Verordnung

Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein

Normen der Schweizerischen Normen-Vereinigung (SNV)
Systematische Sammlung des Bundesrechts

Gesetz Uber Strassen und Wege mit Verordnung

Eidg. Technische Verordnung Uber Abfalle

Bundesgesetz Uber den Umweltschutz

Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen

Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute
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I. Allgemeines

1. Ausgangslage, Zielsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des neuen Planungs- und Baugesetzes (PBG) am 1. Januar 2013 werden
die Gemeinden des Kantons Thurgau verpflichtet, ihre Baureglemente und Zonenpldne den
neuen Bestimmungen und den vereinheitlichten Baubegriffen und Messweisen der interkanto-
nalen Vereinbarung (IVHB) anzupassen.

Uber diese gesetzlichen Vorgaben hinaus, geben auch die Ziele und Massnahmen der (iberge-
ordneten Planungen Anlass zur Uberarbeitung der Baureglemente. Wichtige Anliegen sind u.a.
die haushalterische Nutzung des Bodens (Raumplanungsgesetz), die vermehrte Siedlungsent-
wicklung nach innen (Kant. Richtplan) und die Férderung der Siedlungsqualitat im landlichen
Raum (Agglomerationsprogramm).

Im Rahmen des Projekts ,Effiziente Gemeinden als Faktor der wirtschaftlichen Entwick-
lung” haben sich 13 Gemeinden der Regio Frauenfeld zum Ziel gesetzt, ein fiir alle Re-
giogemeinden anwendbares Baureglement mit einheitlichem Zonenkatalog zu erarbei-
ten, welches gute Rahmenbedingungen fiir die zeitgemasse Bautatigkeit setzt. Durch
die Vereinheitlichung sollen fiir die Gemeinden kiinftig Zeit, Aufwand und Kosten ein-
gespart werden. Auch die Bauwilligen werden von der Vereinheitlichung profitieren
koénnen.

2. Organisation und Erarbeitungsprozess

Auftrag

Die Regio Frauenfeld hat die Arbeitsgemeinschaft ERR Raumplaner AG St. Gallen und BHA-team
Ingenieure AG Frauenfeld mit der Erarbeitung des Entwurfs zum regionalen Baureglement be-
auftragt und ein Projektteam unter der Leitung von Werner Kinzler, Gemeindeprasident Felben-
Wellhausen zur fachlichen Begleitung eingesetzt. In diesem Projektteam war die Stadt Frauen-
feld vertreten durch den Stadtarchitekten Christof Helbling und den Stadtplaner Adrian Sauter.

Konzept, erstes Seminar

Nach Gesprachen mit den Gemeindevertretern aller Gemeinden und einer Problemanalyse wur-
de im Fruhling 2011 das Konzept fur das neue Baureglement erarbeitet und an einem ersten
Seminar vom 12. April 2011 diskutiert. Das Regio-Baureglement sollte nicht nur eine gesamt-
heitlich Uberarbeitete und neu konzipierte Fassung einer Bauordnung sondern auch eine Verein-
heitlichung von 13 teilweise sehr unterschiedlichen Baureglementen bringen. Dazu kommen
zahlreiche Anpassungen an die neuen Vorgaben aus dem Ubergeordneten Recht.

Bei der Vereinheitlichung der bau- und planungsrechtlichen Vorschriften ging es neben der Ver-
wendung der gleichen Begriffe und Messweisen vor allem auch darum, das Baureglement von
den bereits in Ubergeordneten Erlassen hinreichend geregelten Sachverhalten zu entlasten und
die Regelungsdichte auf das notwendige Mass zu reduzieren. Was tbergeordnet oder anderwei-
tig geregelt wird, soll im Baureglement nicht mehr wiederholt werden.

Ein weiteres Ziel war es, die Bedurfnisse und Anliegen der einzelnen Gemeinden in der Regio
aufzunehmen, zu konkretisieren und zu Uberprifen hinsichtlich ihrer Realisierbarkeit, mittels
Vorschriften und ihrer Vereinbarkeit mit den Gbergeordneten Planungen und der Abdeckung im
Ubergeordneten Recht.
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Entwurf Regio-Baureglement, zweites Seminar

Aufgrund der grundsatzlichen Zustimmung der am ersten Seminar beteiligten Vertreter aus allen
13 Gemeinden zum vorgelegten Konzept ist der Entwurf zum neuen Regio-Baureglement in
intensiver Zusammenarbeit mit dem Projektteam erarbeitet worden. An den Projektteamsitzun-
gen haben teilweise Vertreter des Amtes fir Raumentwicklung teilgenommen.

Das Ergebnis wurde an einem 2. Seminar im November 2011 vorgestellt und beraten. Das neue
Baureglement beschrankt sich auf das Wesentliche und beldsst so fir Bauende wie auch fir die
Baubewilligungsbehoérde einen eigenverantwortlich und gestalterisch nutzbaren Spielraum. Die
Bestimmungen sind prazise und klar formuliert. Grossen Wert wird auch auf eine benutzer-
freundliche Handhabung des Baureglements, einen einfachen Aufbau und auf klare Hinweise zu
relevanten Gesetzen, Normen und Richtlinien gelegt.

Mit dem neuen Baureglement bietet sich die Chance, innerhalb der Regio mit gleich formulier-
ten Vorschriften arbeiten zu kénnen. Damit wird die Planung von Bauvorhaben fiir Architektin-
nen und Architekten, Bauherrschaften und Investoren vereinfacht. Es erleichtert den Erfahrungs-
austausch und ermdéglicht eine einheitliche Anwendung der harmonisierten Vorschriften in den
Bauverwaltungen.

Die Bestimmung der Nutzungsziffern und Masse wurde unter Beriicksichtigung der Umrech-
nungsfaktoren gemass der Verordnung des Regierungsrats zum Planungs- und Baugesetz (PBV),
neuen Definitionen gemass IVHB und Mittelwerten der bisherigen Masse aller Gemeinden vor-
genommen. Dabei wurde tendenziell so gerundet, dass mdglichst keine zusatzliche Einschran-
kung gegenuber der bisherigen Regelung entsteht.

Alle in der Regio anwendbaren Regelungen sind im regionalen Baureglement in einer Art Bau-
kastensystem enthalten. Die einzelnen Gemeinden Ubernehmen die Vorschriften fur ihr kommu-
nales Baureglement, die aufgrund des Zonenplans notwendig sind. Wenige fakultative Bestim-
mungen kénnen je nach értlichen Gegebenheiten bei Bedarf verwendet werden. Die Anderun-
gen der Regelbauvorschriften sind derart ausgestaltet, dass sie sich innerhalb des jeweiligen Zo-
nentyps / Bauklasse bewegen und somit zu keiner Zonenplananpassung fihren. Es besteht da-
mit die Absicht, an den rechtskraftigen Zonenplénen keine Anderungen vorzunehmen, so dass
in den einzelnen Gemeinden jeweils nur das neue Baureglement aufgelegt und beschlossen
werden muss. Anhand einer Zonenzuordnungstabelle im neuen Baureglement kénnen alte und
neue Zonenbezeichnungen identifiziert und die entsprechenden Vorschriften angewendet wer-
den.

Der Entwurf zum Regio-Baureglement wurde am 2. Seminar grundsatzlich gut aufgenommen
und das Vorgehen weiterhin unterstitzt.

3. Anpassung an PBG und PBV

Nach der Abstimmung Uber das neue Planungs- und Baugesetz im Juni 2012 und der Verab-
schiedung der neuen Verordnung (PBV) im September 2012 erfolgte eine Anpassung des Bau-
reglementsentwurfs an die definitive Fassung von Gesetz und Verordnung. Dieser aktualisierte
Entwurf ist im Dezember 2012 an den Kanton zur Vorprifung und den Gemeinden zur Ver-
nehmlassung unterbreitet worden.

4. Erste Vernehmlassung bei den Gemeinden

Die 13 Gemeinden haben den Entwurf eingehend studiert und mit ihrem bisherigen Bauregle-
ment verglichen. Auch haben sie sich aufgrund von Uberprifungen konkreter realisierter oder

1. Dezember 2015



Baureglement der Stadt Frauenfeld / Erster Planungsbericht Seite 7

geplanter Bauten detailliert zu den vorgeschlagenen Nutzungsziffern gedussert. Die Vernehmlas-
sungsergebnisse sind tabellarisch Gbersichtlich zusammengestellt worden und zusammen mit
der Auswertung der Vorprifung in die Uberarbeitung eingeflossen.

5. Erste Kantonale Vorpriifung

Der detaillierte Vorprufungsbericht vom 23. September 2013 enthalt teilweise schwerwiegende
Genehmigungsvorbehalte. In einer grundsatzlichen Aussprache zwischen dem Amt fir Raum-
entwicklung und dem Rechtsdienst einerseits und politischen Vertretern der Regio und der Ar-
beitsgemeinschaft andererseits wurden drei Haupteinwadnde entkraftet: Genehmigungsfahigkeit
bereits rechtskraftiger und bewahrter Regelungen (teilweise), aktive Bauberatung und innerer
Zusammenhang Baureglement-Zonenplan, der eine zwingende Auflage eines inhaltlich unver-
anderten Zonenplanes bedinge. In zwei weiteren Sitzungen mit dem Rechtsdienst und dem ARE
wurde der ausfuhrliche Vorprifungsbericht detailliert diskutiert und dabei eindeutige Verstdsse
gegen Ubergeordnetes Recht identifiziert, andererseits aber auch gewisse Regelungen zu einer
vertieften Abklarung durch den Rechtsdienst zurlickgenommen. Die Verhandlungsergebnisse
sind zusammen mit der Vernehmlassungsauswertung tabellarisch zusammengestellt und zur
Uberarbeitung des Reglementsentwurfes aufgearbeitet worden. Aufgrund der neuen rechtlichen
Grundlagen und der umfangreichen Vorprifung wurde eine zweite Vorprifung vereinbart.

6. Uberarbeitung zur zweiten Vorpriifung

Aufgrund der Detailbesprechungen mit dem Rechtsdienst und dem ARE sind das Baureglement
und der Planungsbericht fiir die zweite Vorprifung Uberarbeitet worden. Das Ergebnis ist einem
Baujuristen zur Einschatzung unterbreitet worden, der den Entwurf grundsatzlich unterstitzen
konnte.

7. Zweite und dritte Kantonale Vorpriifung

Im zweiten Vorprifungsbericht vom 1. September 2014 wird die Auffassung vertreten, dass das
Regio-Baureglement den Gemeinden eher als Musterreglement dienen solle, weil nicht ein regi-
onales Baureglement genehmigt werden kann, sondern jede Gemeinde das fir sie massgebende
Reglement zur Genehmigung einzureichen habe. Die Regio halt aber an ihrem Ziel fest, ein fir
alle Regiogemeinden anwendbares Baureglement mit einheitlichem Zonenkatalog zu erarbeiten,
welches gute Rahmenbedingungen fir die zeitgemasse Bautatigkeit setzt. Auch wird in der
Vorprifung angeregt den Zonenplan im Zusammenhang mit dem Erlass des Baureglementes zu
Uberarbeiten und gleichzeitig mit dem neuen Baureglement aufzulegen. Wenn das Bauregle-
ment ohne Auflage des Zonenplanes erfolgt, sind von der Gemeinde die diesbeziiglichen Uber-
legungen der Planungsbehoérde im Planungsbericht zur Anpassung des jeweiligen kommunalen
Baureglementes darzulegen und nachzuweisen, dass sich die Anderungen der Regelvorschriften
innerhalb des jeweiligen Zonentyps bewegen und zu keiner Zonenplananpassung fuhren.

Zusammen mit der Uberarbeitung des Baureglementes hat die Arbeitsgemeinschaft zu ver-
schiedenen Punkten im Vorprifungsbericht Argumente und Fragen an das ARE und den Rechts-
dienst gerichtet, die mit Schreiben vom 3. November 2014 als dritte Vorprifung beantwortet
und in einer Besprechung mit dem ARE am 5. November 2014 erdrtert worden sind.
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8. Beratung im Stadtrat und in der GPK Bau, Werke und Anlagen

An der Stadtratssitzung vom 12. August 2014 wurde der Entwurf des Baureglements diskutiert
und beraten. Anschliessend wurde das Reglement der vorberatende Kommission des Gemeinde-
rats (GPK Bau, Werke und Anlagen) vorgestellt und anschliessend wahrend drei Sitzungen bera-
ten. Die Anregungen seitens des Stadtrats sowie die Antrdge der GPK Bau Werke und Anlagen
flossen in die zweite Vernehmlassung ein.

9. Zweite Vernehmlassung bei den Gemeinden

Nach der Uberarbeitung des Baureglements aufgrund der Vorprifungen wurde es Ende 2014
den Gemeinden zur zweiten Vernehmlassung unterbreitet. Diese haben dem (Uberarbeiteten
Entwurf grundsétzlich zugestimmt, jedoch einzelne Anderungsanliegen formuliert.

10.Schlussfassung

Aufgrund des zweiten Vernehmlassungsergebnisses sind einige Anliegen der Gemeinden be-
rcksichtigt und das Baureglement angepasst worden, wogegen anderen Antragen aus Grin-
den der Vereinheitlichung, der vorangegangenen Vorpriifungen oder mangelnder Ubereinstim-
mung mit Ubergeordnetem Recht nicht entsprochen werden konnte. In dieser Form hat das Pro-
jektteam die Schlussfassung des Baureglements zuhanden des Vorstandes verabschiedet.

Allen Antrdgen und Vorschldge zu den einzelnen Vorschriften der Stadt Frauenfeld wurden mit
einer Ausnahme flr gut geheissen und im Baureglement Ubernommen. Eine Vorschrift fr Uber-
lagernde Zonen fir genossenschaftlichen Wohnungsbau oder bezuglich Nachhaltigkeit, im Sinn
von 2000-Watt-Areale wurde diskutiert, aber nicht weiter konkretisiert. Diese sollen erst bei
konkretem Bedarf (z.B. Ortsplanungsrevision) sorgfaltig geprift und ausformuliert werden.

11.Zeitlicher Ablauf

2011 Gesprache in allen Gemeinden und Konzept Regio-Baureglement
April 2011
Sommer, Herbst 2011

erstes Seminar
Entwurf Baureglement

November 2011

zweites Seminar

2012 Anpassung Baureglement an PBG und PBV
Dezember 2012 Abgabe zur Vorprifung und Vernehmlassung in Gemeinden
Frahjahr 2013 Vernehmlassung in den Gemeinden

Herbst 2013 1. Vorprufungsbericht (VP)

Januar - Februar 2014 3 Besprechungen mit ARE und Rechtsdienst
Frahjahr 2014 Uberarbeitung Baureglement und Planungsbericht
Juni 2014 Eingabe zur zweiten Vorprifung

August 2014 Beratung im Stadtrat

September 2014 Erldauterung in der GPK Bau Werke und Anlagen
September 2014 2. Vorprifungsbericht

Oktober 2014 Offene Fragen zum 2. VP an ARE und Rechtsdienst

November 2014
Dezember 2014

Beantwortung von Fragen als 3. VP und Besprechung ARE
1. Beratung in der GPK Bau Werke und Anlagen
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Dez. 2014 - Marz 2015 2. Vernehmlassung Gemeinden
Januar / Februar 2015 2. und 3 Beratung in der GPK Bau Werke und Anlagen

Marz/April 2015 Bereinigung und Verabschiedung im Regio-Vorstand
Juni 2015 Schlussfassung des Regio-Baureglements an Gemeinden
Sept. 2015 Offentliche Auflage

12.Kontext

Der Entwurf ist nicht nur eine gesamtheitlich Uberarbeitete und neu konzipierte Fassung eines
Baureglements sondern auch eine Vereinheitlichung von 13 teilweise sehr unterschiedlichen
Baureglementen. Dazu kommen zahlreiche Anpassungen an die neuen Vorgaben aus dem
Ubergeordneten Recht (PBG, PBV), welches u.a. neue Definitionen und Messweisen eingefihrt
hat (IVHB).

All dies erschwert den direkten Vergleich des regionalen Baureglements mit den rechtskraftigen
Erlassen der einzelnen Gemeinden. Die vorliegenden Erlduterungen dienen dazu, den Bezug
zum bestehenden Baureglement herzustellen und die neuen Regelungen fir Kanton, Gemein-
den, Grundeigentimer und projektierende Architekten verstandlicher zu machen.

Das Ziel bleibt nach wie vor, ein einheitliches, fur alle Regionsgemeinden anwendbares Baureg-
lement mit gemeinsamem Zonenkatalog zu erarbeiten, welches gute Rahmenbedingungen fur
die zeitgemasse Bautatigkeit setzt. Die Stadt Frauenfeld Ubernimmt die Vorschriften fur ihr Bau-
reglement mit Ausnahme jener Bestimmungen, die aufgrund des Zonenplans nicht notwendig
sind und angesichts der kommunalen Gegebenheiten fir nicht notwendig erachtet werden.

13.Lesehilfe zum Baureglement

Rahmen: Das Baureglement der Stadt Frauenfeld bildet zusammen mit dem
Zonenplan die baurechtliche Grundordnung fir das gesamte Ge-
meindegebiet. Diese erdffnet Spielrdume fir die wirtschaftliche
und bauliche Entwicklung der Stadt und dient gleichzeitig der
Qualitatssicherung. Die baurechtliche Grundordnung zahlt auf die
Mitverantwortung aller Beteiligten.

Ubergeordnetes Recht: Das Baureglement regelt nur, was nicht schon auf eidgendssischer
und kantonaler Ebene geregelt ist. Das lbergeordnete Recht geht
vor und ist deshalb auch zu beachten. Auf wichtige Bestimmun-
gen wird jeweils in der Hinweispalte hingewiesen.

Hinweise: Die Hinweise und Skizzen in der rechten Spalte des Baureglements
dienen der Verstandlichkeit, erlautern Begriffe und liefern die
notwendigen Verweise auf andere Artikel, Erlasse oder Grundla-
gen. Sie sind weder vollstandig noch verbindlich und unterstehen
auch keiner Genehmigung durch den Gemeinderat oder durch
das Departement fir Bau und Umwelt (DBU). Aktuelle Anderun-
gen bleiben vorbehalten.

Zonenplan: Im Zonenplan sind die einzelnen Nutzungszonen flachendeckend
Uber das gesamte Gemeindegebiet festgelegt. Die Nutzungszonen
werden mit Uberlagernden Zonen, welche fir bestimmte Bereiche
besondere Inhalte und Vorschriften enthalten, erganzt.
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Spielraum:

Baubewilligung:

Besitzstandsgarantie:

Das Baureglement beldsst einen grossen Handlungsspielraum. Die
Baubewilligungsbehoérde sowie kantonale Fachstellen helfen, die-
sen Gestaltungsspielraum verantwortungsbewusst zu fullen. Des-
halb findet sich im Baureglement nicht auf jede Frage eine Ant-
wort.

Das Baubewilligungsverfahren ist im Ubergeordneten Recht ab-
schliessend geregelt. Im Baureglement werden keine Vorschriften
des Ubergeordneten Rechts wiederholt.

Bestehende Bauten und Anlagen, welche von einer Baubeschran-
kung betroffen und dadurch rechtswidrig werden, geniessen den
Schutz der Besitzstandsgarantie. Diese ist im Ubergeordneten
Recht geregelt. Aufgrund bisherigen Rechts bewilligte oder bewil-
ligungsfreie Bauten und Anlagen durfen zeitgemadss erneuert,
umgebaut, erweitert oder in ihrem Zweck gedandert werden, so-
weit dadurch der Widerspruch zum geltenden Recht nicht wesent-
lich verstarkt wird.
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Il. Erste Vernehmlassung bei den Regio-Gemeinden

Die Regio-Gemeinden haben den Entwurf zum Baureglement vom 26. November 2012 einge-
hend studiert und innert der Frist bis Juni 2013 dazu Stellung genommen. Sie unterstitzen das
Ziel nach wie vor, ein einheitliches Reglement fir die Regio-Gemeinden zu schaffen und erklaren
sich weitgehend einverstanden mit dem vorgelegten Entwurf. In einzelnen Punkten beantragen
sie gewisse Anderungen oder Anpassungen von Massen bezliglich Geschossflachenziffer oder
Fassadenhoéhe, die sie anhand von konkreten Bauten oder aktuellen Bauvorhaben detailliert
Uberprift haben. Damit die Nutzung in einzelnen Zonen gegeniber bisher nicht eingeschrankt
wird, fordern sie punktuell héhere Nutzungsziffern. Die Vernehmlassungsberichte der einzelnen
Gemeinden hat das Planerteam in einer Tabelle den entsprechenden Vorschriften zugeordnet
dargestellt.

lll. Auswertung erste Vorpriifung

Die erste kantonale Vorprifung ist der Regio Frauenfeld am 23. September 2013 zugestellt
worden. In einem ausfihrlichen Bericht sind die Ergebnisse der vertieften und detaillierten PrU-
fungen dargestellt. Nach einer ersten Auswertung durch das Planerteam sind die Bemerkungen
und Vorbehalte in folgende Kategorien gegliedert worden:

J Genehmigungsfahigkeit
J Aktive Bauberatung
. Verknipfung Baureglement mit Zonenplan

Nach einer Vorbesprechung im Ausschuss des Projektteams konnte der Vorprifungsbericht mit
den wesentlichen Genehmigungsvorbehalten in einer Besprechung am 7. Januar 2014 mit dem
ARE und dem Rechtsdienst grundsatzlich diskutiert werden. Da wurde auf die zwingenden Nut-
zungsvorschriften in der PBV hingewiesen. Flr neue Zonenarten braucht es eine gute Begrlin-
dung. Betreffend der weiteren Gultigkeit bestehender Vorschriften, der aktiven Bauberatung
und die Auflage nur des Baureglementes ohne Zonenplan, sofern keine Nutzungsanderungen
vorgesehen sind, konnte eine Einigung erzielt werden. Die Gemeinden haben in ihrem Pla-
nungsbericht nachzuweisen, dass sich die Anderungen der Regelvorschriften keine Anderung
des jeweiligen Zonentyps respektive der Bauklasse bedeuten und daher zu keiner Zonenplan-
anpassung flhren.

An weiteren Sitzungen mit dem Rechtsdienst und dem ARE vom 4. und 20. Februar 2014 wurde
der Vorprifungsbericht im Detail erértert und diskutiert. Die Vorbehalte beztglich Genehmi-
gungsfahigkeit betreffend heute rechtsgultiger Vorschriften in verschiedenen Gemeinden wur-
den detailliert besprochen. In zahlreichen Fallen kénnen die rechtskraftigen Regelungen nun
doch Gbernommen werden, in anderen Fallen ist eine Neuformulierung oder Anpassung an die
neuen gesetzlichen Grundlagen erforderlich. Aufgrund dieser bereinigten Ausgangslage wurde
das Baureglement im Zusammenhang mit den Vernehmlassungsergebnissen aus den Gemein-
den Uberarbeitet und im Projektteam besprochen. Die getroffenen Regelungen oder Anpassun-
gen des Entwurfes werden nachfolgend erldutert und begriindet:
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IV.Auswertung zweite und dritte Vorpriifung

Die zweite kantonale Vorprifung ist der Regio Frauenfeld am 1. September 2014 zugestellt
worden. In einem ausfihrlichen Bericht sind die Ergebnisse der vertieften und detaillierten Pri-
fungen dargestellt. Nach einer ersten Auswertung durch das Planerteam sind am 22.09.2014
verschiedene offene Punkte identifiziert worden. In einem Arbeitspapier sind verschiedene offe-
ne Fragen zur Vorprifung sowie Argumente fur die vorgeschlagenen Regelungen im Regio-
Baureglement zusammengestellt und an das ARE und den Rechtsdienst gerichtet worden. Deren
Beantwortung als dritte Vorprifung vom 3. November 2014 konnten in einer Besprechung mit
dem ARE am 5. November 2014 diskutiert und der Lésungsansatz begriindet werden.

Die Projektgruppe befasste sich am 10. November mit dem Ergebnis der 3. Vorprifung und ent-
schied Uber die einzelnen Artikel fir die Weiterberarbeitung zur zweiten Vernehmlassung bei
den Gemeinden. Die getroffenen Regelungen oder Anpassungen werden nachfolgend erlautert
und begrindet.

1. Besprochene Hauptthemen der dritten Vorpriifung:

Unabhangige Inkraftsetzung Baureglement ohne Zonenplananpassung

Das einheitliche Regio-Baureglement ist kein Musterreglement, sondern ein gemeinsames Reg-
lement der Regio-Gemeinden mit den gleichen Vorschriften innerhalb der jeweiligen Zonen. Das
neue Reglement kann ohne gleichzeitige Anpassungen am Zonenplan zur Genehmigung einge-
reicht werden. Es ist jedoch nachzuweisen, dass die neuen Vorschriften gegentber den bisheri-
gen keine namhaften materiellen Anderungen beinhalten und keine Bauklassen- oder Zonen-
typanderungen vorliegen. Eine vorgangige Absprache mit dem ARE Uber das Vorgehen ist zu
empfehlen.

Ausnahmen betreffend andere Schutzzonen als Dorf- und Kernzonen

Ausnahmen gemass § 92 PBG zum Schutze des Ortsbildes und zur Siedlungserneuerung sind
nur in Dorf- und Kernzonen maoglich, nicht jedoch in Ortsbild- und Umgebungsschutzzonen. Die
Regelungen des PBG sind abschliessend und lassen keine Ausdehnung auf andere Zonen zu.

Farbanstriche sind gemass § 99 PBG nur in Ortsbild-, Dorf- und Kernzonen bewilligungspflichtig.

Das PBG regelt die Ausnahmen und die Bewilligungspflicht abschliessend. Eine Ausdehnung auf
andere Zonen wirde eine Gesetzesanderung voraussetzen und kann nicht im kommunalen Bau-
reglement vorgenommen werden.

Gestaltungsplanpflicht in verschiedenen Zonen

Die Voraussetzungen fir den Gestaltungsplan wurden neu formuliert und in dieser Form ge-
nehmigungsfahig.

Hoéhenmasse

Generelle Neuformulierung: Fur Flachdachbauten mit und ohne Attika kann der neuen Hoéhen-
regelung mit einer Fassadenhdéhe ohne Gesamthéhe zugestimmt werden. Fir Pultdéacher gilt die
Fassadenhdhe. Bei Schragddchern werden eine giebelseitige und eine traufseitige Fassadenhohe
festgelegt, wobei alle Referenzpunkte an der Fassade liegen. Dies ist gegentiber der Regelung
mit einer Gesamthdhe mit unterschiedlichen Referenzpunkten eine Vereinfachung.
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Verzicht auf Nutzungsziffer in Dorf- und Kernzonen sowie Arbeitszonen

Auf die Festlegung der Nutzungsdichte in den Dorfzonen und Kernzonen wird wie im bisher
rechtskraftigen Baureglement der Stadt Frauenfeld verzichtet. Diese Zonen sind einerseits schon
weitgehend Uberbaut und anderseits ist die jeweilige Nutzung stark von der Parzellengrésse und
-form abhangig, dass ein abstraktes Nutzungsmass wie die Geschossflachenziffer sinnwidrig
wird. Zumal die Gebdudemasse eine hinreichende Begrenzung der realisierbaren Nutzung erge-
ben. Wenn die Gebaudemasse dennoch eine hoéhere Nutzung ermdéglichen als mit einer Nut-
zungsbeschrankung, kann das im Sinne der inneren Verdichtung nur erwinscht sein.

Dasselbe trifft auch auf die Arbeitszonen zu, die kiinftig besser genutzt werden sollen als dies
vielerorts bisher geschieht. Deshalb wird auch bei den Arbeitszonen auf eine Nutzungsbeschran-
kung verzichtet.

2. Wegfallende Artikel

Nach der 2. und 3. Vorprifung und einer eingehenden Diskussion mit dem Kanton sind nach
Ansicht des Rechtsdienstes einige bisher genehmigte und bewahrte Artikel aufgrund der neuen
Rechtsgrundlagen nicht mehr genehmigungsfahig. Sie wurden deshalb in der Uberarbeiteten
Version gestrichen. Es betrifft dies insbesondere:

Nutzungsanteile fiir Gewerbe und Dienstleistungen in den Wohnzonen

Das Projektteam erachtet eine prazise Regelung fur hilfreich in der Baubewilligungspraxis und
schlagt den Art. 6 Abs. 3 trotzdem als fakultative Bestimmung vor. Die Gemeinden, die den Ab-
satz in das Baureglement aufnehmen sind sich bewusst, dass hier ein Genehmigungsrisiko be-
steht.

Moglichkeit des Verzichts auf Gestaltungsplan in den Kernzonen Stadt

Die bisherige Regelung in Art. 18 Abs. 4 des Frauenfelder Baureglements (Auf den Erlass eines
Gestaltungsplanes kann der Stadtrat gemass § 72 Abs. 4 PBG verzichten, wenn stadtebauliche
Grundlagen, z.B. in Form eines stadtebaulichen Konzeptes mit Bauvolumen, Freirdumen, Er-
schliessung etc. vorliegt, das den Nachweis einer stadtebaulich vorziglichen Lésung erbringt und
wenn ein Bauvorhaben diesem nicht widerspricht) steht im Widerspruch zum § 72 Abs. 2 PBG.
Eine Uberfiihrung ins neue Baureglement wird nicht tibernommen.

Detailbestimmungen zur Naturschutzzone

Die Detailbestimmungen sind aus dem Entwurf entfernt worden, weil vorgeschlagenen Rege-
lungen zu Jagd und Bewirtschaftung auch ohne Erwdhnung im Baureglement gewadhrleistet
sind.

Fernwarmezone

Das kantonale Energiegesetz sieht die Fernwarmezone ausdricklich im Richt- und Gestaltungs-
plan vor, weshalb eine Festlegung im Zonenplan und Baureglement nicht méglich ist.
Allgemeine Grundsatze zu Bau- und Umgebungsvorschriften

Allgemeine Vorschriften gehdren nach Ansicht des Rechtsdienstes nicht in ein Baureglement.
Diese werden deshalb in den Planungsbericht Gberfihrt, mit der Empfehlung, diese bei der Beur-
teilung von Bauvorhaben als interne Richtlinien anzuwenden.
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Besondere Vorschriften zur Nachverdichtung

Die Nachverdichtung ist gemass § 36 Abs. 4 PBV zu behandeln. Somit sind besondere Vorschrif-
ten, ausser im Rahmen eines Gestaltungsplans, fur die Nachtverdichtung nicht mehr zulassig.
Auch die bisherigen Rahmenbedingungen fir eine verdichtete Bauweise stimmt nicht mehr mit
dem § 36 Abs. 4 PBV Uberein.

Alle Werkleitungen Erdverlegt

Die Bestimmung, dass alle Werkleitungen erdverlegt zu realisieren seien, ist nicht vereinbar mit
der Eigentumsgarantie und wird daher nicht aufgefthrt. Im Rahmen eines Erschliessungsvertra-
ges kann die Erdverlegung jedoch freiwillig mit dem Grundeigentimer vereinbart werden.

Kehrichtbeseitigung, Sammelplatze

Eine Vorschrift Gber gemeinsame Sammelplatze ist im Baureglement nach Auffassung des
Rechtsdienstes nicht notwendig, weil der Stadtrat gestitzt auf § 91 PBG in unmittelbarer Nahe
des offentlichen Verkehrsraumes auf privatem Grund die Einrichtung und dauerhafte Freihaltung
von ausreichenden Flachen zum Abstellen Abfuhrgut verfligen kann.

3. Neuformulierung

Die Formulierung der Gestaltungsplanvorschrift fir Neu- und Erweiterungsbauten mit erhebli-
chen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild wurde an das PBG angepasst; in dieser
Form kann eine Genehmigung in Aussicht gestellt werden.
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V. Zweite Vernehmlassung bei den Regio-Gemeinden

In der zweiten Vernehmlassung vom Dezember 2014 bis Mdrz 2015 haben die Gemeinden den
Uberarbeiteten Entwurf geprift und ihm grundsatzlich zugestimmt. Dennoch sind verschiedene
Einzelanregungen eingegangen, die von den Planern und dem Projektteam diskutiert und zum
grossen Teil berticksichtigt wurden. Andere Antrage wurden nicht berlcksichtigt, weil sie Gber-
geordnetem Recht widersprachen. Auch wurden gewisse Einzelantrage durch das Projektteam
nicht berdcksichtigt im Interesse der Vereinheitlichung innerhalb der Region.

Anpassungen aufgrund der zweiten Vernehmlassung

- Ersatz der Sicherstellung eines Ersatzvorhabens in der Dorf- und Kernzone durch ein , bewil-
ligtes Ersatzvorhaben” (Art. 8 und 9)

- Verzicht auf ,sorgfaltige Eingliederung Bauten und Anlagen ins Landschaftsbild” in der
Landwirtschaftszone (Art. 20), da in Art. 3 RPG vorgeschrieben

- Verzicht auf prazisierende Vorschriften zur Landschaftsschutzzone (Art. 23), da § 13 PBV
ausreichende Bedingungen formuliert

- Vereinfachung Art. 25 Waffenplatzzone, da neue Benutzerordnung erlassen wurde

- Vorschriften zum 06kologischen Ausgleich wurden entsprechend mehrerer Antrdge ab-
geschwacht und damit dem Ermessen der Bewilligungsbehérde mehr Spielraum eingerdumt
(Art. 32)

- @Grenzabstandsvorschriften vereinfacht (Art. 35), inhaltlich aber beibehalten; Abwei-
chungen mit Zustimmung des Nachbarn gemass § 77 PBG moglich

- StUtzbauwerke in der Umgebung auf 1.0 m reduziert. Nach den Richtlinien des BFU ist ab
einer Absturzgefahr von 1.0 m eine Absturzsicherung notwendig (Art. 42); begrindete
Ausnahmen konnen unter Auflagen bezlglich Zuganglichkeit im Sinne der SIA-Norm 358,
Ziffer 0_3 und 2_14 bewilligt werden

- Fassadenvorschriften angepasst: Beschrankung der Balkone auf 1. OG, Materialvorschrift zu
Lauben und wirtschaftliche Tragbarkeit der sichtbaren Erhaltung der Riegel- und Stander-
konstruktionen entfallen (Art. 46)

- Bewilligungspflicht fur wesentliche Verdnderungen oder Erneuerungen von Fassaden und
Dachern auch in Ortsbild- und Umgebungsschutzzonen (Art. 49)

Nicht beriicksichtigte Anregungen

- Auf die Gliederungsvorschrift fir langere Bauten in der Zone fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen kann nicht verzichtet werden. Sie ist Bedingung flr den Verzicht auf eine Langen-
beschrankung (Art. 14)

- Urspringlich vorgeschlagene Prazisierungen fir Bauten in der Landschaftsschutzone wur-
den in der Vorprifung abgelehnt, weil § 13 PBV Zonenzweck abschliessend regelt (Art. 23)

- Nachweis einer spateren Ausschdopfungsmdglichkeit der maximalen Nutzung, ist eine vor-
sorgliche Massnahme fir eine spatere Verdichtung, auch wenn sie nicht garantiert werden
kann (Art. 30)
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- Die Beschrankung der Abstandsprivilegierung fir Gewerbebauten mit nur einer Wohnung
(allseitig nur der kleine Grenzabstand) wird als Qualitatssicherung fiir mehrere Wohnungen
und aus Nachbarschutzgriinden beibehalten (Art. 3..3.1, Abs. 1)

- Die Abweichung vom Gesetz Uber Flur und Garten gemass § 96 PBG erlaubt auch normal
wachsende Bdume auf kleineren Parzellen (Art. 35 Abs. 6)

- An Hohenzuschlagsregelung in Hanglagen (Art. 37) wird festgehalten, damit Untergeschos-
se im Sinne der haushalterischen Bodennutzung sinnvoll nutzbar sind, Kumulation mit Zu-
schlagsregelung fur verdichtetes Bauen vermeidbar

- Die Gestaltungsplanerfordernis flr Terrassenhduser und héhere Hauser ist abgestimmt auf
die Formulierung von PBG und PBV (Art. 37, Abs. 3 und Art. 38)

- Verzicht auf Abschwachung der Vorschriften zu Dachaufbauten und Dachflachenfenster in
Dorf- und Weilerzonen (Art. 45)

- Art. 48 legitimiert Behdrde zu Auflagen oder Verweigerung einer Bewilligung fir ein Bau-
projekt, das unhaltbare hygienische Verhaltnisse aufweist

Zusatzlich angedacht

Vorschriften flr Uberlagernde Zonen fir genossenschaftlichen Wohnungsbau und bezlglich
Nachhaltigkeit optimierte 2000-Watt-Areale wurden angeregt, sind aber nicht konkretisiert und
sollen spater bei konkretem Bedarf mit antragstellender Gemeinde sorgfaltig ausformuliert wer-
den.
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VI.Erlauterungen zu einzelnen Bestimmungen des Baureglement

Lesehilfe

Die Lesehilfe dient der Information und entfaltet keine Rechtswirkung. Sie wird nicht genehmigt
und deshalb im Planungsbericht aufgefihrt.

Inhaltsverzeichnis

Die Struktur des Baureglements wird in den Haupttiteln an die kantonalen Vorgaben und im
Detail an die Titel angepasst:

Allgemeine Bestimmungen

- Nutzungszonen

- Bau und Umgebungsvorschriften
- Baubewilligungsverfahren

- Schlussbestimmungen

- Anhang

1. Allgemeine Bestimmungen

Die allgemeinen Bestimmungen beschranken sich auf die einheitliche Formulierung des Zweckar-
tikels und die kurze Auflistung der wesentlichen Bestandteile der Kommunalplanung und die
Regelung der Zustandigkeiten.

Art. 2  Bestandteile der Kommunalplanung

Da Werkleitungen, Gebuhrenordnungen und Schutzreglemente nach § 8 Abs. 3 PBG nicht zur
Kommunalplanung gehéren, kann jede Gemeinde in ihrem Planungsbericht auffiihren, welche
far das Bauwesen bedeutenden Reglemente sie erganzend zu § 38 Abs. 3 PBG erlassen hat.

Art. 3 Zustdndigkeiten

Einzig die Zustandigkeiten (Vollzug, Bauaufsicht) sind in diesem Artikel noch zusammengefasst.
Im Weiteren wird die Bedeutung der Bauverwaltung bzw. der vom Stadtrat bestimmten zustan-
digen Stelle als Auskunfts- und Beratungsstelle hervorgehoben. Die aktive Bauberatung hat sich
bewahrt und wird von Fachverbdnden wie dem SIA dringend empfohlen. So werden die Bau-
herrschaften dazu angeleitet, friihzeitig mit dem Bauamt Kontakt aufzunehmen, um allféllige
Unklarheiten vor dem Einreichen des Baugesuches zu klaren und ein bewilligungsfahiges Bauge-
such auszuarbeiten. So kénnen die Bewilligungsfristen massiv verkirzt werden, was im Interesse
aller Beteiligten liegt. Im regionalen Erfahrungsaustausch soll mit beigezogenen Fachleuten auf
einen einheitlichen Vollzug der neuen Vorschriften im Baureglement hingewirkt werden.

Die Versorgungs- und Entsorgungsplane unter Abs. 1 lit. b) umfassen unter anderem den gene-
rellen Entwadsserungsplan (GEP) und das den generellen Wasserversorgungsplan (GWP).

2. Nutzungszonen

Dieses Kapitel enthdlt die generellen Vorschriften der einzelnen Bauzonen, soweit sie nicht in der
PBV geregelt sind (Zonenzweck und zuldssige Nutzungen).
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Art. 4  Zoneneinteilung

In diesem Artikel sind alle im Baureglement der Stadt Frauenfeld vorkommenden Zonen inkl.
deren Abkurzung sowie die zugehdrigen Larm-Empfindlichkeitsstufen aufgelistet.

Durch die Zusammenfassung ahnlicher Zonen ist die Zahl der speziellen Zonenarten reduziert
worden. So wird z.B. die Campingzone neu in der Zone fir 6ffentliche Anlagen integriert wer-
den.

Einzelne spezielle Zonen, die nicht einer anderen Zone zugeordnet werden koénnen, sind - wo
maoglich - generell formuliert, so dass sie im Bedarfsfall auch in anderen Regio-Gemeinden zur
Anwendung gelangen kénnen (z.B. Sonderbauzonen Z00).

Im neuen Baureglement der Stadt Frauenfeld werden selbstverstandlich nur jene Zonen aufgelis-
tet, die im Zonenplan der der Stadt Frauenfeld vorkommen.

Folgende Flachen sind in den Zonenvorschriften des Baureglements nicht beschrieben:
- Wald (es gilt die Waldgesetzgebung)
- Anlagen der SBB (es gilt die Bundesgesetzgebung)

Wie im bisherigen Baureglement wird die Empfindlichkeitsstufen in der Zone fir 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen fir verschiedene Zonenzwecke differenziert geregelt.

Art. 5 Masstabelle

In der Masstabelle sind die Nutzungsziffern und -anteile, Hohenmasse fur die verschiedenen
Dachformen, grosse und kleine Grenzabstande und Gebaudeldngen der Bauten und Anlagen
far alle Zonen zusammengefasst.

Ein Tiefgaragenbonus soll die Erstellung von unterirdischen Parkplatzen belohnen. Nach der
Neureglung in Art. 34 PBV ab 1. Mai 2014 ist dieser Anreiz grundsatzlich Ubergeordnet gere-
gelt.

Begriindung fir die zusatzlichen Zonen:

In der Griinzone sind auch unterirdische Bauten und Anlagen wie in den bisher rechtskraftigen
Freihaltezonen zulassig. Weil dies nach §10 PBV nicht méglich ist, werden die bisherigen Freihal-
tezonen neu zu Griinzonen.

Die Bestimmung der Nutzungsziffern und Masse wurde unter Berlcksichtigung von Umrech-
nungsfaktoren, neuen Definitionen gemass IVHB und Mittelwerten der bisherigen Masse aller
Regio-Gemeinden vorgenommen. Dabei wurde tendenziell so gerundet, dass mdglichst keine
zusatzliche Einschrankung gegenlber der bisherigen Regelung entsteht.

Nutzungsziffer

Die Ausnitzungsziffer (AZ) wird in den Wohnzonen sowie in den Wohn- und Arbeitszonen
durch die Geschossflachenziffer (GFZ) ersetzt. In den Ubrigen Bauzonen entféllt eine Nutzungs-
ziffer. Die Bebauungsdichte wird dort durch Grenzabstdnde, Langen- und Hohenmasse be-
stimmt. Auf die Festlegung der Nutzungsdichte in den Dorf- und Kernzonen wird verzichtet.
Diese sind mehrheitlich Uberbaut, die Gebaudemasse gewahrleisten eine hinreichende Begren-
zung und der Nachbarschutz wird durch den Grenzabstand gewahrleistet. Wenn die Gebdude-
masse eine hdéhere Nutzung ermdglichen als mit einer Nutzungsbeschrankung, ist das im Sinne
der inneren Verdichtung erwiinscht. Dasselbe trifft auch auf die Arbeitszonen zu, die kiinftig
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intensiver genutzt werden sollen. Deshalb wird auf eine Nutzungs- und Gebaudelangenbe-
schrankung verzichtet.

Urspringlich wurden folgende Annahmen fur die Umrechnung von AZ zu GFZ verwendet:
- anrechenbare BGF abzlglich Konstruktionsflache (-20%) = Hauptnutzflache HNF
- Anteil HNF an zul. Geschossflache 60%

Fur die Bestimmung der Geschossflachenziffer wurden realisierte Bauten auf ihre GFZ Uberpruft.
Dabei wurde festgestellt, dass mit der urspriinglich vorgesehenen GFZ weniger Nutzflache reali-
siert werden kann, als nach bisheriger AZ-Berechnung. Dies steht im Widerspruch zur Tendenz,
eher mehr als weniger Nutzung zu ermdglichen mit dem Ziel der inneren Verdichtung. Die neu-
en Nutzungsziffern sollen mindestens die gleiche Nutzung wie bisher erméglichen, deshalb wur-
den sie in Ubereinstimmung mit der Revision der PBV vom 1. Mai 2014 hoéher angesetzt, so dass
nun im Durchschnitt tendenziell eine leicht héhere Nutzung realisierbar sein wird

Zuschlage: In den Wohn- und Arbeitszonen erhoht sich die GFZ um 25%, wenn der Gewerbe-
anteil mind. 1/3 der Summe der Geschossflachen betragt. Einen Zuschlag gibt es fur halboffene
(+0.05) und verdichtete (+0.1) Bauweise.

Hoéhenregelung

Die bestehenden Gebaude- und Firsthdhen sind gemass IHVB nicht mehr anwendbar. Neu mus-
sen die Hohenmasse Fassaden- und/oder Gesamthdhe verwendet werden. Die maximale Zahl
der Vollgeschosse ist nicht geregelt. Hingegen wird in den Zonen W3 bis W4 und WA3 bis WA4
die minimale Anzahl Vollgeschosse im Sinne einer Bauverpflichtung gefordert.

Fussnoten Baureglement:

- Far Flachdachbauten (FD) gilt die Fassadenhohe (FH). Sie darf auf keiner Fassadenseite Uber-
schritten sein. Die obersten 2.5 m der festgelegten Fassadenhdhe (FH) sind nur beim Bau
eines Attikageschosses gemass § 29 PBV bebaubar.

- Far Schragdachbauten (SD) gilt die traufseitige und giebelseitige Fassadenhdéhe. Sie durfen
auf keiner Fassadenseite Uberschritten sein.

- Bei Pultdachbauten ist unter dem Dachfirst die Fassadenhohe (FH) einzuhalten. Pultdéacher
sind gemass § 28 PBV auszufihren.

Die traufseitige Fassadenhohe gilt nur fur Schrdgdachbauten, da gemass IVHB bei Flachdachbau-
ten keine traufseitige Fassadenhohe definiert ist. Daher gilt fur die Flachdach- und Pultdachbau-
ten die Fassadenhdhe (FH). Um bei den Flachdachbauten sicherzustellen, das durch die vorgege-
bene Fassadenhdhe kein unerwinschtes zusatzliches Vollgeschoss erstellt werden kann, gilt zu-
satzlich die Regelung, dass die obersten 2.5 m der festgelegten Fassadenhdhe nur beim Bau
eines Attikageschosse gemadss § 29 PBV bebaubar sind. Die H6he bei Pultdachbauten wird mit
der Fassadenhdhe unter dem Dachfirst festgelegt. Zusatzlich muss das Pultdach gemass den
Festlegungen § 28 PBV ausgefiihrt werden um die Dachform sicherzustellen.
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Massskizze zu den Fassadenhohen

Hanglage

Bauten in Hanglagen erhalten einen Zuschlag zur talseitigen Fassadenhohe, welche der Differenz
der berg- und talseitig gemessenen Fassadenhdhe entspricht. Der Zuschlag betragt héchstens
2.0m.

Attikageschosse missen talseitig um das Mass ihrer Hohe zurlckversetzt sein. (Art. 37).

Massskizze zu Bauten in Hanglagen

Gebdudeldange

Die Gebaudeldngen sind so festgelegt, dass die meisten bisherigen Regelungen darin Platz fin-
den. In Einzelfallen ist aber eine Kurzung der bisher zuldssigen Gebadudeldnge nicht zu vermei-
den. Bei verdichteter Bauweise gibt es keine Gebaudelangenbeschréankung.

Grenzabstand

Der grosse Grenzabstand wird verkleinert auf 1,5 x den kleinen Abstand; alle Ubrigen, "beson-
deren" Abstdande sind im Baureglement unter Art. 35 und 36 geregelt.
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Die heute verwendete Messweise des Grenzabstandes, mit einem Grundabstand und der Halfte
der mittleren Fassadenhohe, wird im Sinne der Harmonisierung der Baubegriffe nicht Gbernom-
men.

2.1 Bauzonen

Die Zonenbeschriebe enthalten die generellen Vorschriften der einzelnen Bauzonen, soweit sie
nicht in der PBV geregelt sind (Zonenzweck und zulédssige Nutzungen).

Art.6 Wohnzonen

Die Festlegung eines Anteils fir Gewerbe- und Dienstleistungen ist gemass § 18 Abs. 1 Ziffer 3
PBG nach Rechtsdienst nur in der Wohn- und Arbeitszone zulassig, weshalb auf eine Anteilsre-
gelung in der Wohnzone zu verzichten sei. Die Regio schldgt jedoch im Sinne eines klaren Voll-
zugs als fakultative Bestimmung einen Anteil von max. %2 vor. Falls dieser Artikel nicht geneh-
migt wird, gilt es im Einzelfall im Baugesuchsverfahren festzustellen, ob ein hoher Anteil an Ge-
werbe- und Dienstleistungen allenfalls nicht mit dem Wohncharakter vereinbar ist (§5 PBV).

Art. 7 Wohn- und Arbeitszonen

In den héheren Wohnzonen sowie in den héheren Wohn- und Arbeitszonen werden Einfami-
lien-, Doppeleinfamilien- und Reihenhadusern im Sinne der haushalterischen Bodennutzung aus-
geschlossen.

Art. 8 Dorfzone

Auf die Einschrankung "Sanierung bautechnisch nicht mehr moglich oder wirtschaftlich unver-
haltnismassig" wird verzichtet. Diese ist in der Dorfzone nicht genehmigungsfahig. Bei einem
freiwilligem Abbruch kommt die Bestandesgarantie (§ 94 PBG) nicht zum Tragen. Dann kann bei
verletzt Abstandsvorschriften der Wiederaufbau auf den Grundmauern nicht ermdéglicht werden.
Daher beschrankt sich die Formulierung auf ein bewilligungsfahiges Ersatzvorhaben.

In der Dorfzone gelten strenge Gestaltungsvorschriften, die insbesondere die Erhaltung der pra-
genden Elemente des gewachsenen Dorfkerns bezwecken.

Abbruchbewilligungen sind mit bewilligten Ersatzvorhaben zu verbinden.

Art. 9 Kernzone Altstadt

Vereinfachung in Abs. 1: Gebdude statt Fassaden, Elemente der Konstruktion und Innenraume.
Auf die Einschrankung "Sanierung bautechnisch nicht mehr méglich oder wirtschaftlich unver-
haltnismassig" wird verzichtet. Diese ist in der Kernzone Altstadt nicht genehmigungsfahig.
Ganzheitliche pflege von Substanz und Struktur meint, dass nicht nur die Gebaude ortsbildge-
recht erhalten und gepflegt werden mdssen, sondern auch die Substanz und Struktur der Alt-
stadt mit den Strassen, Platzen und Vorgarten. So sollen beispielsweise nicht vollflachig Abstell-
platze anstelle der vorbestehenden Vorgarten angeordnet werden

Abbruchbewilligungen sind mit bewilligten Ersatzvorhaben zu verbinden.

Art. 10 Kernzone Vorstadt

Der Begriff schiitzenswert tragt der besonderen Rechtslage der schutzwiirdigen Bauten in Frau-
enfeld gemadss Hinweisinventar der Denkmalpflege Rechnung, indem nur wenige Bauten rechts-
kraftig geschitzt sind, die Mehrheit aber auf Stufe Richtplan als schutzwirdig bezeichnet sind
ohne grundeigentiimerverbindlichen Schutz. Dies hat der Souverdn in einer Referendumsab-
stimmung verweigert. Die rechtskraftige Unterschutzstellung erfolgt in der Regel im Rahmen des
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Baubewilligungsverfahrens. Deshalb wird die bisher genehmigte Fassung des BauR Frauenfeld
Ubernommen. Nicht schutzwirdige Bauten sind die weder wertvollen noch besonders wertvol-
len, sondern nur in der Gesamtform erhaltenswerten Bauten gemass Hinweisinventar. Fur den
Bestand gelten die Bestimmungen der Altstadtzone. Bei Neu- und Erweiterungsbauten gelten
die gleichen Werte wie bei der Kernzone Stadt. Entgegen dem bisherigen Baureglement wurde
der Verweis jedoch aufgehoben und in der Masstabelle bei der Kernzone Vorstadt dieselben
Werte eingesetzt.

Art. 11 Kernzone Stadt

Mit der Gestaltungsplanpflicht darf nicht von § 72 Abs. 2 PBG abgewichen werden. § 72 Abs. 2
PBG bestimmt abschliessend, in welchen Fallen ein Gestaltungsplan erforderlich ist. So missen
erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild wirken, dass fur die Baureife ein
Gestaltungsplan gefordert werden kann.

Weiter ist der bestehende Abs. 4, welchen den Verzicht eines Gestaltungsplans bestimmen woll-
te, mit dem neuen Planungs- und Baugesetz nicht mehr vereinbar und wird im neuen Bauregle-
ment nicht mehr aufgefthrt.

Art. 12/13 Arbeitszonen a und b

Abs. 2 bleibt entsprechend rechtskraftiger Einschrankung publikumsintensiver Nutzungen im
Baureglement Frauenfeld erhalten (max. 300 m? Verkaufsfliche).

Ausgehend von einer 2007 verfligten Planungszone wurde 2009 in Frauenfeld eine Uberlagern-
de Zone fir publikumsintensive Nutzungen eingefiihrt. Diese Zone bezieht sich nicht direkt auf
das Verkehrsaufkommen wie § 72 Abs. 2 PBG, sondern regelt die zuldssige Verkaufsflache und
soll weiter Bestand haben. Im Gegenzug sind die publikumsintensiven Nutzungen in den Ar-
beitszonen a und b eingeschrankt. (vgl. Planungsbericht vom 23. Juni 2009 zur Umsetzung der
Planungszone fir die Industrie- sowie die Zone fur Gewerbe und Kleinindustrie Frauenfeld).

Art. 14  Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Die Gebaudeldnge in der Masstabelle entfallt, weil sie im Widerspruch zum Text steht. Damit
Uberlange Bauten sich besser in die bauliche oder landschaftliche Umgebung eingliedern, kann
bei Bedarf eine Gliederung der Bauten oder raumlich wirksame Bepflanzungen vorgeschrieben
werden.

Art. 15 Zone fiir 6ffentliche Anlagen

Offentlichen Anlagen mussen 6ffentlich zuganglich sein. Der Zone fur 6ffentliche Anlagen ist
neu auch die bisherige Campingzone zugeteilt. Die unterschiedlichen spezifischen Nutzungs-
zwecke sollen im Rahmen einer grésseren Zonenplananderung oder bei der nachsten anstehen-
den Gesamtrevision des Zonenplans im Zonenplan bezeichnet werden.

Art. 16 Zone fiir militarische Bauten und Anlagen

Um das Gemeindegebiet flachendeckend einer Nutzungszone zuzuweisen, wurden bereits im
bisherigen Baureglement die militarischen Bauten und Anlagen einer separaten Zone zugewie-
sen. Die Zustandigkeit dieser Gebiete liegt bei der Armee. Fir die Erteilung einer Baubewilligung
bei zivilen Nutzungen ist jedoch weiterhin die Gemeinde zustandig.
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Art. 17 Sonderbauzone Zoo

In der Sonderbauzone Zoo ist fir wesentliche Um- und Neubauten ein Gestaltungsplan erforder-
lich.

Art. 18 Sonderzone Familiengarten

Der Familiengartenverein verpachtet die Parzellen und erlédsst ein Reglement fir den Betrieb, die
Bauten und die Umgebung, welches vom Stadtrat genehmigt werden muss. Kleinstbauten wer-
den vom Verein bewilligt.

Art. 19 Griinzone

Die Freihaltezone Siedlung wird neu zur Grinzone. Der Zonenzweck bleibt wie im bisherigen
Baureglement bestehen. Um unterirdische Bauten, wie Tiefgaragen oder Reservoirs weiterhin
zulassen zu kénnen, wurde die Begriffsanderung durgefihrt.

2.2 Landwirtschaftszonen

Art. 20 Landwirtschaftszone

Die Auflagen nach § 106 Abs. 2 PBG sind ohnehin mdglich, damit erlbrigt sich eine spezielle
Erwdhnung im Baureglement

Art. 21 Landwirtschaftszone fiir besondere Nutzungen

In der Landwirtschaftszone fur besondere Nutzungen ist der Nutzungszweck Pflanzenbau im
Rahmen einer grosseren Zonenplandanderung oder bei der nachsten anstehenden Gesamtrevisi-
on des Zonenplans im Zonenplan zu bezeichnen.

Art. 22 Landwirtschaftszone Rebbau

Es sind nur dem Zonenzweck entsprechende, zur Bewirtschaftung notwendige Bauten und An-
lagen zulassig.

2.3 Schutzzonen

Art. 23 Landschaftsschutzzone

Um die dauernde Erhaltung der wertvollen Landschaftsraume in ihrer natlrlichen Schénheit si-
cherzustellen, sollen sich zuldssige Bauten und Anlagen gut in die Landschaft einfiigen, was
bereits § 13 PBV mit , nicht beeintrachtigt” fordert.

Auf weitergehende Prazisierungen der Erhaltungsziele wird verzichtet.

Art. 24 Naturschutzzone

Eine Naturschutzzone kann auch dem Wald Uberlagert werden. Weitergehende Vorschriften
betreffend Unterhalt, Pflege und Aufsicht werden durch Verordnungen, Vertrdge oder Grund-
bucheintrage geregelt.
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2.4 \\eitere Zonen

Art. 25 Waffenplatzzone

Die bisher gultige Regelung mit der Zonenausscheidung im Zonenplan wird beibehalten, um das
Gemeindegebiet flachendeckend einer Nutzungszone zuzuweisen, wobei die zivilen Nutzungen
durch die Stadt geregelt werden. Details zur Allmendnutzung sind im aktualisierten Waffen-
platzvertrag von 2015 und in der Benutzerordnung vom 25.9.2014 festgehalten.

2.5 Uberlagernde Zonen

Art. 26  Zone fiir publikumsintensive Nutzungen

Die Zone fur publikumsintensive Nutzungen ist priméar als Uberlagerung der Arbeitszonen a und
b vorgesehen. In den anderen Nutzungszonen macht sie keinen Sinn. In der Kernzone sind pub-
likumsintensive Nutzungen zugelassen und in den restlichen Zonen sind sie nicht zuldssig (Nut-
zung, Regelbaubestimmungen vgl. Planungsbericht vom 23. Juni 2009 zur Umsetzung der Pla-
nungszone fur die Industrie- sowie die Zone fur Gewerbe und Kleinindustrie Frauenfeld).

Im Gegensatz zu allen Arbeitszonen, wo fir publikumsintensive Nutzungen generell eine Be-
schrankung auf 300m2 gilt, wird hier in der gezielt ausgeschiedenen Uberlagernden Zone fir
publikumsintensive Nutzungen ein hoherer Schwellenwert von 1000 m2 festgelegt, weil hier ein
grosserer Anteil verantwortet werden kann. Trotzdem gilt eine Beschrankung fur den Food-
/Nonfood-Anteil, um zu verhindern, dass Grossverteiler die Laden im Stadtzentrum konkurren-
zieren und dieses somit schwachen. Diese neue Regelung wurde im Genehmigungsentscheid
vom 8. Dezember 2009 ausdricklich als Gberzeugende Massnahme beurteilt.

Art. 27 Ortsbild- und Umgebungsschutzzone

Die Ortsbild- und Umgebungsschutzzone vereint im Baureglement die bisherigen Schutzzonen
der einzelnen Gemeinden mit dem Verweis zu Art. 43 zu den geltenden Gestaltungsvorschrif-
ten.

Art. 28 Baumschutzzone

Die Wohnzone mit Umgebungs- und Baumschutz wird neu als tberlagernde Baumschutzzone
eingefihrt. Damit andern sich weder der Zonenzweck noch die Zonenausscheidung. Zukinftig
sind daflr auch Erweiterungen auf andere Nutzungszonen machbar. Die allgemeinen Zielformu-
lierungen des kantonalen Natur- und Heimatschutzgesetz (NHG) besagen, dass Natur und Land-
schaft zu schitzen und zu pflegen seien. In intensiv genutzten Gebieten ist fir 6kologischen
Ausgleich zu sorgen und die einheimische Tier- und Pflanzenwelt sowie ihr Lebensraum sind zu
schitzen. In Bauzonen kann das nicht absolut, sondern muss in Abwagung mit dem Zonen-
zweck geschehen, soweit méglich und sinnvoll. Genau dies bezweckt dieser Artikel, indem der
Baumbestand insgesamt und nicht nur die formell geschitzten Baume erhalten oder soweit
maoglich ersetzt werden.

3. Bau- und Umgebungsvorschriften

3.1 Nachhaltiges Bauen

Die Raumplanung ist eines der zentralen Handlungsfelder zur Umsetzung einer nachhaltigen
Entwicklung. Fir das Bauwesen sind besonders die haushalterische Nutzung des begrenzt ver-
flgbaren Bodens, die ressourcenschonende und energieeffiziente Bauweise, die ¢kologische
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Gestaltung der Umwelt und der Schutz der Lebensraume vor schadlichen oder lastigen Einwir-
kungen von Bedeutung.

Die Artikel 30 und 31 fordern die " Siedlungsentwicklung nach Innen":

Bleibt bei einem Neubau ein Grundstick um mehr als 30 % unternutzt, soll konzeptionell
aufgezeigt werden, wie zu einem spateren Zeitpunkt die erlaubte Geschossflachenziffer
ausgeschopft werden kann (Art. 30). Damit soll vermieden werden, dass eine momentane
Unternutzung permanent bleibt, weil eine spatere Nachverdichtung auf Grund einer un-
glnstigen Anordnung der Baute innerhalb des Grundstiicks spater die Nachverdichtung
verunmaglicht.

Die verdichtete Bauweise ist im § 36 Abs. 4 PBV im Grundsatz geregelt. Auf die detaillierten
Bestimmungen gemass bisherigem Baureglement Frauenfeld ist zu verzichten, sie kénnen
aber selbstversténdlich in einen Gestaltungsplan Uberfihrt werden. So besteht ein gewisser
Spielraum betreffend der Arealgrésse und den Anforderungen im Einzelfall.

Die Anforderungen gemass bisherigem Baureglement Frauenfeld sollen kinftig als interne
Richtlinien angewendet werden.

Die Anliegen des Umweltschutzes kommen in den Artikeln 32 bis 34 zum Tragen:

Immer wieder gehen Lebensrdume im Siedlungsgebiet verloren. Die Strukturvielfalt im Sied-
lungsgebiet droht durch die immer intensivere Nutzung stark zu verarmen. Dieser Riickgang
soll durch gezielte Sicherung oder Neuschaffung von naturnahen Strukturen gebremst bzw.
kompensiert werden. Diese Kompensation wird als “Okologischer Ausgleich” bezeichnet
(Art. 32). Es geht hier keineswegs um Objektschutz im Sine des NHG, sondern um eine an-
gemessene Durchgriinung des Siedlungsgebiets mit einer guten Umgebungsgestaltung im
Sinne von Art. 3 RPG.

Die Betriebsenergie von Gebduden konnte Uber die letzten 30 Jahre stark reduziert werden.
Bessere Warmedammung, weniger Umwandlungsverluste, effizientere Gerate und Lampen
haben dazu beigetragen. Die erneuerbaren Energien decken einen immer grésseren Teil des
verbleibenden Energiebedarfs ab. Diese Entwicklung wird sich auch in Zukunft fortsetzen
und soll mit dem Energieartikel (Art. 33) geférdert werden. Fir einen energetisch fortschritt-
licheren Standard Gber die gesetzlich minimalen Vorschriften hinaus besteht fir progressive
Energiestadte bislang keine gesetzliche Grundlage, eine Vorschrift fir erhdhte energetische
Anforderungen an Neubauten und Sanierungen zu erlassen. Dies muss Uber einen Gestal-
tungsplan erfolgen. Eine gute Sonnenenergienutzung setzt eine optimale Gebdudeausrich-
tung, mit entsprechender Fensteranordnung zur passiven Sonnenenergienutzung im Winter
und gutem Sonnenschutz zur Vermeidung von hohen Raumtemperaturen im Sommer vo-
raus. FUr eine optimale Sonnenenergienutzung sind weitgehend geschlossene Dachflachen
mit Ost-, SUd- und Westausrichtung erforderlich. Zudem sind unerwinschte Schattenwir-
kungen durch Nachbarbauen, Kamine und Baume zu vermeiden.

Kunstlicht in Aussenrdumen ist zu einem Bestandteil unserer Zeit geworden. Es vermittelt
Sicherheit und Wohlstand. Doch die zunehmenden Lichtemissionen zeigen auch negative
Begleiterscheinungen. Sie sind fur die Artenvielfalt zu einer ernst zu nehmenden Gefahr und
auch fur die Menschen zu einem lastigen Phdnomen geworden. Die notwendigen Beleuch-
tungsbedurfnisse sollen zwar grundsatzlich erfullt werden kénnen. Gleichzeitig missen aber
auch die Bedurfnisse der Natur und die Gesundheit der Menschen bertcksichtigt werden. In
diesem Sinne soll dieser Artikel (Art. 34) dazu beitragen unnétige Lichtemissionen zu ver-
meiden. Der Artikel schafft die Legitimation fur Auflagen (Einschrankungen) im Sine der
BAFU-Empfehlungen.
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3.2 Besondere Abstiande

Neu gilt generell der Grenzabstand gemdss Masstabelle, und alle Ubrigen "besonderen Abstan-
de" sind in den Artikeln 35 und 36 geregelt.

Art. 35 Grenzabstand

Eine wesentliche Anderung stellt die Regelung des "grossen Grenzabstands" dar. Im bisherigen
Reglement entspricht dieser der doppelten Lange des kleinen Grenzabstands. Neu ist auf der am
starksten nach Suden oder Westen gerichteten Langsseite das 1%2-fache Mass des kleinen
Grenzabstandes einzuhalten. Dies zur Verbesserung der Verdichtungsmoglichkeiten.

Auf die generelle Regelung des Grenzabstandes fur Untergeschosse wird verzichtet. Diese mis-
sen, sowie sie unter dem massgebenden Terrain liegen, keinen Grenz- oder Gebdudeabstand
einhalten. Aus praktischen Griinden soll im Baureglement ein minimaler Abstand von 0,5 m
eingehalten werden.

Das Naherbaurecht ist in § 77 PBG abschliessend geregelt und wird im Baureglement nicht wie-
derholt.

Gemass 896 PBG besteht die Moglichkeit vom Gesetz Uber Flur und Garten abzuweichen. Im
bisherigen Baureglement wird dies bereits genutzt. Baume mussen zur Grenze einen Mindestab-
stand von 3.0 m einhalten. Neu bleibt diese Regelung bestehen, mit der Konkretisierung, dass
diese 3.0 m unabhangig ihrer Grésse gelten.

Art. 36 Gebaudeabstand

Abs. 2 sieht die Ermachtigung der Behorde fir die Bewilligung reduzierter Gebaudeabstande bis
auf 6.0 m vor. Geringere Abstande sind nur méglich, wenn die beiden Gebdude zusammen die
maximal zuldssige Gebdudeldnge nicht Uberschreiten. Diese Einschrankung ist begriindet, weil
naher liegende Bauten wie zusammengebaut wirken und der durch die Gebdudeldnge bestimm-
te Siedlungsstruktur widersprechen wirden.

Das Naherbaurecht ist in § 77 PBG abschliessend geregelt und wird im Baureglement nicht wie-
derholt.

3.3 Bauen an Hanglagen

Art. 37 Bauen an Hanglagen

Mit der neuen Berechnung der der H6henausdehnung von Bauten wird automatisch das talsei-
tig freigestellte Untergeschoss voll zur Gesamthdéhe mitgerechnet. Damit Bauten am Hang ge-
geniber den Bauten in der Flachen Geldnde nicht benachteiligt werden, erhalten diese einen
Fassadenzuschlag. Dieser Zuschlag zur Fassadenhdhe vergrossert sich je nach Grosse der Nei-
gung und berechnet sich aus der Differenz zwischen berg- und talseitiger Fassadenhdhe, be-
grenzt auf max. 2.0 m. Attikageschosse musse talseitig mindestens um das Mass ihrer Hohe
zurlckversetz sein, damit talseits das Attika nicht als Vollgeschoss wahrgenommen wird.

FUr Terrassenhduser wird ein Gestaltungsplan verlangt. Gemass § 72 Abs. 2 PBG erfordern Bau-
ten mit erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild einen Gestaltungsplan fur
die Baureife.
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3.4 Allgemeine Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften beabsichtigen einerseits, schlechte und beeintrachtigende Gestal-
tung zu verhindern, ohne dabei gleichzeitig den Spielraum fur gute, zeitgemasse und innovative
Bau- und Aussenraumgestaltung einzuschranken. Andererseits soll aber auch der Erhaltung und
dem Schutz der wertvollen Ortsbilder Rechnung getragen werden.

Die allgemeinen Gestaltungsvorschriften mit den Artikeln 39 bis 42 enthalten vorwiegend gene-
relle Bestimmungen, die bei schlechten Losungen auch als "Notbremse" angewendet werden
kénnen.

Die Regelungen zur Dachlandschaft (Art. 40), Aussenraum (Art. 41) und Terrainveranderungen
(Art. 42) sollen ruhige Dachlandschaften erzeugen, die Aufwertung des Aussenraumes fordern
und eine bessere Terraingestaltung erreichen. Die Gesamtwirkung des Freiraumes soll ebenso
Gewicht erhalten, wie die Gestaltung der Bauten. Insbesondere die Zwischenrdume von Bauten
kénnen durch entsprechende Ausgestaltung und Bepflanzung 6kologische Funktionen Uber-
nehmen und massgebend zur Wohn- und Lebensqualitit beitragen. Okologische Qualitdten
umfassen eine minimale Versiegelung der Flachen und eine ausreichende Bepflanzung des Frei-
raumes. Die Vorschrift der guten Gestaltung der Aussenrdume bezieht sich in erster Linie auf
den Bereich zwischen Bauflucht und Grenze. Die Gestaltung des 6ffentlichen Strassenraums darf
nicht im Baureglement geregelt werden, tragt aber trotzdem massgebend zur Gesamtwirkung
des Freiraumes bei. Weil die Verordnung Uber Strassen und Wege die Ableitung von Oberfla-
chenwasser nur auf Staatsstrassen untersagt, wurde diese Vorschrift auch auf Gemeindestrassen
und -wege Ubertragen.

Stltzbauwerke zur Terraingestaltung sind grundséatzlich im Interesse einer guten Gestaltung auf
das Minimum zu beschranken. An Hanglagen werden Boschungen und Stitzbauwerke zur
Uberbriickung der Hohendifferenz immer in Erscheinung treten. Das maximale Mass von 1.0 m
gilt far Stutzbauwerke ohne Absturzsicherungen. Hohere Differenzen sind mdglich, wenn eine
Zwischenberme von mind. 1.0 m vorgesehen wird. Begriindete Ausnahmen kénnen gemass SIA-
Norm 385 bewilligt werden.

3.5 Zusatzliche Gestaltungsvorschriften Ortsbild- und Umgebungsschutzzone

In der Ortsbild- und Umgebungsschutzzone (Art. 43) haben sich Bauten in ihrer Gesamterschei-
nung und Aussenraumgestaltung erhéhten Anforderungen zu erfillen. Weiter verfolgt die Gber-
lagernde Zone, dass Bauten sich gut in die gewachsene Baustruktur und das Ortsbild einfligen.

3.6 Zusatzliche Gestaltungsvorschriften fiir die Dorfzone

Fur die Dorfzone gelte erhéhte Anforderungen an die Gestaltung (Art. 44 bis 47). Neben den
strengeren Bewilligungsanforderungen sind auch detailliertere Regelungen zur Dach- und Fassa-
dengestaltung sowie zu Vorgarten zu erflllen. Hier geht es um die besonders sorgfaltige Ein-
gliederung von Neubauten in das bestehende Ortsbild.

Der Ermessensspielraum in den Dorfzonen ist nicht kleiner geworden und verlangt deshalb die
Wahrnehmung der Verantwortung durch alle Beteiligten.

3.7 Parkierung fiir Fahrzeuge

Die Stadt Frauenfeld verfligt bereits Gber ein separates Parkierungsreglement, auf das hier nicht
weiter eingegangen wird.
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3.8 Schutz der Gesundheit, Nebennutzflachen

Unter "Schutz der Gesundheit" fallen alle Bestimmungen, die im bisherigen Reglementen unter
dem Begriff "Bauausfihrung, Hygiene und Mindestmasse" geregelt wurden. Das Planungs- und
Baugesetz verweist diesbezlglich u.a. auf die "anerkannten Regeln der Baukunde", Normen
und Richtlinien.

Die Anforderungen an Nebennutzflachen werden fur die Wohnbauten generell formuliert. In
Mehrfamilienhdusern werden geniigend grosse, gemeinsame Abstellrdume fur Zweirdder sowie
den Wohnungen zugehdrige Abstellrdume fur Vorrdate und Hausrat gefordert. Auf Bestimmun-
gen zur Gesundheit und Hygiene kann verzichtet werden, weil § 42 PBV die notwendigen Vor-
schriften auffihrt.

4. Baubewilligungsverfahren
Das Baubewilligungsverfahren ist weitgehend im PBG geregelt.

Gestltzt auf PBG § 92 und in Art.50 BauR wird der Stadtrat ermachtigt in den bezeichneten
Zonen zum Schutz des Ortsbildes und zur Siedlungserneuerung Ausnahmen von den Bau- und
Gestaltungsvorschriften zu gewahren.

5. Schlussbestimmungen

In Art. 51 BauR werden die bisherigen Zonenbezeichnungen den neuen Zonenbezeichnungen
gegenUbergestellt gemass Art. 4 BauR, damit die neue Zuordnung eindeutig ersichtlich wird. Da
alle Zonen Uberprift wurden und keine materiellen Anderungen vorgenommen werden, wird
auf die gleichzeitige Auflage des Zonenplanes verzichtet.

Art. 52 Anwendung bisherigen Rechts

Erst nach der Inkraftsetzung des neuen Baureglements werden eingehende Baugesuche nach
dem neuen Recht beurteilt. Hingige Baugesuche sind nach altem Recht zu beurteilen.

VIl. Zonenplan

1. Verhaltnis Baureglement zum Zonenplan

Das neue Baureglement wurde so erarbeitet, dass am Zonenplan keine materiellen Anderungen
entstehen. Damit wird der Nutzungszweck der einzelnen Zonen durch das neue Reglement in-
nerhalb wie auch ausserhalb des Siedlungsgebiets nicht verandert. Auch eine Anpassung am
Zonentyp (zur Uberlagernden Zone) oder die Zuordnung zu einer anderen Bauzone andern dies.

Diese, wie auch die der einzelnen Anderungen der Zonenbezeichnungen sind u.a. redaktionelle
Anpassungen in der Legende des Zonenplans. Diese neue Zuordnung wird im neuen Bauregle-
ment unter Art. 51 eindeutig geregelt.

Materielle Anpassungen des Zonenplans wie Auf-, Um- oder Einzonungen werden von Seiten
Stadt frihesten im Rahmen einer Ortsplanungsrevision beabsichtigt, im Anschluss an die kanto-
nale Richtplananpassung Siedlung. In diesem spateren Zeitpunkt steht auch die grundeigenti-
merverbindliche Umsetzung der Gefahrenkarte auf kommunaler Planungsebene an.
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2. Anpassungen ohne materielle Anderungen

Wohnzone mit Umgebungs- und Baumschutz

Wie unter 2.5 "Uberlagernde Zonen" erwahnt, wir die Wohnzone mit Umgebungs- und Baum-
schutz neu nicht mehr als eigenstandige Wohnbauzone gefihrt, sondern als tGberlagernde Zone.
Die Abgrenzung sowie der Zweck der Zone bleiben unverandert. Bei der Zonenplanlegende
wechselt der Eintrag von den Zonen des Baugebiets zu den Uberlagernden Zonen.

Campingzone

Die Campingzone wird neu wie unter 2.1 "Bauzonen" erwdhnt der Zone fur 6ffentliche Anla-
gen zugewiesen. Im Zonenplan wird die Flache der Zone fur 6ffentliche Anlagen zugewiesen
und mit dem spezifischen Nutzungszweck "Camping" bezeichnet.

3. Ausdruck des Zonenplans zur Erlauterung

Zur Erlauterung und eindeutigem Verstandnis wird der Zonenplan mit den aufgefthrten redakti-
onellen Anderungen fiir die 6ffentliche Auflage dem Baureglement beigelegt. Dieser steht je-
doch nicht unter Beschlussfassung. Dass bedeutet, dass zum Zonenplan zwar Anmerkungen
aber keine Einsprachen erstellt werden kénnen.
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VIIl. Information und Mitwirkung

Mit der Medienmitteilung vom 8. Dezember 2012 informierte der Vorstand der Regionalpla-
nungsgruppe Frauenfeld Uber die regionale Zusammenarbeit in der Erarbeitung eines regionalen
Baureglements und kiindete damit auch die erste Vernehmlassung in den einzelnen Gemeinden
an.

Der Gemeinderat von Frauenfeld wurde Mitte September 2014 Uber die Zielsetzungen, die
Grundlagen und den konzeptionellen Aufbau des regionalen Baureglements mittels einer Pra-
sentation informiert. Anschliessend wurde das Reglement der vorberatende Kommission des
Gemeinderats (GPK Bau, Werke und Anlagen) im Detail vorgestellt und wahrend drei Sitzungen
beraten.

Am 4. Juni 2015 informierte der Vorstand der Regionalplanungsgruppe Frauenfeld Gber die
Ubergabe des Regio-Baureglements an die Regiogemeinden sowie tber das weitere Vorgehen
und Verfahren in den Gemeinden.

Das Baureglement der Stadt Frauenfeld wurde 6ffentlich publiziert. Die Bevdlkerung hatte wah-
rend 20 Tagen (4. September bis 23. September 2015) Zeit, das Baureglement im Amt fur
Hochbau und Stadtplanung zu studieren.

Die Bevolkerung der Stadt Frauenfeld wurde damit rechtzeitig und sachgerecht tber die Ande-
rung des Baureglements mittels Medienmitteilung und 6ffentlicher Planauflage informiert.

IX.Verfahren / Einsprache

Der Stadtrat hat am 1. September 2015 mit Beschluss Nr. 207 beschlossen, das Baureglement
der Stadt Frauenfeld zur 6ffentlichen Auflage gemass §§ 29 - 31 des Planungs- und Baugesetzes
unter Bekanntgabe der Rechtsmittel durchzufuhren. Die &ffentliche Auflage dauerte vom
4. September bis 23. September 2015. In dieser Zeit sind zwei Einsprachen eingegangen. Eine
dieser Einsprachen wurde nach mundlichen Erlduterungen schriftlich zurlickgezogen. Bei der
zweiten Einsprache wurde eine Einspracheverhandlung gefihrt, ohne direktes Ergebnis. Die
zweite Einsprache bleibt nach Rucksprache beim Einsprecher bestehen und wird separat durch
den Stadtrat behandelt.

X. Erlass durch das Parlament

Die Befugnis, das Baureglement zu erlassen besitzt bei der Stadt Frauenfeld der Gemeinderat.
Dabei bleibt das fakultative Referendum gemass § 16 Abs. 1 des Gesetzes lber die Gemeinden
(GemG;RB 131.1) vorbehalten.

Xl. Genehmigung

Das Departement Bau und Umwelt genehmigt das Baureglement gemass § 5 PBG. Die Inkrafts-
etzung wird durch den Stadtrat gemass § 6 PBG beschlossen.
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.  Allgemeines

Dieser Bericht ist als Weiterfiihrung des ersten Planungsberichts vom 1. Dezember 2015
zum Baureglement der Stadt Frauenfeld zu verstehen.

1. Ausgangslage

Mitte Marz 2016 wurde das Baureglement der Stadt nach drei Vorprifungen, der &ffentlichen
Auflage und Behandlung im Gemeinderat, mit Planungsbericht dem Departement fur Bau und
Umwelt TG (DBU) zur Genehmigung eingereicht. Gemass Amt fur Raumentwicklung (ARE), resp.
Rechtsdienst, hatte dieses noch verschiedene Mangel. Dies fihrte am 6. Juli 2016 zu einer Aus-
sprache zwischen der Regio Frauenfeld und dem Kanton TG. An dieser Aussprache hatte man
sich geeinigt, dass u.a. das eingereichte Genehmigungsgesuch der Stadt Frauenfeld in eine wei-
tere Vorprifung umgewandelt wird.

Uber den Sommer 2016 erstellte der Kanton eine differenzierte Rickmeldung zum Regio-
Baureglement, welche Anpassungen noch notwendig sind. Nach dieser Ruckmeldung vom
19. August 2016 gab es eine weitere Besprechung zwischen der Regio Frauenfeld und dem
Kanton TG, welche am 29. September 2016 stattfand. Seitens des Kantons war auch der Gene-
ralsekretdr des DBU, Marco Sacchetti anwesend. Dieses Schlussprotokoll hat die Stadt Frauenfeld
anschliessend als weitere Vorprifung erhalten. Zusatzlich hat die Stadt Frauenfeld mit dem
Schreiben vom 8. November 2016 eine Stellungnahme des Rechtsdienstes auf das Baureglement
der Stadt Frauenfeld erhalten, welches weitgehend auf die vorgangigen Prifungen und Bespre-
chungen des Regio-Reglements abgeglichen werden konnte.

Am 10. Februar 2017 fand zwischen dem Rechtsdienst und dem Amt fir Hochbau und Stadt-
planung eine Besprechung statt, welche stadtspezifische Fragen klaren sollte. Bei verschiedenen
Fragen wurde jedoch keine Losung gefunden.

Am 13. Februar 2017 wurde die GPK «Bau, Werke, Anlagen» Uber den Stand der Situation in-
formiert; auch dartber, dass es nochmals eine &ffentliche Auflage geben werde. Kurz darauf
erhielt das Regio-Reglement als "dritte angepasste Schlussfassung” am 28. Februar 2017 den
Genehmigungsvermerk (im Begleitschreiben als "Muster-Reglement” bezeichnet).

Auf dringendes Begehren der Stadt wurden an einer weiteren Sitzung vom 16. Marz 2017
nochmals alle offenen Punkte der Stadt Frauenfeld mit der zustandigen Regierungsratin Carmen
Haag und dem Rechtsdienst diskutiert. Nach der wiederholten Uberarbeitung des Baureglements
wurde der Entwurf in einer Grundsatzdiskussion vom 4. Juli 2017 durch den Stadtrat beraten.

Mitte Juli 2017 wurde das revidierte Baureglement in einer Gegenuberstellung zum urspriingli-
chen und zum Regio-Reglement dem DBU mit dem Ziel zugesendet, um wie das Regio-
Reglement einen Genehmigungsvermerk zu erhalten. Das ARE verfasste mit Datum vom
11. Oktober 2017 einen weiteren Vorprifungsbericht.

Seite 1



Baureglement der Stadt Frauenfeld / Zweiter Planungsbericht 3. April 2018

2. Baureglement Version Juli 2017

Das Baureglement hat wie erldutert seit der Eingabe zur Genehmigung, die in eine weitere Vor-
prafung umgewandelt wurde, bis zur Version vom Stand des 4. Juli 2017 einen weiteren lang-
wierigen Prozess hinter sich. Auf diese Anderungen wird in diesem Bericht im Einzelnen nicht
eingegangen. Sie sind aber in einem Grundlagenpapier, welches in einer Gegenuberstellung
diese zwei Versionen zeigt, ersichtlich. Nachfolgend wird auf den Vorprifungsbericht vom
11. Oktober 2017 eingegangen.

Il. Anderungen

1. Vorprifungsbericht vom 11. Oktober 2017

Der Vorprufungsbericht mit dem Schreiben vom 11. Oktober 2017 beinhaltet kleinere formale
Anpassungen sowie einzelne bedeutende Anderungen fiir das Baureglement der Stadt Frauen-
feld gegentiber dem Regio-Baureglement. Im folgenden Abschnitt wird einzeln darauf einge-
gangen:

Zu den einzelnen Artikel:

Art. 3 Abs. 3:

Gemass Rechtsdienst (RD) beinhaltet die Bestimmung die interne Organisation der Stadt und ist
deshalb in ein Organisationsreglement zu verschieben.

Bemerkunag:

Grundsatzlich hat diese Bestimmung keine direkten Auswirkungen auf das Bauen, sondern ist
mehr ein Hinweis bzw. eine Anweisung an die Verwaltung, kommunale Richtplane dem Ge-
meinderat zur Kenntnis zu bringen. Dies ist gemdss RD neu in der Gemeindeordnung GO zu
regeln. --> Dieser Absatz 3 wird geléscht.

Art. 3 Abs. 4 (neu Art. 3 Abs. 3)

Gemass Verwaltungsverordnung der Stadt Frauenfeld wurde dem stadtischen Amt fur Hochbau
und Stadtplanung keine Aufsichtsfunktion gemass §111 PBG zugewiesen. --> Dieser Absatz
wird deshalb folgendermassen angepasst: "Das Amt fir Hochbau und Stadtplanung ist Aus-
kunftsstelle in Baufragen. "

Art. 6 und weitere

Gemass RD sei nicht ersichtlich, weshalb auf den direkten Verweis innerhalb der Bestimmung
auf den Paragraphen der Planungs- und Bauverordnung (PBV) verzichtet werden soll. Es werde
dringend empfohlen, den Verweis in die PBV aufzunehmen.

Bemerkung:

Im Grundsatz gilt sowieso das Ubergeordnete Gesetz. Dies ist auch fir das Baureglement nicht
anders. Grundsatzlich brauchte es im Baureglement gar keine Verweise. In der Hinweisspalte
werden die Verweise aufgenommen und im Baureglements-Dokument fir die bessere Lesbarkeit
des Reglements gezeigt. Dadurch kann bei Anderungen des Baugesetzes oder bei dessen Ver-
ordnung ohne Verfahren die Hinweisspalte angepasst werden. Die Stadt Frauenfeld fahrt diese
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Praxis auch bei anderen Reglementen und hat gute Erfahrungen gemacht. --> Die Verweise
werden nicht in das Reglement integriert.

Art. 13

Gemass RD kénnte trotz Verweis auf der Hinweisspalte, bei der Zonenbezeichnung " Arbeitszo-
ne b", ein Konflikt entstehen. Damit diese Bezeichnung eindeutig ist und Bezug auf die PBV
nimmt, darf diese Zone nur "Arbeitszone" heissen. Ansonsten entstehe der Eindruck, dass eine
eigene Zone kreiert werden soll. --> Die Zonenbezeichnung wird auf "Arbeitszone" gedndert.

Art. 19 (neu Art. 20)
Vgl. dazu die Ausfihrungen zu Artikel 6 und weitere.

Art. 29

Der Vorschlag, fur hohere Hauser und Hochhduser eine tberlagernde Zone zu erstellen, wurde
durch den RD nur zum Teil fUr gut resp. richtig befunden.

Die Idee der Uberlagernden Zone war, dass das vom RD geforderte Konzept, welches als integ-
rierender Bestandteil des Baureglements gefordert wird, nicht nétig ware. Die Standorte waren
durch die Uberlagernde Zone grundeigentimerverbindlich gesichert. Mit der Gestaltungsplan-
pflicht gemass Ubergeordneter Gesetzgebung ware das geforderte bessere Siedlungsergebnis
gesichert. Zumal dies am einfachsten in einem Varianzverfahren nachgewiesen werden kann.

Es ist unbestritten, dass zur Erarbeitung dieser Uberlagerten Zonen ein Konzept fur die hdéheren
Hauser und Hochhduser Uber die ganze Stadt notwendig ist und Bestandteil der Zonenplanrevi-
sion sein muss.

Das Konzept als integrierten Bestandteil zum Baureglement zu setzen erscheint jedoch nicht
stufengerecht und liegt zudem nicht im Kompetenzbereich des Gemeinderats.

Da héhere Hauser und Hochhduser erst mit der Ortsplanungsrevision zum aktuellen Thema wer-
den, wird dieser Artikel aus dem Baureglement geldscht.

Art. 41 Abs. 3

Damit die Bestimmung dem Wortlaut nach §11 der Verordnung zum Gesetz tber Strassen und
Wege (StrWV) Ubereinstimmt, ist der Satz folgendermassen anzupassen: "Das Wasser darf nicht
frei ... abgeleitet werden". --> Anderung gemdss Vorprifung.

Diese Anpassung hat keine materielle Anderung zur Folge, sondern ist sie als Konkretisierung
der Bestimmung zu verstehen.

Art. 50 (neu Art. 51)

Das DBU ist der Auffassung, dass bei Inkraftsetzung des Baureglements bereits auch die im lau-
fenden Baubewilligungsverfahren stehenden Baugesuche nach neuem Recht (§ 56 PBV) geprift
werden mussen. Paragraph 56 PBV besagt, dass die Begriffe und Messweisen gemass den §8§ 4
bis 12a PBV vom 26. Médrz 1996 bis zur Anpassung des kommunalen Rechts anwendbar sind. Im
Umkehrschluss geht das DBU somit davon aus, dass nach der Inkraftsetzung des neuen Baureg-
lements automatisch fir alle Verfahren die neuen Begriffe und Messweisen der PBV gelten.

Der § 56 PBV sagt zwar, ab wann die alten Begriffe und Messweisen nicht mehr gelten, die Be-
stimmung differenziert im Umkehrschluss aber nicht, welche Verfahren davon betroffen sind
(z.B. nur die neuen Baugesuche). Somit kénnte auch davon ausgegangen werden, dass das PBG
dem Gemeindegesetzgeber bei der Ausgestaltung einer angemessenen Ubergangsregelung ei-
nen Ermessensspielraum offen lasst. Unter Beachtung der Systematik des PBG § 121 wirde dies
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bedeuten, dass bei Inkrafttreten des Baureglements hangige Baugesuche nach altem Recht zu
beurteilen sind. Zudem bestimmt sich die Hangigkeit nach dem Zeitpunkt der Einreichung des
Baugesuchs.

Eine solche Regelung ist fir die Stadt Frauenfeld zentral, wenn man bedenkt, dass durchschnitt-
lich rund 60 Baugesuchsverfahren gleichzeitig am Laufen sind. Davon wird bei rund 10% die
Verfahrenszeit durch Einsprachen und Rekurse noch zusatzlich verlangert.

Der Vertrauensschutz aber auch die Glaubwiirdigkeit von Stadt und Kanton waren nicht gege-
ben, wenn eine grosse Anzahl von Baugesuchen auf einen beliebigen Zeitpunkt an die Gesuch-
steller zurlickgewiesen werden mussen, weil sich die Gesetzgebung in der Zwischenzeit gean-
dert hat.

Grundsatzlich hat sich das DBU bereit erklart, diese Ausganglage nochmals zu Gberprifen und
far die Stadt Frauenfeld nach ihrer Sichtweise eine Ausnahme zu gewadhren, damit bereits lau-
fende Verfahren noch nach altem Recht geprift werden kénnen.

Ubergangsbestimmunag:

Der Rechtsdienst des DBU empfiehlt der Gemeinde dringend eine Ubergangsbestimmung auf-
zunehmen, die klarstellt, dass in Perimetern von Gestaltungsplanen, die noch nicht dem neuen
Recht angepasst sind, weiterhin integral das bisherige Recht gilt, bis die Anpassung gemass
§ 122 Abs. 1 PBG vorgenommen wurde.

Bemerkungen:

Diese Empfehlung ist neu und wurde bislang nicht in dieser Form diskutiert. Fir den zuklnftigen
Leser des Baureglements ist es aber sicher eine sinnvolle Information. --> Erganzung einer Uber-
gangsbestimmung, dass noch nicht angepasste Gestaltungsplane an neue Recht, weiterhin in-
tegral das bisherige Recht gilt.

Weitere Anmerkungen:

GegenUberstellung:

Der Vorprufungsbericht kritisiert, dass in den Unterlagen eine GegenUberstellung der Nutzungs-
ziffern und Masse zwischen dem rechtskraftigen und dem zur Vorprifung eingereichten Baureg-
lement fehlt, aus welcher die Anderungen ersichtlich sind.

Dazu ist zu bemerken, dass die Messweisen wie die Nutzungsziffer sowie der Grenzabstand oder
die Fassadenhohe (neu) gegenlber der Gebaudehdhe anderten und nur schwer vergleichbar
sind.

Vollstandigkeitshalber wird eine Gegeniberstellung erstellt. Inwieweit diese Gegentberstellung
sinnvoll und vergleichbar ist, sei dahingestellt. Zudem wird auf einen Auszug aus dem ersten
Planungsbericht verwiesen, der weiterhin als Bericht zur Verfahrensfortschreitung Gultigkeit
besitzt und wie eingangs erwahnt ein Bestandteil des Planungsberichts ist:

Auszug aus dem Planungsbericht vom 1. Dezember 2015

Nutzungsziffer
Die Ausnutzungsziffer (AZ) wird in den Wohnzonen sowie in den Wohn- und Arbeitszonen durch die
Geschossflachenziffer (GFZ) ersetzt. In den (Ubrigen Bauzonen entfdllt eine Nutzungsziffer. Die Bebau-
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ungsdichte wird dort durch Grenzabstédnde, Ldngen- und Héhenmasse bestimmt. Auf die Festlequng der
Nutzungsdichte in den Dorf- und Kernzonen wird verzichtet. Diese sind mehrheitlich Gberbaut, die Ge-
badudemasse gewdhrleisten eine hinreichende Begrenzung und der Nachbarschutz wird durch den Grenz-
abstand gewdhrleistet. Wenn die Gebdudemasse eine héhere Nutzung ermdglichen als mit einer Nut-
zungsbeschrdnkung, ist das im Sinne der inneren Verdichtung erwiinscht. Dasselbe trifft auch auf die
Arbeitszonen zu, die kinftig intensiver genutzt werden sollen. Deshalb wird auf eine Nutzungs- und Ge-
bédudeldngenbeschrdnkung verzichtet.

Urspriinglich wurden folgende Annahmen fiir die Umrechnung von AZ zu GFZ verwendet:

- anrechenbare BGF abziiglich Konstruktionsflache (-20%) = Hauptnutzflache HNF
- Anteil HNF an zul. Geschossfldche 60%

Fir die Bestimmung der Geschossflachenziffer wurden realisierte Bauten auf ihre GFZ (berprift. Dabei
wurde festgestellt, dass mit der urspriinglich vorgesehenen GFZ weniger Nutzfldche realisiert werden kann
als nach bisheriger AZ-Berechnung. Dies steht im Widerspruch zur Tendenz, eher mehr als weniger Nut-
zung zu erméglichen mit dem Ziel der inneren Verdichtung. Die neuen Nutzungsziffern sollen mindestens
die gleiche Nutzung wie bisher erméglichen, deshalb wurden sie in Ubereinstimmung mit der Revision der
PBV vom 1. Mai 2014 hbher angesetzt, so dass nun im Durchschnitt tendenziell eine leicht héhere Nut-

zung realisierbar sein wird

Zuschldge: In den Wohn- und Arbeitszonen erhéht sich die GFZ um 25%, wenn der Gewerbe-anteil mind.
1/3 der Summe der Geschossflachen betrédgt. Einen Zuschlag gibt es fir halboffene (+0.05) und verdichte-
te (+0. 1) Bauweise.
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Gegenuberstellung:
(Weiss aktuelles Baureglement / grau hinterlegt neues Baureglement)

Abkirzung Nutzungsziffer Dachform Vertikale Gebaudeausdehnung Gebaudelar Grenzabstand
nge
Zone Abk. | Abk. Geschoss- | Ausnutzungs- | Dach- | Dach- |Fassaden-| traufsettige | giebel min. Grenz-
flachenziffer ziffer form | form |hohe(FH)| Fassaden- | setige | Gebaude- |Anzahl| T2 Max abstand | Grenzabstand
Gr) (AZ) 256 hohe (FHtr) | Fassaden- hohe Vollge- Gebaude-| Gebiude- | jjein gross kiein / gross
(A2) hohe (FHoi) o lange in m| lange inm
1 y |FD/PD| FD/PD 75 = - {0
Wohnzonen W W1| WEI 055" 0.3/0.35" 5.0 = 250 [20.0/25.0 40/60
SD sD - 5.0 95 @ g §
w2a| we2a | 06" | o0.3000.35" [FB/PR] FO/PD_{ 105 = a 7.0 : 300 |250300"| 40/60 | = §353%
sD sD EERE
bl 1 |FD/PD [ FD/PD 105 = = 1 R
W 2a| WE2b 06 0.35/0.40 <D <D = 80 125 7.0 - 300 |25.0/30.0 40/60 g'g -% % % <
0.2 w [FD/PD| FD/PD 105 - - w SELEEE
W2b| w2 0.7 0.4/0.45 D <D - 80 125 7.0 - 350 |30.0/40.0 40/6.0 é s % g % k3
~E98%'C
w3| w3 OB 0.60/0.652 [BEARN FD/PD RIS = z 100 2 450 40 50/75 | L84 ¢
D | sp - 11.0 155 S53.L%
asgeE
Wda | w4 1:3 0.80/0.85” |FD/PD 16.5 - - 130 3 60.0 60 6.0/9.0 § et § g ’&: §
. = = [ESLED
Wohn- und Arbeitszonen WA [WA2| W62 | 075" | 0.4/0.45" |FOFPI FOFD | 113 55 &% 70 - | 400 |300m00"| 40760 | & & % § g i
) > |FD/PD| FD/PD 145 = = g ER 4
WA 3| WG3 1.0 0.60/0.65 5D ) N 12.0 165 100 2 50.0 40 50/75 g g g g
wadal wea | 137 | 0.80/0.857 Fo/eD| FUP0| 175 - : 130 3 | 600 60 | 60790 &
Dorfzone D2 | K/D - - D | 405_'2?) so™ 125 6.0 - 3507 30 40/40 | Klein/gross®
Kernzone Altstadt KA A - - - - - - - 30/30 30/30
FD/PD [ FD/PD 145 e =
Kernzonen Vorstadt KV3| V3 - D 5D K 12.0 165 106 - - - 30/30 30/30
FD/PD [ FD/PD 175 - -
Kv4| v4 5D sD . 15.0 19.5 136 - - - 30/30 30/3.0
FD/PD [ FD/PD 205 = Z
KV5| V5 - - D D e 180 25 16.6 - - - 30/30 30/30
P FD/PD| FD/PD 145 = =
Kernzonen Stadt KS3| sK3 - - 5D <D = 12.0 165 106 = - - 30/30 30/30
- FD/PD [ FD/PD 17.5 = =
KS4| sKk4 5 = D ) i 15.0 195 136 = = = 30/30 30/30
o FD/PD | FD/PD 205 - -
KS5( SK5 - - D ) - 180 225 16.6 - - - 30/30 30/30
Arbeitszone a (Kleingewerbe, FD/PD | FD/PD 16.0 - - 3 8 5
Dienctlei Aa G = - 5D <D < 135 18 135 - 60 - 50/5.0 klein
. FD/PD | FD/PD 225 = = 3 9 5
Arbeitszone Ab | - D <D R 200 245 20.0 - 250 - 5.0/50 klein
Zone fur 6ffentliche FD/PD | FD/PD 135 - - 10 oo
Bauten und Anlagen Oe | OeB = » D B B 1.0 55 11.0 - 150 - 50/50 klein
Zone tiir Sport-, Freizeit- und =
Grananlagen B OeA 3 : - - - - - 30/30 Klein
Zone fur militarische in *
Bauten und Anlagen ) OeM 2 2 : - - - 30/30 Klein
- _ T | FD | FO/PD [ 95 - - i _ )
Sonderbauzone Zoo SZ Pz 0.4/0.45 D D < 70 s 7 40 30/30
Sonderbauzone Familiengarten | SF Fg - - sD FDS/; D - 5.0 6.0 - - 14 - 30/30 Klein *
Freihaltezone FZ | Fhs - - - - - - - - Klein ¥
Campingzone | cp = s < - - - - 30/30 Klein ¥
- FD/PD| FD/PD | 10,50 - - 5 N ) , ) =
Landwirtschaftszone L Lw ) ) = 80" 1250 |2 Geschosse 40 40/40 klein
L-zone fur bes. Nutzung: FD/PD | FD/PD 12.50 - - S
B bat P | LbN - - & . . e e 60 - - - 50/50 Klein
Landwirtschaftszone Rebbau | LR | Rb - - - - - - - - Klein *
Landschaftsschutzzone Ls FhL FDS/[':D F[?.)/gD “?'5 I 80. 1y I IZ‘.S 1y 40" - 40/407 Klein
Naturschutzzone Ns Ns - - - - - - - - Klein *
Waffenplatzzone Wp | Wp - - - - - - - - Klein *
Neues Baureglement
FD = Flachdach PD = Pultdach SD = Schragdach — = keine Festlegung

U gilt jeweils fir offene Bauweise; fiir halboffene Bauweise +0.05; fiir verdichtete Bauweise +0.10.

2 Neubauten mindestens 0.5

3 kombinierte Wohn-/Gewerbegebaude: GFZ +25% (Gewerbeanteil mind. 1/3 der Summe der Geschossfla-
chen)

4 Fur Flachdachbauten (FD) gilt die Fassadenhdhe (FH). Sie darf auf keiner Fassadenseite Uberschritten sein.
Die obersten 2.5 m der festgelegten Fassadenhohe (FH) sind nur beim Bau eines Attikageschosses gemass
§ 29 PBV bebaubar.

' Fur Schragdachbauten (SD) gilt die traufseitige und giebelseitige Fassadenhdhe. Sie dirfen auf keiner
Fassadenseite Gberschritten sein.

6 Bei Pultdachbauten (PD) ist unter dem Dachfirst die Fassadenhohe (FH) einzuhalten. Pultdacher sind
gemass § 28 PBV auszufuhren.

¢ gilt fir Wohngebaude.

& gegeniber angrenzenden Parzellen in Wohnzonen: +2.0 m

2 gegeniber angrenzenden Parzellen in Wohnzonen: +4.0 m

L gegenuber angrenzenden Parzellen in Wohnzonen: +5.0 m

”; Fur Landwirtschaftliche Stélle und Scheunen +3.0 m

12

Landwirtschaftliche Stalle und Scheunen max. 80 m
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Bestehendes Baureglement
Vin offener / halboffener Bauweise
2 ohne Gewerbeanteil / mit Gewerbeanteil > 0.05
¥ gegenuiber Zonen mit Wohnzweck max. 40.0 m sofern Grenzabstand < 30.0 m
¥ mindestens 3.0 m
> mindestens 5.0 m
® wie in Zone WG2

Geschossigkeit:

Die Spalte der Tabelle mit der mind. Anzahl an Vollgeschosse ist einerseits eine gestalterische,
aber anderseits auch eine raumplanerische Massnahme. Damit soll sichergestellt werden, dass
sich neue Bauten in ihrer Hohenentwicklung sich in die Umgebung einpassen und der dafir
vorgesehenen Bauzone entsprechen. DarUber hinaus soll die Vorschrift im Sinne eines sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden, der raumplanerischen Zielsetzung gemass Raumpla-
nungsgesetz entsprechen.

Nutzungsmass:

Der Vorprifungsbericht bemangelt, dass in der "Kernzone Altstadt" und der "Zone fir Sport-,
Freizeit- und GrUnanlagen" das Mass der Nutzung fehlt. Dies sei zumindest in diesen zwei Zo-
nen zu erganzen oder ansonsten im Planungsbericht nachvollziehbar darzulegen, weshalb da-
rauf verzichtet wird.

An der Aussprache vom 29. September 2016 zwischen der Regio-Frauenfeld und dem DBU (vgl.
Ergebnisprotokoll) wurde dieser Punkt intensiv diskutiert und bereits ein erster Losungsansatz
formuliert.

FUr den Schutz der "Kernzone Altstadt" ist es wesentlich, die architektonischen und gestalteri-
schen Vorgaben, die Traufhéhe und die Fassadenfluchten der angrenzenden Bauten zu Uber-
nehmen und zu respektieren, damit das historische Stadtbild erhalten werden kann. Daraus
ergibt sich, dass das bisherige Volumen grundsatzlich in Form der Besitzstandsgarantie erhalten
werden muss. Diese Absicht, die Altstadt von Frauenfeld als stadtebauliches Kulturgut zu schiit-
zen, macht deutlich, dass ein Nutzungsmass, welches sich auf die Parzellengrésse bezieht, nicht
richtig ware.

Auf ein Nutzungsmass in der "Zone fir Sport-, Freizeit- und Grinanlagen" geht dieser Pla-
nungsbericht bewusst nicht ein. Bei der Masstabelle des Regio-Reglements wurde das Nut-
zungsmass nicht geregelt und durch das DBU abschliessend fur richtig empfunden.

Gebaudeldange:

Der Vorprufungsbericht moniert weiter, dass die Gebaudelangen in der "Zone fur &ffentliche
Bauten und Anlagen (Oe)" und in der "Arbeitszone (A b)" zu gross sind. In Anbetracht, dass in
der Stadt Frauenfeld einige Bauten in der "Zone fur &ffentliche Bauten und Anlagen (Oe)"
130 Meter und langer und in der "Arbeitszone (A b)" 160 Meter und langer sind, ist es ange-
zeigt dieses Mass nochmals zu Uberpriifen.

Vorhandene Bauten in der "Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen":

- Neues Zeughaus 153 m
- Kantonsspital 150 m
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- Stadtkaserne 135 m
- Verwaltungsgebdaude am Marktplatz 130 m

Vorhandene Bauten in der "Arbeitszone (A b)":
-SIA 193 m
-SIA172 m
- Post 168 m

Grundsatzlich geht es in der "Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen" nicht nur um Neubau-
ten, sondern auch um Erweiterungen und/oder Erganzungen. So ist zu prifen, wie sich die Ge-
bdudelange vergrdssert, wenn Uberdachte Verbindungskorridore die Bauten miteinander verbin-
den. Beim Schulhaus Oberwiesen wirde eine Uberdachung die Geb&udelange zum Beispiel auf
rund 180 m vergrossern. Aufgrund dieser heutigen Messweise kann die maximale Gebaudelan-
ge in der "Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen" nur beschrankt, von 250 m auf max.
200 m, verkleinert werden.

In der "Arbeitszone" wurden die Masse ebenfalls nochmals Gberprift. Damit in Zukunft auch
Erweiterungen zulassig und die bestehenden, wie auch neuen Betriebe in dieser Zone nicht ein-
geschrankt werden, muss die maximale Gebdudelange in der "Arbeitszone (A b)" von 250 m
bestehen bleiben. Dies auch im Sinne des &ffentlichen Interesses zuklnftige Arbeitsplatze und
Betriebe in Frauenfeld sichern zu kénnen.

Offentliche Zonen:

Heute ist in Frauenfeld die allgemein Ubliche Zone, die "Zone fur 6ffentliche Bauten und Anla-
gen" in zwei differenzierte Zonen aufgeteilt. Etwa die "Zone fir 6ffentliche Bauten" und die
"Zone fur offentliche Anlagen". Neu sollen sie der "Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen”
gemass PBV §6 und der "Zone flr Sport-, Freizeit- und Griinanlagen" zugeteilt werden.

Camping:

Der Vorprifungsbericht beanstandet, dass bei der Zusammenfihrung der "Campingzone" und
der "Zone fir 6ffentliche Anlagen" zur neuen "Zone Sport-, Freizeit- und Grinanlagen" auf der
Flache der "Campingzone" nun ebenfalls die Ausscheidung von Sport- und Spielfelder, Parkan-
lagen und Schwimmbader méglich ist. Dies sei eine massive Ausweitung der zulassigen Nutzun-
gen. Es handle sich hier um eine materielle Anderung, die eine Auflage des Zonenplans erforde-
re. Um diesen Konflikt zu beheben, wird die "Campingzone" als Bauzone belassen.

Friedhof Oberkirch:

Der Vorprufungsbericht beanstandet, dass beim Friedhof Oberkirch, der bislang der "Zone fir
offentliche Anlagen" zugewiesen war und neu zur "Zone fir Sport-, Freizeit- und Griinanlagen”
zugeteilt wird, kein Zusammenhang mehr zur Zonenbezeichnung vorhanden ist. Auch dies wur-
de bislang noch nie in einer der kantonalen Vorprifungen moniert. Der Zusammenhang ist
grundsatzlich gleich wie in der alten Bezeichnung.

Der Friedhof ist Gbergeordnet gesehen eine Park- oder eine Griinanlage. Kapellen oder Kirchen

sind der Nutzung dienende Bauten. In den ndchsten Jahren sind zudem keine neuen geplant.
Die bestehenden Bauten haben Bestandesgarantie.
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Umgebungs- und Baumschutz:

Es ist unbestritten, dass bei einer Zuweisung einer Bauzone in eine Uberlagernde Bauzone, der
betroffene Bereich eine neue Grundnutzung benétigt. Die Bauzone "Wohnzone mit Umge-
bungs- und Baumschutz" wird neu als Uberlagernde Zone gefiihrt. Als Grundnutzung dient die
"Wohnzone W 2b". Wenn man das heutige Baureglement (Art. 22) studiert, ist ersichtlich, dass
die Ausnitzungsziffer, die Gebdudemass- und Abstandsvorschriften sowie auch fir das zulassige
Immissionsmass die Bestimmungen der "Wohnzone W2" (heute neu: W 2b) gelten.

Mit einer Zuweisung in die "Wohnzone W 2b" werden keine materiellen Anderungen vorge-
nommen.

lll. Verhaltnis Baureglement zum Zonenplan

Das neue Baureglement wurde so erarbeitet, dass am Zonenplan keine materiellen Anderungen
entstehen. Damit wird der Nutzungszweck der einzelnen Zonen durch das neue Reglement in-
nerhalb wie auch ausserhalb des Siedlungsgebiets grundsatzlich nicht verandert. Auch eine An-
passung am Zonentyp (zur Uberlagernden Zone) oder die Zuordnung zu einer anderen Bauzone
andern dies nicht.

Diese, wie auch die der einzelnen Anderungen der Zonenbezeichnungen sind u.a. redaktionelle
Anpassungen in der Legende des Zonenplans. Diese neue Zuordnung wird im neuen Bauregle-
ment unter Art. 49 eindeutig geregelt.

Materielle Uberpriifungen im Rahmen des Gesamt-Zonenplans wie Auf-, Um- oder Einzonungen
werden von Seiten der Stadt friihesten im Rahmen einer Ortsplanungsrevision ab 2020 beab-
sichtigt, im Anschluss an die kommunale Richtplananpassung Siedlung. Zu diesem spateren
Zeitpunkt steht auch die grundeigentiimerverbindliche Umsetzung der Gefahrenkarte auf kom-
munaler Planungsebene an.

IV. Anpassungen ohne materielle Anderungen

1. Wohnzone mit Umgebungs- und Baumschutz
Wie oben erwahnt, wird die "Wohnzone mit Umgebungs- und Baumschutz" neu nicht mehr als
eigenstandige Wohnbauzone gefihrt, sondern als Gberlagernde Zone. Die Abgrenzung sowie

der Zweck der Zone bleiben unverandert. Bei der Zonenplanlegende wechselt der Eintrag von
den Zonen des Baugebiets zu den Uberlagernden Zonen sowie zur Bauzone "Wohnzone W 2b".

2. Campingzone

Die "Campingzone" wird neu, nicht wie im ersten Planungsbericht erwahnt, der "Zone fur
Sport-, Freizeit- und Grlnanlagen" zugewiesen, sondern bleibt eine eigenstandige Bauzone.
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3. Energetische Gebaudeanordnung

Der Stadt Frauenfeld geht es in diesem Artikel um die Gestaltung und nicht um eine Nutzungs-
bestimmung zur Energie. Der Titel der Bestimmung wird gedandert, damit klar ist, dass es sich um
eine reine Gestaltungsvorschrift handelt, welche die Vorgaben des Ubergeordneten Rechts be-
treffend Energie in keinerlei Art und Weise beschrankt.

4. Bauen an Hanglagen

Der Zuschlag zur talseitigen Fassadenhohe, welche der Differenz der berg- und talseitig gemes-
senen Fassadenhohe entspricht, kann bei vorhandener Neigung beansprucht werden. Dafr
muss aber das Attikageschoss talseitig um das Mass ihrer Hohe zurlickversetzt sein. Dies hat zur
Folge, dass bei der Beanspruchung des Zuschlags das Attikageschoss zwingend hangseitig an-
geordnet und talseitig um das Mass der Hohe zurilickversetzt sein muss.

V. Ausdruck des Zonenplans zur Erlauterung

Zur Erlauterung und eindeutigem Verstandnis wird der Zonenplan mit den aufgefihrten redakti-
onellen Anderungen fiir die 6ffentliche Auflage dem Baureglement beigelegt. Dieser steht je-
doch nicht unter Beschlussfassung, sondern ist als Hinweis zu verstehen. Zum Zonenplan kén-
nen zwar Anmerkungen aber keine Einsprachen eingebracht werden.

VI. Information und Mitwirkung

Wie im ersten Planungsbericht erwahnt, wurde die Bevélkerung von 2012 bis 2015 mit ver-
schiedenen Medienmitteilungen zum Regio-Baureglement informiert. Das Baureglement der
Stadt Frauenfeld wurde vom 4. September 2015 bis und mit 23. September 2015 6ffentlich
aufgelegt. Die Bevolkerung hatte damals wahrend 20 Tagen Zeit, das Baureglement im Amt fir
Hochbau und Stadtplanung zu studieren.

Trotz Zustimmung an der Gemeinderatssitzung vom 17. Februar 2016 durch den Gemeinderat
konnte der Kanton damals das Baureglement der Stadt Frauenfeld nicht genehmigen und das
Genehmigungsgesuch wurde in eine kantonale Vorprifung umgewandelt.

Seit diesem Zeitpunkt wurde die Bevolkerung, der Gemeinderat sowie auch die GPK «Bau, Wer-
ke, Anlagen» Uber die Situation und den Stand des neuen Baureglements informiert (zum Bei-
spiel: Artikel Thurgauer-Zeitung vom 09.02.2017 und vom 22.09.2017).

Das Baureglement der Stadt Frauenfeld wird nochmals 6ffentlich aufgelegt. Vor dieser Publikati-

on wird die Bevilkerung Uber den Stand und die Anderungen gegenlber der ersten Fassung
informiert werden.
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VII. Verfahren / Einsprache

Der Stadtrat hat am 13. Februar 2018 mit Beschluss Nr. 32 beschlossen, das Baureglement der
Stadt Frauenfeld zur &ffentlichen Auflage gemass 8§ 29 - 31 des Planungs- und Baugesetzes
unter Bekanntgabe der Rechtsmittel durchzufuhren. Die &ffentliche Auflage dauerte vom
23. Februar 2018 bis und mit 14. Marz 2018. In dieser Zeit sind keine Einsprachen eingegangen.

VIII. Erlass durch den Gemeinderat

Die Kompetenz, das Baureglement zu erlassen, liegt bei der Stadt Frauenfeld beim Gemeinderat.
Dabei bleibt das fakultative Referendum gemass § 16 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Gemeinden
(Gem@G;RB 131.1) vorbehalten.

IX. Genehmigung

Das Departement Bau und Umwelt genehmigt das Baureglement gemadss § 5 PBG. Die Inkrafts-
etzung wird durch den Stadtrat gemass § 6 PBG beschlossen.
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

Vergleich zum 2016 zur Genehmigung eingereichte Version

2016 zur Genehmigung eingereichte Version

Version 21. Dezember 2017

Vergleich zum 2016 zur Genehmigung eingereichte Version

1.  Allgemeine Bestimmungen

1. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck und Geltungsbereich (1.1)

' Das Baureglement ordnet, in Verbindung mit den Richt- und Nutzungsplénen und unter Be-
achtung der Vorschriften des Bundes und des Kantons, das Planungs- und Bauwesen.

? Das Baureglement gilt fiir das Gebiet der Stadt Frauenfeld.

Art. 1 Zweck und Geltungsbereich

' Das Baureglement ordnet, in Verbindung mit den Richt- und Nut-zungsplédnen und unter
Beachtung der Vorschriften des Bundes und des Kantons, das Planungs- und Bauwesen.

? Das Baureglement gilt fiir das Gebiet der Stadt Frauenfeld.

Art. 2 Bestandteile der Kommunalplanung (1.2)

Die Kommunalplanung umfasst den Richtplan, den Rahmennutzungsplan (Baureglement,
Zonenplan), Sondernutzungsplane (Schutz-, Gestaltungs- und Baulinienplane) mit den zuge-
horigen Vorschriften.

Art. 2 Bestandteile der Kommunalplanung

Die Kommunalplanung umfasst den Richtplan, den Rahmennutzungsplan (Baureglement,
Zonenplan), Sondernutzungspléne (Schutz-, Gestaltungs- und Baulinienplane) mit den zuge-
horigen Vorschriften.

Art. 3 Zustandigkeiten (1.30)

' Geringfligige Anderungen und Anpassungen von Baureglement und Zonenplan kénnen
durch den Stadtrat beschlossen werden.

2 Der Stadtrat erlasst:

a) Unter Vorbehalt des fakultativen Referendums:
- Gestaltungsplane nach § 23 und 24 PBG;

b) In eigener Kompetenz:
- Baulinienplane nach § 25 PBG
- Versorgungs- und Entsorgungsplane
- Grenzbereinigungen nach § 59 PBG
- Landumlegungen nach § 51 PBG
- Richtplane nach § 14 PBG
- Erschliessungsprogramm nach Art. 19 RPG

? Der Erlass sowie wesentliche Anderungen des kommunalen Richtplans der Kommunalpla-
nung werden dem Gemeinderat zur Kenntnis gebracht.

* Der Stadtrat hat einmal pro Legislaturperiode dem Gemeinderat tiber den Stand der Realisie-
rung der Richtplanung Bericht zu erstatten.

> Das Amt fiir Hochbau und Stadtplanung bt die Bauaufsicht aus, ist Auskunftsstelle in Bau-
fragen und berat die Bauherrschaften.

Art. 3 Zustindigkeiten

' Geringfligige Anderungen und Anpassungen von Baureglement und Zonenplan kénnen
durch den Stadtrat, unter VVorbehalt des fakultativen Referendums, beschlossen werden.

2 Der Stadtrat erlasst:

a) Unter Vorbehalt des fakultativen Referendums:
- Gestaltungsplane nach § 23 und 24 PBG;

b) In eigener Kompetenz:
- Baulinienplane nach § 25 PBG
- Versorgungs- und Entsorgungsplane
- Grenzbereinigungen nach § 59 PBG
- Landumlegungen nach § 51 PBG
- Richtplane nach § 14 PBG
- Erschliessungsprogramm nach Art. 19 RPG
- Gestaltungsplane die nicht dem Referendum unterstehen

3Das Amt fiir Hochbau un

Baufragen.

Stand 21. Dezember 2017
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

Vergleich zum 2016 zur Genehmigung eingereichte Version

2. Nutzungszonen

2. Nutzungszonen

Art. 4 Zoneneinteilung

In der folgenden Liste sind die im Zonenplan der Stadt Frauenfeld vorkommenden Zonen und

Nutzungszonen:
A. Bauzonen

Wohnzone 1
Wohnzone 2a
Wohnzone 2b
Wohnzone 3
Wohnzone 4

Wohn- und Arbeitszone 2
Wohn- und Arbeitszone 3
Wohn- und Arbeitszone 4

Dorfzone 2

Kernzone Altstadt
Kernzone Vorstadt (3/4/5)
Kernzone Stadt (3/4/5)

Arbeitszone a
Arbeitszone b

Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
Zone fir 6ffentliche Anlagen
Zone fur militarische Bauten und Anlagen

Sonderbauzone Zoo
Sonderbauzone Familiengarten
Grinzone

B. Landwirtschaftszonen

Landwirtschaftszone

Landwirtschaftszone fir besondere Nutzungen:

- Pflanzenbau
Landwirtschaftszone Rebbau
C. Schutzzonen

Landschaftsschutzzone
Naturschutzzone

D. Weitere Zonen
Waffenplatzzone
E. Uberlagernde Zonen:

Zone flr publikumsintensive Nutzungen
Ortsbild- / Umgebungsschutzzone
Baumschutzzone

Zone mit Gestaltungsplanpflicht

Abk.

W 1
W 2a
W 2b
W 3
W 4

WA 2
WA 3
WA 4

D2
KA
KV
KS

Aa
Ab

Oe
OeA
OeM

SZ
SF
Gz

LP
LR

Ls
Ns

Wp

PiN
Os
Bs

Gp

(2.1)

ES

Il
v

"
I 2

Art. 4 Zoneneinteilung

In der folgenden Liste sind die im Zonenplan der Stadt Frauenfeld vorkommenden Zonen und

Larmempfindlichkeitsstufen (ES) aufgefihrt.

Nutzungszonen:
A. Bauzonen

Wohnzone 1
Wohnzone 2a
Wohnzone 2b
Wohnzone 3
Wohnzone 4

Wohn- und Arbeitszone 2
Wohn- und Arbeitszone 3
Wohn- und Arbeitszone 4

Dorfzone 2

Kernzone Altstadt
Kernzone Vorstadt (3/4/5)
Kernzone Stadt (3/4/5)

Arbeitszone a (Kleingewerbe, Dienstleistung)
Arbeitszone-2

Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
Zone fir Sport-, Freizeit- und Grinanlagen
Zone fur militarische Bauten und Anlagen

Sonderbauzone Zoo
Sonderbauzone Familiengdrten
Campingzone

Freihaltezone

B. Landwirtschaftszonen

Landwirtschaftszone

Landwirtschaftszone fir besondere Nutzungen

(Pflanzenbau)
Landwirtschaftszone Rebbau
C. Schutzzonen

Landschaftsschutzzone
Naturschutzzone

D. Weitere Zonen
Waffenplatzzone
E. Uberlagernde Zonen

Zone fir publikumsintensive Nutzungen
Ortsbild- / Umgebungsschutzzone
Baumschutzzone

Zone mit Gestaltungsplanpflicht

Abk.

W 1
W 2a
W 2b
W 3
W 4

WA 2
WA 3
WA 4

D2
KA
KV
KS

Aa
Ab

Oe
OeA
OeM

SZ
SF

FZ

LP
LR

Ls
Ns

Wp

PIN
Os
Bs

Gp

ES

Il
\Y

"
I 2
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

Vergleich zum 2016 zur Genehmigung eingereichte Version

" Fir Frauenfeld gilt generell in der Oe-Zone ES II. Firr die folgenden Oe-Zonen gilt fur Bauten mit larmempfindli-
chen Rdumen eine Einstufung in die ES IllI:
Kaserne Stadt und kant. Zeughaus; Eidg. Zeughaus; unteres Matteli; Gebiet Pinten; Kldranlage; Zivilschutzanla-
ge Galgenholz; Gebiet Henke; PTT-Garage Langdorf; Reservoir Bihl; Armbrust-Schiessanlage

die ES Il

Friedhof; Anlage Spielwiesenweg; Park Konvikt

Fur die folgenden OeA-Zonen in Frauenfeld gilt fir Bauten mit larmempfindlichen Raumen eine Einstufung in

Y Fur Frauenfeld gilt generell in der Oe-Zone ES II. Fur die folgenden Oe-Zonen gilt fiir Bauten mit larmempfindli-
chen Raumen eine Einstufung in die ES Il
Kaserne Stadt und kant. Zeughaus; Eidg. Zeughaus; unteres Matteli; Gebiet Pinten; Klaranlage; Zivilschutzanla-
ge Galgenholz; Gebiet Henke; PTT-Garage Langdorf; Reservoir Buhl; Armbrust-Schiessanlage

die ES II:

Friedhof; Anlage Spielwiesenweg; Park Konvikt

Fur die folgenden OeA-Zonen in Frauenfeld gilt fiir Bauten mit larmempfindlichen Rdumen eine Einstufung in

Art. 5 Masstabelle (2.2) Art. 5 Masstabelle
Zone Abk. | Geschoss- | Dach- | Fassaden-| traufseitige |  giebel- min. max. Grenz- Zone Abk. | Geschoss- | Dach- |Fassaden-| traufseitige |  giebel- min. max. Grenz-
flachenziffer | form |hohe (FH)| Fassaden- | seitige Fas- | Anzahl | Gebdu- | abstand flichenziffer | form | héhe (FH)| Fassaden- | seitige Fas- | Anzahl | Gebéu- | abstand
(GF2) 45,6 héhe (FHtr) sadenhc_‘jhe Vollge- |de-ldnge| klein / gross (GF2) 85,6 héhe (FHtr) saden-héhe Vollge- |de-ldnge| klein / gross
(FHgi) schosse (FHgi) schosse
Wohnzonen W wi| ossv [TP/PRL 73 - - - 25 | 4.0/60 Wohnzonen W wi| oss? [2PRL 72 - - - 25 | 40/60
SD - 5.0 9.5 SD - 5.0 9.5
n FD/PD 10.5 - - 1 FD/PD 10.5 - -
W 2a 0.6 - 30 4.0/6.0 W 2a 0.6 - 30 4.0/6.0
SD - 8.0 12.5 SD - 8.0 12.5
2 |FD/PD| 10.5 - - 2 |FD/PD| 10.5 - -
W 2b 0.7 " - 35 4.0/6.0 W 2b 0.7 - 35 4.0/6.0
SD - 8.0 12.5 SD - 8.0 12.5
FD/PD 13.5 - - FD/PD 13.5 - -
W 3 1.0 2 45 50/75 W 3 1.0 2 45 50/75
SD - 11.0 15.5 SD - 11.0 15.5
W 4 1.3 FD/PD 16.5 - - 3 60 6.0/9.0 W 4 1.3 FD/PD 16.5 - - 3 60 6.0/9.0
Wohn- und Arbeitszonen WA [\ya 2| .75 "3 FD/PD 11.5 B B B 40 40/60 Wohn- und Arbeitszonen WA | \ya 2 0.75 "3 FD/PD 11.5 B B _ 40 40/60
SD - 9.0 13.5 SD - 9.0 13.5
3 FD/PD 14.5 - - 3) FD/PD 14.5 - -
WA 3 1.0 2 50 50/75 WA 3 1.0 2 50 50/75
SD - 12.0 16.5 SD - 12.0 16.5
WA 4 1.3% FD/PD 17.5 - - 3 60 6.0/9.0 WA 4 132 FD/PD 17.5 - - 3 60 6.0/9.0
Dorfzone D2 - SD - 8o 125" - 357 | 4.0/4.0 Dorfzone D2 5 SD . 8.0 125" s 357 | 4.0/4.0
Kernzone Altstadt KA - - - - 3.0/3.0 Kernzone Altstadt KA - - - - 3.0/3.0
Kernzonen Vorstadt KV 3 - 3.0/3.0 Kernzonen Vorstadt KV 3 _ - - - 3.0/3.0
KV 4 - - - - 3.0/3.0 KV 4 - - - - 3.0/3.0
KV 5 - 3.0/3.0 KV 5 - - - - 3.0/3.0
Kernzonen Stadt KS 3 ) FD/PD | 145 . . } } 30/3.0 Kernzonen Stadt KS 3 B} AR 15D ) ) ; B} 30/3.0
SD - 12.0 16.5 SD - 12.0 16.5
FD/PD 17.5 - - FD/PD 17.5 - -
KS 4 - - - 3.0/3.0 KS 4 - - - 3.0/3.0
SD - 15.0 19.5 SD - 15.0 19.5
FD/PD 20.5 - - FD/PD 20.5 - -
KS5 - - - 3.0/3.0 KS 5 - - - 3.0/3.0
SD - 18.0 22.5 SD - 18.0 22.5
FD/PD 16.0 - - i i FD/PD 16.0 - -
Arbeitszone a Aa - - 60 50/50% Arbeltszpne a (Kleingewerbe, Aa - - 60 50/50°%
SD - 135 18 Dienstleistung) SD - 135 18
. FD/PD | 22.5 - - o , FD/PD | 225 - - 9
Arbeitszone b Ab - - - 50/5.0 Arbeitszone Ab - - 250 50/5.0
SD - 20.0 24.5 SD - 20.0 24.5
Zone fur éffentliche FD/PD | 135 - - 10) Zone fur offentliche FD/PD | 135 - - 10)
Bauten und Anlagen Oe ) SD _ 11.0 155 ) ) >.0/5.0 Bauten und Anlagen o i SD - 11.0 155 i e
Stand 21. Dezember 2017 Seite 3



Baureglement der Stadt Frauenfeld

Vergleich zum 2016 zur Genehmigung eingereichte Version

Zone fiir éffentliche Anlagen | OeA - - | 30730 Zone fiin Sport-, Freizeit-und 1l - - 3.0/3.0
Grlnanlagen
Zone fur militarische Zone fur militarische
Bauten und Anlagen OeM i i 3.0/30 Bauten und Anlagen Oel - - 3.0/3.0
FD 9.5 - - FD 9.5 - -
Sonderbauzone Zoo SZ 40 3.0/3.0 Sonderbauzone Zoo SZ 40 3.0/3.0
SD - 7.0 11.5 SD - 7.0 11.5
Sonderbauzone Familiengarten | SF SD - 5.0 6.0 14 3.0/3.0 Sonderbauzone Familiengarten SF SD - 5.0 6.0 14 3.0/3.0
Campingzone Cp - - 3.0/3.0
Griinzone GZ - - - Freihaltezone FZ - - -
, FD/PD | 10.50 - - ) 9 , FD/PD | 10.50 - - ) 9
Landwirtschaftszone L 7 m 40 40/40 Landwirtschaftszone L i i 40 4.0/4.0
SD - 8.0 12.5 SD - 8.0 12.5
- ¥ : FD/PD | 12.50 - - g ¥ FD/PD | 12.50 = =
II;ﬂzone fLE)r bes. Nutzung: Lp ) 50/5.0 I(.Pﬁone futr) be)s. Nutzung Lp ) 50/50
anzenbau SD - 10.0 14.5 anzenbad SD - 10.0 14.5
Landwirtschaftszone Rebbau LR - - - Landwirtschaftszone Rebbau LR - - -
FD/PD | 105 - - 12) 9 FD/PD | 105 - - 12) 9
Landschaftsschutzzone Ls T W 40 40/4.0 Landschaftsschutzzone Ls i i 40 4.0/4.0
SD - 8.0 12.5 SD - 8.0 12.5
Naturschutzzone Ns - - - - - Naturschutzzone Ns - - - - -
Waffenplatzzone Wp - - - - - Waffenplatzzone Wp - - - - -
FD = Flachdach PD = Pultdach SD = Schragdach — = keine Festlegung FD = Flachdach PD = Pultdach SD = Schragdach — = keine Festlegung

)
2)
3)
4)

gilt jeweils fur offene Bauweise; fur halboffene Bauweise +0.05; fiir verdichtete Bauweise +0.10.
Neubauten mindestens 0.5

kombinierte Wohn-/Gewerbegebaude: GFZ +25% (Gewerbeanteil mind. 1/3 der Summe der Geschossflachen)
Fur Flachdachbauten (FD) gilt die Fassadenhéhe (FH). Sie darf auf keiner Fassadenseite Uberschritten sein.
Die obersten 2.5 m der festgelegten Fassadenhdhe (FH) sind nur beim Bau eines Attikageschosses gemass
§ 29 PBV bebaubar.

Fur Schragdachbauten (SD) gilt die traufseitige und giebelseitige Fassadenhohe. Sie durfen auf keiner
Fassadenseite Uberschritten sein.

Bei Pultdachbauten (PD) ist unter dem Dachfirst die Fassadenhohe (FH) einzuhalten. Pultddcher sind
gemass § 28 PBV auszufihren.

gilt fir Wohngebaude.

angrenzend an Wohnzonen: +2.0 m

angrenzend an Wohnzonen: +4.0 m

angrenzend an Wohnzonen: +5.0 m

far landwirtschaftliche Stalle und Scheunen +3.0 m

landwirtschaftliche Stalle und Scheunen max. 80 m

Massskizze Fassadenhohen

Stand 21. Dezember 2017

1)
2)
3)
4)

5)

10)
11)
12)

gilt jeweils fur offene Bauweise; fur halboffene Bauweise +0.05; flr verdichtete Bauweise +0.10.
Neubauten mindestens 0.5

kombinierte Wohn-/Gewerbegebaude: GFZ +25% (Gewerbeanteil mind. 1/3 der Summe der Geschossflachen)
Fur Flachdachbauten (FD) gilt die Fassadenhohe (FH). Sie darf auf keiner Fassadenseite Uberschritten sein.
Die obersten 2.5 m der festgelegten Fassadenhohe (FH) sind nur beim Bau eines Attikageschosses gemaéss
§ 29 PBV bebaubar.

Fur Schragdachbauten (SD) gilt die traufseitige und giebelseitige Fassadenhohe. Sie durfen auf keiner
Fassadenseite Uberschritten sein.

Bei Pultdachbauten (PD) ist unter dem Dachfirst die Fassadenhohe (FH) einzuhalten. Pultdacher sind
gemass § 28 PBV auszufuhren.

gilt fir Wohngebaude.

gegenUber angrenzenden Parzellen aa<in Wohnzonen: +2.0 m

gegeniber angrenzenden Parzellen aa<in Wohnzonen: +4.0 m

gegenlber angrenzenden Parzellen aa-in Wohnzonen: +5.0 m

fur landwirtschaftliche Stalle und Scheunen +3.0 m

landwirtschaftliche Stalle und Scheunen max. 80 m

Massskizze Fassadenhohen
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

Vergleich zum 2016 zur Genehmigung eingereichte Version

2.1 Bauzonen (2.3)

2.1 Bauzonen

Art. 6 Wohnzonen (2.3.1)

' Die Wohnzone W1 ist fur Einfamilienh3user reserviert. Doppel- und Reiheneinfamilienhiuser
sind gestattet. Hauser mit Geschosswohnungen, die Uber einen eigenstandigen Wohnungszu-
gang und einen zugeordneten privaten Aussenraum verfligen, sind ebenso zulassig.

% In Wohnzonen mit drei und mehr Vollgeschossen sind Einfamilien- / Doppeleinfamilien- sowie
Reiheneinfamilienhduser nicht zuldssig.

? Der Gewerbe- und Dienstleistungsanteil darf héchstens %2 der Summe der zuldssigen Ge-
schossflachen betragen.

Art. 6 Wohnzonen

' Die Wohnzone W1 ist fur Elnfamlllenhauser reserwert Doppel und Relhenelnfamlllenhauser
sind gestattet. Ha i

W3 und W4 sind Einfamilien- / Doppe-
leinfamilien- sowie Relhenelnfamlllenhauser nlcht zulassig.

* Der Gewerbe- und Dienstleistungsanteil darf héchstens %2 der Summe der zuldssigen Ge-
schossflachen betragen.

Art. 7 Wohn- und Arbeitszonen (2.3.2)

In Wohn- und Arbeitszonen mit drei und mehr Vollgeschossen sind Einfamilien- / Doppeleinfa-
milien- sowie Reiheneinfamilienhduser nicht zuldssig.

Art. 7 Wohn- und Arbeitszonen

In den Wohn- und Arbeitszonen sai=ee! —ond-mehe\ellgeschassen WA 3 und WA 4 sind Ein-
familien- / Doppeleinfamilien- sowie Reiheneinfamilienhduser nicht zulassig.

Art. 8 Dorfzone (2.3.5)

Der Abbruch von Bauten wird bewilligt, wenn keine Beeintrachtigung des Strassen- und Platz-
bildes eintritt oder gleichzeitig ein bewilligtes Ersatzvorhaben vorliegt.

Art. 8 Dorfzonen

Der Abbruch von Bauten bedingt, dass keine Beeintrachtigung des Strassen- und Platzbildes
eintritt oder gleichzeitig ein bewilligtes Ersatzvorhaben vorliegt.

Art. 9 Kernzone Altstadt (2.3.8)

' Die Kernzone Altstadt bezweckt die Erhaltung und Férderung der Altstadt als stddtebauliches
Kulturgut und Wohnquartier sowie als lebendiges Einkaufs- und Begegnungszentrum. Sub-
stanz und Struktur sind ganzheitlich zu pflegen. Dazu gehéren nebst den Gebduden auch die
Strassen, Platze und Vorgarten.

? Zulassig sind Wohnungen, méssig stérende Betriebe sowie Mischbauten.

? Bei erheblichen Umbauten oder bei Neubauten erteilt der Stadtrat - unter Berticksichtigung
der Lage - bei geeigneten Objekten Auflagen zur Erhaltung und Schaffung von Wohnraum.

* Alle Bauten und baulichen Veranderungen, Reklamen, Ausstattungen und Einrichtungen ha-
ben sich ins historische Stadtbild einzufligen. Die Eigenart der Gebdude, Strassen und Platze
darf nicht beeintrachtigt werden. Bestehende Fassadenfluchten, Traufhéhen und Gestaltungs-
elemente sind zu respektieren. Die bauliche Erneuerung hat grundsatzlich unter Wahrung der
bestehenden Gebaudeform und unter maoglichster Schonung der bestehenden Substanz zu
erfolgen.

> Der Abbruch von Bauten wird bewilligt, wenn keine Beeintrachtigung des Strassen- und
Platzbildes eintritt oder gleichzeitig ein bewilligtes Ersatzvorhaben vorliegt.

Art. 9 Kernzone Altstadt

' Die Kernzone Altstadt bezweckt die Erhaltung und Férderung der Altstadt als stadtebauliches
Kulturgut und Wohnquartler SOWIe aIs lebendiges Elnkaufs und Begegnungszentrum %e%

? Alle Bauten und baulichen Veradnderungen, Reklamen, Ausstattungen und Einrichtungen ha-
ben sich ins historische Stadtbild einzufligen. Die Eigenart der Gebdude, Strassen und Platze
darf nicht beeintrachtigt werden. Bestehende Fassadenfluchten, Traufhéhen und Gestaltungs-
elemente sind zu respektieren. Die bauliche Erneuerung hat grundsatzlich unter Wahrung der
bestehenden Gebdudeform und unter mdéglichster Schonung der bestehenden Substanz zu
erfolgen.

“ Der Abbruch von Bauten bedingt, dass keine Beeintrdchtigung des Strassen- und Platzbildes
eintritt oder gleichzeitig ein bewilligtes Ersatzvorhaben vorliegt.

Stand 21. Dezember 2017
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Vergleich zum 2016 zur Genehmigung eingereichte Version

Art. 10 Kernzonen Vorstadt (2.3.9)

' Die Kernzonen Vorstadt bezwecken die Erhaltung schitzenswerter Bausubstanz, den rlck-
sichtsvollen Umbau sowie die Erneuerung nicht schutzwirdiger Objekte und Gebdudegruppie-
rungen.

 Fur Neu- und Erweiterungsbauten mit erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild gehort zur Baureife ein Gestaltungsplan.

*Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der Kernzone Altstadt, Art. 9 Abs. 3 ff.

Art. 10 Kernzone Vorstadt

* Alle Bauten und baulichen Veranderungen, Reklamen, Ausstattungen und Einrichtungen ha-
ben sich ins historische Stadtbild einzufiigen. Die Eigenart der Gebadude, Strassen und Platze
darf nicht beeintrachtigt werden. Bestehende Fassadenfluchten, Traufhéhen und Gestaltungs-
elemente sind zu respektieren. Die bauliche Erneuerung hat grundsatzlich unter Wahrung der
bestehenden Gebaudeform und unter maoglichster Schonung der bestehenden Substanz zu
erfolgen.

“ Der Abbruch von Bauten bedingt, dass keine Beeintrdchtigung des Strassen- und Platzbildes
eintritt oder gleichzeitig ein bewilligtes Er-satzvorhaben vorliegt.

Art. 11 Kernzonen Stadt (2.3.10)

' Die Kernzonen Stadt bezwecken die Férderung der Zentrumsbildung im Sinne eines lebendi-
gen Einkaufs- und Begegnungszentrums und eine gute stadtebauliche Gestaltung des Stadt-
kerns. Sie dienen der Erhaltung und Schaffung von Dienstleistungsbetrieben, dem Wohnungs-
bau und der gewerblichen Nutzung.

? Zulassig sind Wohnungen, méssig stérende Betriebe sowie Mischbauten.

® Fir Neu- und Erweiterungsbauten mit erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild gehoért zur Baureife ein Gestaltungsplan.

Art. 11 Kernzone Stadt

' Die Kernzonen Stadt bezwecken die Férderung der Zentrumsbildung im Sinne eines lebendi-
gen Einkaufs- und Begegnungszentrums und eine gute stadtebauliche Gestaltung des Stadt-
kerns. Sie dienen der Erhaltung und Schaffung von Dienstleistungsbetrieben, dem Wohnungs-
bau und der gewerblichen Nutzung.

? Zulassig sind Wohnungen, massig stérende Betriebe sowie Mischbauten.

Art. 12 Arbeitszone a (2.3.11)
! Zul3ssig sind méssig stérende Betriebe.

? Betriebe mit publikumsintensiven Nutzungen geméss Art. 26 Abs. 1 mit anrechenbaren Ver-
kaufsflachen (Definition gemass Art. 26 Abs. 2) von mehr als 300 m2 pro Gebdude sind nicht
zulassig.

2 Es sind nur Betriebe mit publikumsintensiven Nutzungen wie Fachmérkte, Food- und Near-
Food-Geschaften und dergleichen erlaubt, welche eine anrechenbare Verkaufsflache gemass
Art. 27 Abs. 1 von 300m2 pro Gebdude nicht Gberschreiten.

Art. 13 Arbeitszone b (2.3.12)

' Zul3ssig sind stark stérende Betriebe.

? Betriebe mit publikumsintensiven Nutzungen geméss Art. 26 Abs. 1 mit anrechenbaren Ver-
kaufsflachen (Definition gemdass Art. 26 Abs. 2) von mehr als 300 m? pro Gebdude sind nicht
zulassig.

Art. 13 Arbeitszone b

Stand 21. Dezember 2017
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" Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen sowie der Nutzung richtet sich nach der tibergeord-
neten Gesetzgebung.

2 Es sind nur Betriebe mit publikumsintensiven Nutzungen wie Fachmadrkte, Food- und Near-
Food-Geschaften und dergleichen erlaubt, welche eine anrechenbare Verkaufsflache gemass
Art. 27 Abs. 1 von 300 m2 pro Gebadude nicht Gberschreiten.

Art. 14 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (2.3.13)

Zur guten Einfigung in die bestehende Baustruktur und zur Vertraglichkeit der Massstablich-
keit kann die Bewilligung fur Bauten mit mehr als 80.0 m Lange mit Auflagen zur baulichen
Gliederung und einer optisch und rdumlich wirksamen Bepflanzung verbunden werden.

Art. 14 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Zur guten Eingliederung in die bestehende Baustruktur und zur Vertraglichkeit der Massstab-
lichkeit sind Bauten mit mehr als 80 m Lange baulich zu gliedern und die Umgebung optisch
und raumwirksam zu bepflanzen.

Art. 15 Zone fiir 6ffentliche Anlagen (2.3.14)

' Die Zone fiir 6ffentliche Anlagen ist fir Anlagen bestimmt, die der Allgemeinheit fiir Sport,
Freizeitgestaltung, Parkierung usw. dienen.

2 Bauten sind nur zuldssig, soweit sie dem Zonenzweck der Anlage dienen.

Art. 15 Zone fiir Sport-, Freizeit- und Griinanlagen

' Die Zone fiir Sport-, Freizeit- und Griinanlagen bezweckt die Ausscheidung von Sport- und
Spielfeldern, Parkanlagen, Friedhéfen, Schwimmbadern und dergleichen.

? Bauten und Anlagen sind zuldssig, soweit sie dem Nutzungszweck der Zone dienen.

Art. 16 Zone fiir militarische Bauten und Anlagen (2.3.15)

' Die Zone fir militarische Bauten und Anlagen ist fir Bauten und Anlagen der Armee be-
stimmt.

? Untergeordnete zivile Nutzungen wie solche fir Bildung, Sport und Freizeit sind zuléssig.

Art. 16 Zone fiir militarische Bauten und Anlagen

' Die Zone fur militarische Bauten und Anlagen ist fir Bauten und Anlagen der Armee be-
stimmt.

? Untergeordnete zivile Nutzungen wie solche fir Bildung, Sport und Freizeit sind zulssig.

Art. 17 Sonderbauzone Zoo (2.3.17)
' Die Sonderbauzone Zoo ist ausschliesslich fiir den Betrieb eines Zoos bestimmt.

? Bauten und Anlagen, die diesem Zweck dienen, sind zuldssig. Hierfir gelten die Vorschriften
der Wohn- und Arbeitszone gemass § 7 PBV.

> Fir Um- und Neubauten mit erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
gehort zur Baureife ein Gestaltungsplan.

Art. 17 Sonderbauzone Zoo

! Die Sonderbauzone Zoo ist ausschliesslich fur den Betrieb eines Zoos bestimmt.

Art. 18 Sonderbauzone Familiengarten (2.3.22)
' Die Sonderbauzone Familiengérten dient dem Anlegen von Schreber- und Familiengérten.

? Mit Ausnahme von gemeinschaftlich genutzten Geb&uden sind nur Kleinstbauten mit einer
Gebaudeflache von maximal 12 m? zulassig.

? Die Betriebsordnungen sind dem Stadtrat zur Genehmigung zu unterbreiten.

Art. 18 Sonderbauzone Familiengarten
' Die Sonderbauzone Familiengérten dient dem Anlegen von Schreber- und Familiengérten.

> Mit Ausnahme von gemeinschaftlich genutzten Gebduden sind nur Kleinstbauten mit einer
Gebaudefldche von maximal 12 m? zuléssig.
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® Die Betriebsordnungen von Familiengérten auf stadteigenen Liegenschaften sind dem Stadt-
rat zur Genehmigung zu unterbreiten.

Art. 19 Campingzone
' Die Campingzone dient dem Anlegen eines Campingplatzes.
? Bauten und Anlagen sind zuléssig, sofern sie fir den Campingbetrieb notwendig sind.

? Die Betriebsordnungen von Campingplatzen auf stadteigenen Liegenschaften sind dem Stadt-
rat zur Genehmigung zu unterbreiten.

Art. 19 Griinzone (2.3.23)

' Die Griinzone bezweckt die Gliederung des Baugebietes und dient dem Schutz von Waldran-
dern, Bachen und Flusslaufen sowie dem Freihalten von Aussichtspunkten und den zur Erho-
lung nétigen Grinflachen und Spazierwegen.

2 Nur dem Zonenzweck dienende Bauten und Anlagen wie Pflanzgarten, Spielwiesen und Rast-
platze sowie unterirdische Bauten sind zuldssig.

Art. 20 Freihaltezone

Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der Ubergeordneten Gesetzgebung.

2.2 Landwirtschaftszonen (2.4)

2.2 Landwirtschaftszonen

Art. 20 Landwirtschaftszone (2.4.1)

Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der Ubergeordneten Gesetzgebung.

Art. 21 Landwirtschaftszone

Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der Ubergeordneten Gesetzgebung.

Art. 21 Landwirtschaftszone fiir besondere Nutzungen (2.4.2)

" Der Nutzungszweck der jeweiligen Zone wird im Zonenplan bezeichnet:
a) Pflanzenbau b) Tierhaltung

% Im Ubrigen gilt Art. 20.

Art. 22 Landwirtschaftszone fiir besondere Nutzungen
(Pflanzenbau)

Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der Gbergeordneten Gesetzgebung.

Art. 22 Landwirtschaftszone Rebbau (2.4.3)
' Die Landwirtschaftszone Rebbau ist fiir die rebbauliche Nutzung bestimmt.

2 Es sind nur Bauten und Anlagen zul3ssig, welche zur Bewirtschaftung des Gebietes notwen-
dig sind.

Art. 23 Landwirtschaftszone Rebbau
' Die Landwirtschaftszone Rebbau ist fir die rebbauliche Nutzung bestimmt.

2 Es sind nur Bauten und Anlagen zul3ssig, welche zur Bewirtschaftung des Gebietes notwen-
dig sind.
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2.3 Schutzzonen (2.5)

2.3 Schutzzonen

Art. 23 Landschaftsschutzzone (2.5.1)

Es gelten die Bestimmungen von § 13 PBV.

Art. 24 Landschaftsschutzzone

Es gelten die Bestimmungen der lbergeordneten Gesetzgebung.

Art. 24 Naturschutzzone (2.5.2)

Es gelten die Bestimmungen von § 14 PBV.

Art. 25 Naturschutzzone

Es gelten die Bestimmungen der lbergeordneten Gesetzgebung.

2.4 \Weitere Zonen (2.6)

2.4 Weitere Zonen

Art. 25 Waffenplatzzone (2.6.2)
' Die Waffenplatzzone ist fiir Zwecke des Eidgenéssischen Waffenplatzes bestimmt.

% Die Grosse Allmend ist der Bevélkerung im Rahmen der Benutzerordnung zuganglich.

Art. 26 Waffenplatzzone
' Die Waffenplatzzone ist fiir Zwecke des Eidgenéssischen Waffenplatzes bestimmt.

? Die Grosse Allmend ist der Bevélkerung im Rahmen der Benutzerordnung zuganglich.

2.5 Uberlagernde Zonen (2.7)

2.5 Uberlagernde Zonen

Art. 26 Zone fiir publikumsintensive Nutzungen (2.7.1)

' Die Zone fir publikumsintensive Nutzungen ist fiir Betriebe mit hoher Publikumsdichte be-
stimmt. Darunter fallen insbesondere Verkaufsflachen im Non-Food-Bereich wie Fachmarkte
sowie Freizeitnutzungen mit grossem Publikumsaufkommen.

2 Anrechenbare Verkaufsfliachen sind Geschossflachen, die dem unmittelbaren Verkauf von
GUtern des Detailhandels und/oder Dienstleistungen an den Endverbraucher dienen. Sie sind
als publikumsorientierte Flachen zu den Ublichen Geschaftszeiten jedermann zuganglich. Ne-
bennutzflachen, die nicht dem Publikum zuganglich sind, wie Toiletten und Lagerflachen, wer-
den nicht dazugezahlt.

3 Anrechenbare Verkaufsflachen von mehr als 300 m? pro Gebdude sind in Abweichung zu
Art. 12 Abs. 2 und Art. 13 Abs. 2 grundsatzlich zuldssig. Betriebe mit Verkaufsflachen im Be-
reich Food / Near Food wie Nahrungsmittel, Haushalt- und Kérperpflegeartikel sind bis zu einer
Flache von maximal 1'000 m2 pro Gebaude zuldssig.

* Innerhalb eines Gebdudes mit publikumsintensiver Nutzung sind pro Geschoss maximal 80 m?
gemeinsame Verkehrsflache fir den direkten und einzigen Zugang unterschiedlicher Ladenge-
schafte zulassig. Lift-, Treppen- und Fahrtreppenanlagen sind dabei nicht eingerechnet.

Art. 27 Zone fir publikumsintensive Nutzungen

' Die Zone fir publikumsintensive Nutzungen ist firr Betriebe mit hoher Publikumsdichte be-
stimmt. Darunter fallen insbesondere Verkaufsflachen im Non-Food-Bereich wie Fachmarkte
sowie Freizeitnutzungen mit grossem Publikumsaufkommen sowie im Food und Near-Food-
Bereich wie Nahrungsmittel, Haushalt- und Kérperpflegeartikel.

2 Anrechenbare Verkaufsflachen sind Geschossflachen, die dem unmittelbaren Verkauf von
GuUtern des Detailhandels und/oder Dienstleistungen an den Endverbraucher dienen. Sie sind
als publikumsorientierte Flachen zu den Ublichen Geschaftszeiten jedermann zugdnglich. Ne-
bennutzflachen, die nicht dem Publikum zuganglich sind, wie Toiletten und Lagerflachen, wer-
den nicht dazugezahlt.

* Anrechenbare Verkaufsflichen von mehr als 300 m? pro Gebdude sind in Abweichung zu
Art. 12 Abs. 2 und Art. 13 Abs. 2 grerdsatzlich zuldssig. Betriebe mit Verkaufsflachen im Be-
reich Food / Near Food wie Nahrungsmittel, Haushalt- und Kérperpflegeartikel sind bis zu einer
Flache von maximal 1'000 m? pro Gebadude zulassig.

* Innerhalb eines Geb&udes mit publikumsintensiver Nutzung sind pro Geschoss maximal 80 m?2
gemeinsame Verkehrsflache fir den direkten und einzigen Zugang unterschiedlicher Ladenge-
schafte zuldssig. Lift-, Treppen- und Fahrtreppenanlagen sind dabei nicht eingerechnet.

Art. 27 Ortsbild- und Umgebungsschutzzone (2.7.3)

Die Nutzungsart sowie die zuldssigen Hochst- und Mindestmasse richten sich nach der jeweili-
gen Nutzungszone. Zusatzlich gelten die Gestaltungsvorschriften gemass Art. 43.

Art. 28 Ortsbild- und Umgebungsschutzzone

" Die Nutzungsart sowie die zuldssigen Hochst- und Mindestmasse richten sich nach der jewei-
ligen Nutzungszone. Zusatzlich-gelten-die-GestaltungsvorschrftongemassArt—43-

> Neu- und Erweiterungsbauten haben sich durch ihre Stellung, Gesamterscheinung und die
Aussenraumgestaltung gut in die gewachsene Baustruktur und das Ortsbild einzufligen.
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Art. 28 Baumschutzzone (2.7.4)
' Die Baumschutzzone dient dem Schutz des Baumbestandes.
? Der Bewilligungspflicht unterliegt das Fallen von Baumen

a) deren Stammumfang - gemessen in 1 m Hohe ab massgebenden Terrain - mehr als 80 cm
betrdgt;

b) deren Pflanzung verflgt worden ist.
* Mit der Bewilligung kann eine angemessene Ersatzpflanzung verfligt werden.

* Unzulassig ist der verunstaltende oder baumgefahrdende Riickschnitt.

Art. 29 Baumschutzzone
! Die Baumschutzzone dient dem Schutz des Baumbestandes.
2 Der Bewilligungspflicht unterliegt das Fallen von Baumen

a) deren Stammumfang - gemessen in 1 m Hohe ab massgebenden Terrain - mehr als 80 cm
betragt oder

b) deren Pflanzung verflgt worden ist.

* Mit der Bewilligung kann eine angemessene Ersatzpflanzung verfiigt werden.

Art. 29 Zone mit Gestaltungsplanpflicht (2.7.5)
Es gelten die Bestimmungen von § 20 PBV.

Art. 30 Zone mit Gestaltungsplanpflicht

Es gelten die Bestimmungen der Gbergeordneten Gesetzgebung.

3. Bau- und Umgebungsvorschriften

3. Bau- und Umgebungsvorschriften

3.1 Nachhaltiges Bauen (3.2)

3.1 Nachhaltiges Bauen

Art. 30 Haushalterische Bodennutzung (3.2.1)

Sofern ein Bauvorhaben die erlaubte Geschossflachenziffer um mehr als 30% unterschreitet, ist
im Baugesuch konzeptionell aufzuzeigen, wie auf dem Grundstlick zu einem spateren Zeit-
punkt die erlaubte Geschossflachenziffer ausgeschdpft werden kann.

Art. 31 Haushalterische Bodennutzung

Sofern ein Bauvorhaben die erlaubte Geschossflachenziffer um mehr als 30% unterschreitet, ist
im Baugesuch konzeptionell aufzuzeigen, wie auf dem Grundstlck zu einem spateren Zeit-
punkt die erlaubte Geschossflachenziffer ausgeschépft werden kann.

Art. 31 Verdichtete Bauweise (3.2.2)

' Die arealinternen Grenz- und Gebdudeabstinde kann die Gemeindebehérde unter Beriick-
sichtigung von Schattenwurf, Lichtentzug und Brandschutzvorschriften reduzieren. Es gilt keine
Gebdudelangenbeschrankung.

% In den Zonen W1, W 2a/b und WA 2 kénnen die Fassadenhéhen um maximal 2.0 m erhéht
werden.

Art. 32 Verdichtete Bauweise

"In Zonen mit verdichteter Bauweise gilt die offene/halboffene Bauweise.

2 Die verdichtete Bauweise kann in den Wohnzone W1, W2a, W2b sowie in den Wohn- und
Arbeitszone WA2 angewendet werden und hat folgende Forderungen zu erfillen:

a. die Gebaude sind ricksichtsvoll in die bestehende Siedlungsstruktur und ins Landschaftsbild
einzuordnen;

b. abgesehen von Besucherparkpldtzen sind Parkfelder im Untergeschoss, in Unterniveaubau-
ten oder in unterirdischen Bauten zu erstellen. Wo dies nicht méglich ist, missen diese zu-
mindest in den Randgebieten der Siedlung zusammengefasst werden;

c. die Energie ist optimal zu nutzen, insbesondere durch geeignete Orientierung der Gebau-
de, kurze Fassadenabwicklung und gute Warmedammung;

d. durch Schaffung von gemeinschaftlichen Bereichen wie Spielplatzen, Grinanlagen, Ge-
meinschaftsraumen und Treffpunkten ist ausserdem eine hohe Siedlungsqualitat sicherzu-
stellen;

e. das Erscheinungsbild ist insbesondere in der Dachform einheitlich zu gestalten;

f. die Wohnsiedlung muss mindestens 6 \WWohneinheiten umfassen. Zulassige Gewerbebetrie-
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be kénnen dabei mitgezahlt werden.

? Die Fassadenhdhen kénnen innerhalb einer Uberbauung mit verdichteter Bauweise um maxi-
mal 2.0 m erhéht werden.

“ Der Gebaudeabstand darf innerhalb einer Uberbauung mit verdichteter Bauweise bis auf 3.0
m herabgesetzt werden, wenn keine 6ffentlichen Interessen oder hygienische Grinde entge-
genstehen.

> Die Gebaudeldnge findet innerhalb einer Uberbauung mit verdichteter Bauweise keine An-
wendung.

Art. 32 Okologischer Ausgleich im Siedlungsgebiet (3.2.3)

Zum Zweck der Erhaltung und Schaffung von natirlichen Lebensgrundlagen innerhalb des
Baugebiets sowie der Vernetzung von Biotopen sind wenn méglich:

- nicht begehbare Flachddcher und Dacher bis 5° Neigung, deren Flache 40 m? (bersteigt,
extensiv zu begrlinen, soweit sie nicht energetisch genutzt werden;

- Bdschungen mit einheimischen und standortgerechten Pflanzen zu begrinen;

- der bestehende Baum- und Heckenbestand im Siedlungsgebiet zu erhalten und abgehen-
de Baume und Hecken zu ersetzen. Bei Neubauten sowie bei grésseren Umgebungsarbei-
ten sind grosszlgige Grinbereiche mit einheimischen und standortgerechten Strauchern,
Hecken oder Badumen vorzusehen;

- Industrie- und Gewerbegebiete sind an den Zonenrandern mit einheimischen und stand-
ortgerechten Baumen und Strduchern zu bepflanzen.

Art. 33 Okologischer Ausgleich im Siedlungsgebiet

Zum Zweck der Erhaltung und Schaffung von natirlichen Lebensgrundlagen innerhalb des
Baugebiets sowie der Vernetzung von Biotopen sind wera-rmégheh:

- nicht begehbare Flachddcher und Dacher bis 5° Neigung, deren Flache 40 m? Uibersteigt,
extensiv zu begrlinen, soweit sie nicht energetisch genutzt werden;

- Bdschungen mit einheimischen und standortgerechten Pflanzen zu begriinen;
- der bestehende Baum- und Heckenbestand im Siedlungsgebiet wenn maglich zu erhalten
und abgehende Baume und Hecken zu ersetzen. Bei Neubauten sowie bei grésseren Um-

gebungsarbeiten sind grossziigige Grinbereiche mit einheimischen und standortgerechten
Strauchern, Hecken oder B&umen vorzusehen;

- Industrie- und Gewerbegebiete sind an den Zonenrdndern mit einheimischen und stand-
ortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Art. 33 Energie

Bei der Gestaltung von Gebduden ist den Prinzipien flr eine gute passive und aktive Sonnen-
energienutzung (Gebdudeausrichtung, Grundriss, Fensteranordnung und -grésse, Wintergar-
ten, Dachgestaltung, Bepflanzung etc.) Rechnung zu tragen.

Art. 34 Energie Energetische Gebaudeanordnung

Bei der Gestaltung von Gebauden ist den Prinzipien fir eine gute passive und aktive Sonnen-
energienutzung (Gebdudeausrichtung, Grundriss, Fensteranordnung und -grosse, Wintergar-
ten, Dachgestaltung, Bepflanzung etc.) Rechnung zu tragen.

Art. 34 Kiinstliche Beleuchtung (3.2.4)

Zur Vermeidung unnétiger Lichtemissionen ist bei Aussenbeleuchtungen sicherzustellen, dass
durch eine korrekte Ausrichtung und Abschirmung nur der erforderliche Bereich beleuchtet
und die Betriebszeit mit technischen Hilfsmitteln (Tageslichtsteuerung, Bewegungsmelder, Zeit-
schalteinrichtung) auf das notwendige Minimum begrenzt wird.

Art. 35 Kinstliche Beleuchtung

Zur Vermeidung unnétiger Lichtemissionen ist bei Aussenbeleuchtungen sicherzustellen, dass
durch eine korrekte Ausrichtung und Abschirmung nur der erforderliche Bereich beleuchtet
und die Betriebszeit mit technischen Hilfsmitteln (Tageslichtsteuerung, Bewegungsmelder, Zeit-
schalteinrichtung) auf das notwendige Minimum begrenzt wird.

3.2 Besondere Abstande (3.3)

3.2 Besondere Abstiande

Art. 35 Grenzabstand (3.3.1)

" In den Wohnzonen und Wohn- und Arbeitszonen gilt auf der am starksten nach Stiden oder
Westen gerichteten Langsseite der grosse, auf den Ubrigen Seiten der kleine Grenzabstand. In
Zweifelsfallen bestimmt der Stadtrat die massgebende Gebaudeseite. Fir Gewerbebauten mit
hochstens einer Wohnung und eingeschossige Gebdudeteile (z.B. Wintergarten) gilt allseitig
der kleine Grenzabstand.

2 An- und Kleinbauten diirfen auf einer Anstosslange von héchstens 7.0 m, Unterniveaubauten
auf der ganzen Lange mit einem verminderten Grenzabstand von 2.0 m erstellt werden.

3 Fir unterirdische Bauten, Erdkollektoren, Zufahrten und befestigte Platze gilt ein Grenzab-

Art. 36 Grenzabstand

" In den Wohnzonen und Wohn- und Arbeitszonen gilt auf der am starksten nach Stiden oder
Westen gerichteten Langsseite der grosse, auf den Ubrigen Seiten der kleine Grenzabstand. In
Zweifelsfallen bestimmt der Stadtrat die massgebende Gebaudeseite. Fir Gewerbebauten mit
hochstens einer Wohnung und eingeschossige Gebaudeteile (z.B. Wintergarten) gilt allseitig
der kleine Grenzabstand.

2 An- und Kleinbauten diirfen auf einer Anstosslange von héchstens 7.0 m, Unterniveaubauten
auf der ganzen Lange mit einem verminderten Grenzabstand von 2.0 m erstellt werden.

* Fir unterirdische Bauten, Erdkollektoren, Zufahrten und befestigte Platze gilt ein Grenzab-
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stand von mindestens 0.5 m. Gehen von ihnen wesentliche Immissionen auf das Nachbar-
grundstlck aus, betrdagt der Grenzabstand mindestens 3.0 m.

* Fiir Mauern, Grenzwande und ahnliche, lichtundurchléssige Grenzvorrichtungen gilt bis 1.8 m
Hohe ein Grenzabstand von der Halfte der Hohe. Ab einer Hohe von 1.8 m gelten die Grenz-
abstdande von Gebduden.

> Gestaltete Béschungen und Hangsicherungen haben einen Grenzabstand von mindestens 0.6
m einzuhalten.

® Biume haben einen Grenzabstand von mindestens 3.0 m einzuhalten und sind in der Hohe
nicht beschrankt.

stand von mindestens 0.5 m. Gehen von ihnen wesentliche Immissionen auf das Nachbar-
grundstlck aus, betragt der Grenzabstand mindestens 3.0 m.

* Fiir Mauern, Grenzwande und ahnliche, lichtundurchléssige Grenzvorrichtungen gilt bis 1.8 m
Hohe ein Grenzabstand von der Halfte der Hohe. Ab einer Hohe von 1.8 m gelten die Grenz-
abstande von Gebduden.

> Gestaltete Béschungen und Hangsicherungen haben einen Grenzabstand von mindestens 0.6
m einzuhalten.

® Baume haben einen Grenzabstand von mindestens 3.0 m einzuhalten und sind in der Hohe
nicht beschrankt.

Art. 36 Gebaudeabstand (3.3.2)
' Der Gebdudeabstand entspricht der Summe der vorgeschriebenen Grenzabstande.

2 \Wenn Schattenwurf, Lichtentzug und Brandschutzvorschriften bertcksichtigt sind, keine stad-
tebaulichen Grinde dagegen sprechen und die betroffenen Grundeigentiimer zustimmen,
kann der Stadtrat den Gebdudeabstand bis auf 6.0 m reduzieren. Eine weitere Reduktion des
Gebdudeabstandes kann nur innerhalb der zuldssigen Gebdudelange beider Bauten gestattet
werden.

? Bei An- und Kleinbauten kann der Geb&dudeabstand zu anderen Bauten und Gebauden auf
dem gleichen Grundstiick bis auf 3.0 m reduziert werden, wenn Schattenwurf, Lichtentzug
und Brandschutzvorschriften bertcksichtigt sind.

Art. 37 Gebaudeabstand
' Der Gebaudeabstand entspricht der Summe der vorgeschriebenen Grenzabstande.

2 \Wenn Schattenwurf, Lichtentzug und Brandschutzvorschriften bertcksichtigt sind, keine stad-
tebaulichen Grinde dagegen sprechen und die betroffenen Grundeigentimer zustimmen,
kann der Stadtrat den Gebadudeabstand bis auf 6.0 m reduzieren. Eine weitere Reduktion des
Gebdudeabstandes kann nur innerhalb der zuldssigen Gebdudelange beider Bauten gestattet
werden. Die Gebaudelange gemass Masstabelle darf nicht Gberschritten werden.

3 Bei An- und Kleinbauten kann der Geb&dudeabstand zu anderen Bauten und Geb&uden auf
dem gleichen Grundstiick bis auf 3.0 m reduziert werden, wenn Schattenwurf, Lichtentzug
und Brandschutzvorschriften beriicksichtigt sind.

3.3 Bauen an Hanglagen (3.4)

3.3 Bauen an Hanglagen

Art. 37 Bauen an Hanglagen (3.4)

' Bauten in Hanglagen erhalten einen Zuschlag zur talseitigen Fassadenhdhe, welche der Diffe-
renz der berg- und talseitig gemessenen Fassadenhohe entspricht. Der Zuschlag betragt héchs-
tens 2.0 m.

% Attikageschosse miissen talseitig um das Mass ihrer Hohe zurlickversetzt sein.

* Fur die Erstellung von Terrassenhdusern mit erheblichen Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild gehért zur Baureife ein Gestaltungsplan.

Art. 38 Bauen an Hanglagen

' Bauten in Hanglagen erhalten einen Zuschlag zur talseitigen Fassadenhdhe, welche der Diffe-
renz der berg- und talseitig gemessenen Fassadenhdhe entspricht. Der Zuschlag betragt hochs-
tens 2.0 m.

? Attikageschosse gemdss §29 PBV miissen talseitig um das Mass ihrer Hohe zuriickversetzt
sein.

3.4 Hohere Hauser und Hochhauser (3.5)

Art. 38 Hohere Hauser und Hochhauser (3.5)

Die Erstellung von héheren Hausern und Hochhdusern setzt eine sorgfaltige stadtebauliche
Einbindung und eine besonders gute architektonische Gestaltung voraus.

3.5 Allgemeine Gestaltungsvorschriften (3.6)

3.4 Allgemeine Gestaltungsvorschriften

Art. 39 Gebaude, Bauten und Anlagen (3.6.1)

Gebdude, Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusammen mit ihrer Umgebung eine
gute Gesamtwirkung entsteht; dabei sind insbesondere zu berlicksichtigen:

Art. 39 Gebdude, Bauten und Anlagen

Gebdude, Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusammen mit ihrer Umgebung eine
gute Gesamtwirkung entsteht; dabei sind insbesondere zu bericksichtigen:
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- die bestehende benachbarte Bebauung,
- Stellung, Form und Proportionen,

- die Gliederung, Materialwahl und Farbgebung von Fassaden (Fenster, Balkone), Dachern
(Dachaufbauten, -einschnitte, Solaranlagen), Antennen und Reklamen,

- die Anordnung der Erschliessungsanlagen, Parkplatze und Eingange sowie
- die topografische Einbettung.

- die bestehende benachbarte Bebauung,
- Stellung, Form und Proportionen,

- die Gliederung, Materialwahl und Farbgebung von Fassaden (Fenster, Balkone), Dachern
(Dachaufbauten, -einschnitte, Solaranlagen), Antennen und Reklamen,

- die Anordnung der Erschliessungsanlagen, Parkplatze und Eingdnge sowie
- die topografische Einbettung.

Art. 40 Dachlandschaft (3.6.2)

' Dachform, -aufbauten und -einschnitte sowie das Bedachungsmaterial haben sich gut in die
Dachlandschaft einzufiigen.

2 Aufbauten und Einschnitte diirfen gesamthaft 1/2 der Gebaudeldnge nicht Giberschreiten.

Art. 40 Dachlandschaft

' Dachform, -aufbauten und -einschnitte sowie das Bedachungsmaterial haben sich gut in die
Dachlandschaft einzufligen.

2 Aufbauten und Einschnitte diirfen gesamthaft 1/2 der Gebaudeldnge nicht Gberschreiten.

Art. 41 Aussenraum (3.6.3)

" Aussenraume sind so zu gestalten, dass zusammen mit den Bauten und Anlagen eine gute
Gesamtwirkung entsteht und gleichzeitig die 6kologischen Qualitdten nach Méglichkeit erhal-
ten und vermehrt werden.

? Der Raum zwischen Bauflucht und Strasse ist méglichst zu begriinen. Die Bepflanzung hat zur
guten Gestaltung des Aussenraumes beizutragen. Die versiegelten Flachen sind auf das er-
schliessungstechnisch bedingte Minimum zu beschranken.

3 Das Oberflachenwasser von privaten Vorpldtzen, Zufahrten etc. darf nicht auf Strassen und
Wege der Gemeinde abgeleitet werden.

Art. 41 Aussenraum

' Aussenrdume privater Grundstiicke sind so zu gestalten dass zusammen mit den Bauten und
Anlagen elne gute Gesath|rkung entsteht '

% Der Raum zwischen Bauflucht strassenseitiger Fassadenflucht und Strasse ist saéglichst in der
Regel zu begriinen. Die Bepflanzung hat zur guten Gestaltung dieser Aussenraume des—Aus-
sepradmes-beizutragen. Die versiegelten Flachen sind auf das erschliessungstechnisch bedingte
Minimum zu beschranken.

* Das Oberflachenwasser von privaten Vorplatzen, Zufahrten etc. darf nicht frei auf Strassen
und Wege der Gemeinde abgeleitet werden.

Art. 42 Terrainveranderung (3.6.4)

' Bauten und Anlagen sind insbesondere durch geeignete Grundrisskonzeption, Stellung und
Staffelung so den topographischen Verhaltnissen anzupassen, dass Terrainveranderungen,
kinstliche Béschungen und Stitzmauern auf das Minimum beschrankt bleiben.

? Einzelne Stiitzbauwerke sind bis zu 1.0 m ohne Zwischenbermen zuléssig. Hohere Hangsiche-
rungen sind mit Zwischenbermen von mindestens 1.0 m zu versehen. Kinstliche Béschungen
mit einer Neigung steiler als 1:1 sind ab 1.0 m H6he mit Zwischenbermen von mindestens 1.0
m zu versehen.

? Stutzbauwerke und Hangsicherungen sind standortgerecht zu bepflanzen.

Art. 42 Terrainveranderung

' Bauten und Anlagen sind insbesondere durch geeignete Grundrisskonzeption, Stellung und
Staffelung so den topographischen Verhaltnissen anzupassen, dass Terrainveranderungen,
kinstliche Béschungen und Stitzmauern auf das Minimum beschrankt bleiben.

? Einzelne Stiitzbauwerke sind bis zu 1.0 m ohne Zwischenbermen zul3ssig. Hohere Hangsiche-
rungen sind mit Zwischenbermen von mindestens 1.0 m zu versehen. Kinstliche Béschungen
mit einer Neigung steiler als 1:1 sind ab 1.0 m Ho&he mit Zwischenbermen von mindestens 1.0
m zu versehen.

? Stlitzbauwerke und Hangsicherungen sind standortgerecht zu bepflanzen.

3.6  Zusatzliche Gestaltungsvorschriften Ortsbild- und Umge-
bungsschutzzone

Art. 43 Zusatzliche Gestaltungsvorschriften Ortsbild- und Umgebungsschutzzone

" Neu- und Erweiterungsbauten haben sich durch ihre Stellung, Gesamterscheinung und die
Aussenraumgestaltung gut in die gewachsene Baustruktur und das Ortsbild einzuftgen.

2 Der Stadtrat kann Unter- und Uberschreitungen der Hochst- und Mindestmasse zulassen oder
vorschreiben, wenn dadurch eine bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und keine anderen
gewichtigen offentlichen oder privaten Interessen entgegenstehen.

Stand 21. Dezember 2017
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

Vergleich zum 2016 zur Genehmigung eingereichte Version

3.7 Zusatzliche Gestaltungsvorschriften fiir die Dorfzone (3.8)

3.5 Zusatzliche Gestaltungsvorschriften fiir die Dorfzone

Art. 44 Allgemein (3.7.1)

" Neu- und Erweiterungsbauten haben durch ihre Stellung und Gliederung der Baukérper so-
wie Weiterflihrung der ortsUinchen Aussenraumagestaltung den Massstab und die Bebauungs—

und die Gestaltung muss dem jeweiligen Gebdudetyp entsprechen

? Bei Projekten mit zeitgenéssischer Architektur, welche von einem durch den Stadtrat fallweise
beigezogenen Fachgremium als besonders gut beurteilt worden sind und die das Ortsbild quali-
tatsvoll weiterentwickeln, kénnen Abweichungen von den zusatzlichen Gestaltungsvorschriften
zugelassen werden.

Art. 43 Allgemein

" Neu- und Erweiterungsbauten haben durch ihre Stellung und Gliederung der Baukérper so-
wie Weiterfihrung der ortstblichen Aussenraumgestaltung den Massstab und die Bebauungs-
struktur zu wahren. Die ortsbildpragende Fassadenstruktur und -gliederung ist beizubehalten
und die Gestaltung muss dem jeweiligen Gebdudetyp entsprechen.

? Bei Projekten, die aufgrund des Ortsbildes besondere Anforderungen zu erfilllen haben, kann
der Stadtrat ein beratendes Fachgremium beiziehen.

Art. 45 Dacher (3.7.2)

' Bauten sind mit symmetrischen Giebelddchern und Dachneigungen von 30-45° zu versehen.
Die kleine Kniestockhohe darf 1.0 m nicht Gberschreiten. Das Dach muss allseitig vorspringen.
Die Trauflinie des Hauptdaches darf bei Giebellukarnen und Schleppgauben nicht unterbrochen
werden.

? Dachaufbauten sind als Giebellukarnen oder Schleppgauben auszubilden. Giebellukarnen und
Schleppgauben dirfen gesamthaft 1/3 der Gebaudelange, der einzelne Bauteil 2.5 m Breite
nicht Gberschreiten. Auf dem gleichen Dach ist jeweils nur eine Art von Dachaufbauten zulds-

Sig.
3 Vereinzelte Dachflichenfenster sind zuldssig. Das einzelne Fenster darf das Mass von 1.0 m?
(Lichtflache) nicht Gbersteigen.

* Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

> Pult- und Flachdécher sind nur bei An- und Kleinbauten zugelassen.

Art. 44 Dacher

' Bauten sind mit symmetrischen Giebeldichern und Dachneigungen von 30-45° zu versehen.
Die kleine Kniestockhéhe darf 1.0 m nicht Uberschreiten. Das Dach muss allseitig vorspringen.
Die Trauflinie des Hauptdaches darf bei Giebellukarnen und Schleppgauben nicht unterbrochen
werden.

? Dachaufbauten sind als Giebellukarnen oder Schleppgauben auszubilden. Giebellukarnen und
Schleppgauben dirfen gesamthaft 1/3 der Gebaudelange, der einzelne Bauteil 2.5 m Breite
nicht Gberschreiten. Auf dem gleichen Dach ist jeweils nur eine Art von Dachaufbauten zulas-

sig.
? Vereinzelte Dachflidchenfenster sind zuldssig. Das einzelne Fenster darf das Mass von 1.0 m?
(Lichtflache) nicht Gbersteigen.

* Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

> Pult- und Flachdécher sind nur bei An- und Kleinbauten zugelassen

Art. 46 Fassaden (3.7.3)

' Die Gliederung, die Materialwahl, die Proportionen der einzelnen Bauteile und die Farbge-
bung von Fassaden, Fenstern, Fensterladen und Tiren haben der ortstblichen Bauweise zu
entsprechen.

? Balkone sind bei Ersatzbauten zuldssig, sofern sie sich in das Erscheinungsbild des Geb&udes
und in die Umgebung gut einordnen.

3 Lauben sind zulassig, sofern sie mit dem Charakter des Geb&udes vereinbar sind und nicht
Uber den Dachvorsprung hinausragen.

* Bei Renovationen, Erneuerungen und Umbauten sind kunsthistorisch wertvolle Riegel- und
Standerbaukonstruktionen moéglichst sichtbar zu erhalten oder wieder sichtbar zu machen.

Art. 45 Fassaden

' Die Gliederung, die Materialwahl, die Proportionen der einzelnen Bauteile und die Farbge-
bung von Fassaden, Fenstern, Fensterldden und Turen haben der ortsiiblichen Bauweise zu
entsprechen.

? Balkone sind bei-Essatzbauten zulissig, sofern sie sich in das Erscheinungsbild des Gebaudes
und in die Umgebung gut einordnen.

* Lauben sind zuldssig, sofern sie mit dem Charakter des Geb&udes vereinbar sind und nicht
Uber den Dachvorsprung hinausragen.

“ Bei Renovationen, Erneuerungen und Umbauten sind kunsthlstonsch wertvolle Riegel- und
Standerbaukonstruktionen maoglichst sichtbar zu erhalte

Art. 47 Vorgarten (3.7.4)

Die Aussenraumgestaltung hat auf eine benachbarte, wertvolle Vorgartenstruktur Ricksicht zu
nehmen. Zur Aufwertung des Aussenraumes sind Vorgarten wiederherzustellen oder Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen.

Art. 46 Vorgarten

Die Aussenraumgestaltung hat auf eine benachbarte, wertvolle Vorgartenstruktur Ricksicht zu
nehmen. Zur Aufwertung des Aussenraumes sind Vorgdrten wiederherzustellen oder Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen.

Stand 21. Dezember 2017
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

Vergleich zum 2016 zur Genehmigung eingereichte Version

3.8 Schutz der Gesundheit, Nebennutzflachen

3.6 Schutz der Gesundheit, Nebennutzflachen

Art. 48 Schutz der Gesundheit, Nebennutzflachen (3.9)

" Der Stadtrat ist befugt, zur Sicherstellung der nétigen Anforderungen im Baubewilligungsver-
fahren, Auflagen insbesondere bezlglich Besonnung, Bellftung und Raumdimensionen zu
erteilen. Wohnbauten sind mit ausreichender Beltftung zu versehen.

% In Mehrfamilienhdusern sind in der Nhe des Eingangs genligend grosse, gemeinsame Ab-
stellrdume und/oder gut beleuchtete, Uberdachte Abstellanlagen fir Zweirdder vorzusehen. Der
Parkierungsbedarf wird vom Stadtrat unter Berlcksichtigung der jeweils giltigen VSS-Normen
bestimmt.

* In Mehrfamilienhdusern sind den Wohnungen zugehérige Abstellrdume von mindestens 8%
der jeweiligen Geschossflache zu erstellen.

Art. 47 Schutz der Gesundheit, Nebennutzflachen

" In Mehrfamilienhdusern sind in der N&he des Eingangs geniigend grosse, gemeinsame Ab-
stellrdume und/oder gut beleuchtete, Uber-dachte Abstellanlagen fur Zweirader vorzusehen.
Der Parkierungsbedarf wird vom Stadtrat unter Beriicksichtigung der jeweils gultigen VSS-
Normen bestimmt.

? In Mehrfamilienhdusern sind den Wohnungen zugehérige Abstell-rdume von mindestens 8%
der jeweiligen Geschossflache zu erstellen.

4.  Baubewilligungsverfahren (4)

4. Baubewilligungsverfahren

Art. 49 Bewilligungspflicht (4.1)

In folgenden Zonen ist jede wesentliche Veranderung oder Erneuerung von Fassaden und Da-
chern oder deren Teilen bewilligungspflichtig:

- Dorfzone

- Kernzone Altstadt

- Kernzone Vorstadt

- Ortsbild- und Umgebungsschutzzone

Art. 50 Ausnahmebewilligung 4.2)

Der Stadtrat kann in Dorf- und Kernzonen zum Schutz des Ortsbilds und zur Siedlungserneue-
rung Ausnahmen von den Bau- und Gestaltungsvorschriften gewahren.

Art. 48 Ausnahmebewilligung

Der Stadtrat kann in Dorf- und Kernzonen zum Schutz des Ortsbilds und zur Siedlungserneue-
rung Ausnahmen von den Bau- und Gestaltungsvorschriften gewahren.

5.  Schlussbestimmungen (5)

5.  Schlussbestimmungen

Art. 51 Zonenbezeichnung (5.1)
Die geltenden Zonenbezeichnungen der Stadt Frauenfeld werden wie folgt vereinheitlicht:

Bezeichnung bisher Bezeichnung neu

Art. 49 Zonenbezeichnung
Die geltenden Zonenbezeichnungen der Stadt Frauenfeld werden wie folgt vereinheitlicht:

Bezeichnung bisher Bezeichnung neu

Stand 21. Dezember 2017
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

Vergleich zum 2016 zur Genehmigung eingereichte Version

Art. 50 Ubergangsbestimmung fiir altrechtliche, noch nicht angepasste Gestaltungs-
pléne

Innerhalb der Perimeter von Gestaltungsplanen, die noch nicht dem neuen Recht angepasst
sind, gilt weiterhin integral das bisherige Recht, bis die Anpassung gemadss § 122 Abs. 1 PBG
vorgenommen wurde.

Art. 52 Anwendung bisherigen Rechts (5.2)

Bei Inkrafttreten dieses Reglements sind hangige Baugesuche nach altem Recht zu beurteilen.

Art. 51 Anwendung bisherigen Rechts

Bei Inkrafttreten dieses Reglements hangige Baugesuche sind nach altem Recht zu beurteilen.

Art. 53 Aufhebung bisherigen Rechts (5.3)
Folgende Erlasse werden aufgehoben:

Baureglement vom 19. Marz 1986 mit allen nachfolgenden Anderungen bis 8. Dezember
2009.

Art. 52 Aufhebung bisherigen Rechts
Folgende Erlasse werden aufgehoben:

Baureglement vom 19. Marz 1986 mit allen nachfolgenden Anderungen bis 8. Dezember
2009.

Art. 54 Inkrafttreten (5.4)

Das Baureglement tritt mit dem Inkraftsetzungsbeschluss der Gemeindebehérde in Kraft.

Art. 53 Inkrafttreten

Das Baureglement tritt mit dem Inkraftsetzungsbeschluss der Gemeindebehorde in Kraft.

Stand 21. Dezember 2017
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

Rechtsgrundlagen, Normen und Richtlinien

Bundesrecht

ZGB

NHG / NHV
BZG

RPG / RPV
EnG/EnV
USG

UVPV

StFV

TVA

LRV

LSV

NISV
GSchG / GSchV
ArG

BauAV
LwG

WaG / WaV

Kantonales Recht

GemG
VRG
NHG / NHV

PBG / PBV

Strwa / Strwv

ENG / ENV

FIGG
WaldG / WaldV

Schweizerisches Zivilgesetzbuch

BG Uber den Natur- und Heimatschutz mit Verordnung
Bevolkerungs- und Zivilschutzgesetz
Raumplanungsgesetz mit Verordnung

Energiegesetz mit Verordnung

Umweltschutzgesetz mit Verordnungen

Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
Storfallverordnung

Technische Verordnung tber Abfalle
Luftreinhalte-Verordnung

Larmschutz-Verordnung

Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
Gewasserschutzgesetz mit Verordnung

Arbeitsgesetz

Bauarbeiten Verordnung

Landwirtschaftsgesetz

Waldgesetz mit Verordnung

Gesetz Uber die Gemeinden

Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Natur und der Heimat
mit Verordnung

Planungs- und Baugesetz mit Verordnung

Gesetz Uber den Feuerschutz mit Verordnung
Gesetz Uber den Wasserbau mit Verordnung

Gesetz Uber Strassen und Wege mit Verordnung
Energienutzungsgesetz mit Verordnung
Verordnungen zur eidg. Umweltschutzgesetzgebung
Gesetz Uber Flur und Garten

Waldgesetz mit Verordnung

Kommunales Recht

GO

Gemeindeordnung

Reklamereglement

Abstellplatzreglement

Abfallreglement

Reglement Uber die Kontrolle von Feuerungsanlagen
Reglement zum Schutzplan Natur- und Kulturobjekte
Verordnung Uber das Naturschutzgebiet Allmend Frauenfeld

Stand 21. Dezember 2017
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

Normen und Richtlinien

Bei der Planung von Bauten und Anlagen sind folgende Normen und Richtlinien zu beachten:

SN 521 500
SN 592 000
SN 640 066
SN 640 281
SN 640 291a
SN 640 050

SIA 1121
SIA 118
SIA 180
SIA 181
SIA 358
SIA 380/1
SIA 384/1

VKF

bfu / Suva

EKAS

Hindernisfreie Bauten (Ausgabe 2009)

Liegenschaftsentwasserung (Ausgabe 2012)

Parkieren; Projektierung von Veloparkierungsanlagen (Ausgabe 2011)
Parkieren; Angebot an Parkfeldern fur Personenwagen (Ausgabe 2006)
Parkieren; Anordnung und Geometrie der Parkierungsanlagen (Ausgabe 2006)
Grundstickzufahrten (Ausgabe 1993)

Nachhaltiges Bauen - Hochbau
Allgemeine Bedingungen fiir Bauarbeiten
Warme- und Feuchteschutz im Hochbau
Schallschutz im Hochbau

Gelander und Bristungen

Thermische Energie im Hochbau
Heizungsanlagen in Gebduden

Brandschutznorm
Sicherheitsempfehlungen der Beratungsstelle fur Unfallverhttung und der Suva

Richtlinien der Eidgendssischen Koordinationskommission fir Arbeitssicherheit

3. AbklUrzungsverzeichnis

ASTRA
BAFU

DBU

FIGG

GO

IVHB

LSV

LwG

NHG / NHV
PBG / PBV
RPG / RPV
SIA

SN

SR

StrwaG / Strwv
TVA

UsG

VKF

VSS

Bundesamt fir Strassen

Bundesamt fir Umwelt

Departement fur Bau und Umwelt (Thurgau)

Gesetz Uber Flur und Garten

Gemeindeordnung

Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
Eidg. Larmschutz-Verordnung

Bundesgesetz Gber die Landwirtschaft

Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz mit Verordnung
Planungs- und Baugesetz mit Verordnung

Eidg. Raumplanungsgesetz mit Verordnung

Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein

Normen der Schweizerischen Normen-Vereinigung (SNV)
Systematische Sammlung des Bundesrechts

Gesetz Uber Strassen und Wege mit Verordnung

Eidg. Technische Verordnung tber Abfalle

Bundesgesetz Uber den Umweltschutz

Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen

Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute
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Stadt Frauenfeld

Baureglement

mit Erlduterungen

Die Artikel mit Abweichungen gegeniiber dem Regio-Baureglement werden mit rotem Arti-
keltitel hervorgehoben. Gednderte Bestimmungen werden im betreffenden Text rot fiir
"neu” und blau, durchgestrichen fiir "geléscht" gekennzeichnet.

Stand 21. Dezember 2017






Baureglement der Stadt Frauenfeld
mit Erlauterungen

Vom Stadtrat beschlossen
Am: x. Monat 2018 Stadtratsbeschluss Nr. :xxx

NAMENS DES STADTRATES FRAUENFELD
Der Stadtprasident: Der Stadtschreiber:

Offentliche Auflage

Vom: x. Monat 2018 Bis: x. Monat 2018

Vom Gemeinderat erlassen
Am: x. Monat 2018 Gemeinderatsbeschluss Nr.: xxx

NAMENS DES GEMEINDERATES FRAUENFELD
Die Prasidentin: Die Sekretarin:

Referendumsfrist

Vom: x. Monat 2018 Bis: x. Monat 2018

Vom Departement Bau und Umwelt des Kantons Thurgau genehmigt

Am: x. Monat Mit Beschluss Nr.: xxx

Vom Stadtrat in Kraft gesetzt per: x. Monat. 2018
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

1.  Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck und Geltungsbereich

' Das Baureglement ordnet, in Verbindung mit den Richt- und Nut-
zungsplanen und unter Beachtung der Vorschriften des Bundes
und des Kantons, das Planungs- und Bauwesen.

? Das Baureglement gilt fiir das Gebiet der Stadt Frauenfeld.

Art. 2 Bestandteile der Kommunalplanung

Die Kommunalplanung umfasst den Richtplan, den Rahmennut-
zungsplan  (Baureglement, Zonenplan), Sondernutzungspldne
(Schutz-, Gestaltungs- und Baulinienplane) mit den zugehdrigen
Vorschriften.

Art. 3 Zustandigkeiten

' Geringfligige Anderungen und Anpassungen von Baureglement
und Zonenplan kénnen durch den Stadtrat, unter Vorbehalt des
fakultativen Referendums, beschlossen werden.

2 Der Stadtrat erlasst:

a) Unter Vorbehalt des fakultativen Referendums:
- Gestaltungsplane nach § 23 und 24 PBG;

b) In eigener Kompetenz:
- Baulinienplane nach § 25 PBG
- Versorgungs- und Entsorgungsplane
- Grenzbereinigungen nach § 59 PBG
- Landumlegungen nach § 51 PBG
- Richtplane nach § 14 PBG
- Erschliessungsprogramm nach Art. 19 RPG
- Gestaltungsplane die nicht dem Referendum unterstehen

’Das Amt firr Hochbau und Stadtplanung &5
wae-ist Auskunftsstelle in Baufragen.
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RPG Art. 1, 3 Ziele und Grundsétze
PBG § 18, Baureglement
TG NHG § 10, geschlitzte Objekte

PBG & 8, Planungspfilicht, Leistungsver-
einbarung

TG NHG § 10, geschlitzte Objekte
PBG § 36, Erschliessungspflicht

PBG § 4, Zustandigkeit der Gemeinde

GO Art. 31, Befugnisse des Gemeinde-
rates; Art. 32, Vorbehalt des Referen-
dums
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

2. Nutzungszonen

Art. 4 Zoneneinteilung PBG § 17, Zonenplan

In der folgenden Liste sind die im Zonenplan der Stadt Frauenfeld o
vorkommenden Zonen und Larmempfindlichkeitsstufen (ES) aufge- LSV, Art. 43, Empfindlichkeitsstufen
fuhrt.

Nutzungszonen: Abk. ES

A. Bauzonen
Wohnzone 1 W 1 Il
Wohnzone 2a W 2a I
Wohnzone 2b W 2b I
Wohnzone 3 W 3 I
Wohnzone 4 W 4 Il
Wohn- und Arbeitszone 2 WA 2 1l
Wohn- und Arbeitszone 3 WA 3 1l
Wohn- und Arbeitszone 4 WA 4 1l
Dorfzone 2 D2 [}
Kernzone Altstadt KA 1l
Kernzone Vorstadt (3/4/5) KV 1l
Kernzone Stadt (3/4/5) KS 1l
Arbeitszone a (Kleingewerbe, Dienstleistung) Aa M
Arbeitszones AL v
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen Oe "
Zone fir Sport-,&aéd Freizeit- und Griinanlagen ~ OeA I 2
Zone fr militarische Bauten und Anlagen OeM I
Sonderbauzone Zoo SZ 1l
Sonderbauzone Familiengarten SF 1]
Campingzone Cp Il
Freihaltezone Fz I

B. Landwirtschaftszonen

Landwirtschaftszone L 1l
Landwirtschaftszone fir besondere Nutzungen

(Pflanzenbau) LP 1l
Landwirtschaftszone Rebbau LR If

C. Schutzzonen

Landschaftsschutzzone Ls [}
Naturschutzzone Ns I}

D. Weitere Zonen

Waffenplatzzone Wp 1l
E. Uberlagernde Zonen:

Zone flr publikumsintensive Nutzungen PiN -

Ortsbild- / Umgebungsschutzzone Os -

Baumschutzzone Bs -

Zone mit Gestaltungsplanpflicht Gp -
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Baureglement der Stadt Frauenfeld

Fur Frauenfeld gilt generell in der Oe-Zone ES II. Fur die folgenden Oe-Zonen gilt

fur Bauten mit larmempfindlichen Raumen eine Einstufung in die ES IlI:

Kaserne Stadt und kant. Zeughaus; Eidg. Zeughaus; unteres Matteli; Gebiet Pin-
ten; Klaranlage; Zivilschutzanlage Galgenholz; Gebiet Henke; PTT-Garage Lang-
dorf; Reservoir Buhl; Armbrust-Schiessanlage

Friedhof; Anlage Spielwiesenweg; Park Konvikt

Art. 5 Masstabelle

Fur die folgenden OeA-Zonen in Frauenfeld gilt fir Bauten mit Iarmempfindlichen
Raumen eine Einstufung in die ES II:

Zone Abk. | Geschoss- | Dach- | Fassaden- | traufseitige | giebel- min. max. Grenz-
flachenziffer | form | héhe (FH)| Fassaden- seitige Anzahl | Gebdude-| abstand
(GF2) 25,6 héhe (FHtr) | Fassaden- | Vollge- | ldnge | klein / gross
héhe (FHgi) | schosse
1) FD/PD 7.5 - - i
Wohnzonen W W1 0.55 D : 50 95 25 4.0/6.0
»  |FD/PD| 10.5 z 2 ]
W 2a 0.6 ) ) 8.0 125 30 4.0/6.0
n2 |FD/PD| 105 z 2 ]
W 2b 0.7 <D ) 8.0 125 35 40/6.0
FD/PD 13.5 - -
W 3 1.0 D ) 10 155 2 45 50/75
W 4 1.3 FD/PD 16.5 - - B 60 6.0/9.0
: 1,3 |FD/PD 11.5 - - i
Wohn- und Arbeitszonen WA |WA 2| 0.75 D - 90 135 40 40/6.0
3) FD/PD 14.5 - -
WA 3 1.0 D ) 120 165 2 50 50/75
WA 4 13 FD/PD 17.5 - - 3 60 6.0/9.0
Dorfzone D2 - sD - 8o 125" - 357 4.0/4.0
Kernzone Altstadt KA - - - - 3.0/3.0
Kernzonen Vorstadt KV 3 - - - - 3.0/3.0
KV 4 - - - - 3.0/3.0
KV 5 - - - - 3.0/3.0
FD/PD 14.5 - -
Kernzonen Stadt KS 3 - <D . 120 16.5 - - 3.0/3.0
FD/PD 17.5 - -
KS 4 - ) ) 150 195 - - 3.0/3.0
FD/PD 20.5 - -
> ] SD - 18.0 225 ] ) 30730
Arbeitszone a (Kleingewerbe, § FD/PD 16.0 - - i 8)
Dienstleistung) o D - 135 18 il
. ] FD/PD| 225 - - ] 9
Arbeitszone & Ab <D B 0.0 245 250 5.0/5.0
Zone fur offentliche FD/PD 13.5 - - 10)
Bauten und Anlagen e i SD _ 11.0 155 - 200 |5.0/50
Zone fuﬂr Sport- ,&a4 Freizeit- OeA i ) § i 30/30
und Grlinanlagen
Zone fur militarische
Bauten und Anlagen OeM ) ) ) ) 3.0/3.0
Sonderbauzone Zoo Sz - i 2L - = - 40 3.0/3.0
SD - 7.0 11.5 ) )
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Sonderbauzone Familiengarten | SF - SD - 5.0 6.0 14 3.0/3.0
Campingzone Cp - - - 3.0/3.0
Freihaltezone FzZ - = - -

g _ FD/PD 10.50 - - 12) 9
Landwirtschaftszone L D i g0 ™ 1251 40 4.0/4.0
L-zone fur bes. Nutzung FD/PD | 12.50 - -

(Pflanzenbau) L B SD ) 10.0 145 = 5.0/5.0
Landwirtschaftszone Rebbau LR - - - s

_ FD/PD 10.5 - - 12) 9
Landschaftsschutzzone Ls D i 80 ™ 1251 40 4.0/4.0
Naturschutzzone Ns - - = =
Waffenplatzzone Wp - = - -
FD = Flachdach PD = Pultdach SD = Schragdach — = keine Festlegung

1)

2 Neubauten mindestens 0.5

3)

gilt jeweils fur offene Bauweise; fur halboffene Bauweise +0.05; fir verdichtete Bauweise +0.10.

kombinierte Wohn-/Gewerbegebaude: GFZ +25% (Gewerbeanteil mind. 1/3 der Summe der Geschossflachen)
Fur Flachdachbauten (FD) gilt die Fassadenhohe (FH). Sie darf auf keiner Fassadenseite Gberschritten sein.

Die obersten 2.5 m der festgelegten Fassadenhohe (FH) sind nur beim Bau eines Attikageschosses gemass

§ 29 PBV bebaubar.
Fassadenseite Uberschritten sein.

gemass § 28 PBV auszufihren.

gilt fir Wohngebaude.

gegeniber angrenzenden Parzellen in Wohnzonen: +2.0 m
gegendlber angrenzenden Parzellen in Wohnzonen: +4.0 m
gegeniber angrenzenden Parzellen in Wohnzonen: +5.0 m
fur landwirtschaftliche Stalle und Scheunen +3.0 m
landwirtschaftliche Stalle und Scheunen max. 80 m

Massskizze Fassadenhdhen

Seite 4

Fur Schragdachbauten (SD) gilt die traufseitige und giebelseitige Fassadenhohe. Sie durfen auf keiner

Bei Pultdachbauten (PD) ist unter dem Dachfirst die Fassadenhohe (FH) einzuhalten. Pultdacher sind
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2.1 Bauzonen

Art.6 Wohnzonen

' Die Wohnzone W1 ist fur Emfamlllenhauser reserwert Doppel- und
Relhenelnfamlllenhauser smd gestattet. =2 :

% In den Wohnzonen W3 und W4 sind Einfamilien- / Doppeleinfami-
lien- sowie Reiheneinfamilienhduser nicht zulassig.

® Der Gewerbe- und Dienstleistungsanteil darf héchstens %2 der Sum-
me der zulassigen Geschossflachen betragen.

Art. 7 Wohn- und Arbeitszonen

PBV § 5, Wohnzonen

Auf einen separaten Absatz mit
Verweis auf das Ubergeordnete
Gesetz wird verzichtet.

Der dritte Satz des ersten Absatzes
wurde im Regio-BauR nicht gestri-
chen.

PBV § 7, Wohn- und Arbeitszonen

In den Wohn- und Arbeitszonen WA 3 und WA 4 sind Einfamilien- / Auf einen separaten Absatz mit

Doppeleinfamilien- sowie Reiheneinfamilienhauser nicht zulassig.

Art. 8 Dorfzonen

Der Abbruch von Bauten bedingt, dass keine Beeintrachtigung des
Strassen- und Platzbildes eintritt oder gleichzeitig ein bewilligtes Er-
satzvorhaben vorliegt.

Art. 9 Kernzone Altstadt

' Die Kernzone Altstadt bezweckt die Erhaltung und Férderung der
Altstadt als stadtebauliches Kulturgut und Wohnquartier sowie als le-
bendiges Einkaufs- und Begegnungszentrum.

? Zulassig sind Wohnungen, mdssig stérende Betriebe sowie Mischbau-
ten.

? Alle Bauten und baulichen Veranderungen, Reklamen, Ausstattungen
und Einrichtungen haben sich ins historische Stadtbild einzufiigen. Die
Eigenart der Gebdude, Strassen und Platze darf nicht beeintrachtigt
werden. Bestehende Fassadenfluchten, Traufhéhen und Gestaltungs-
elemente sind zu respektieren. Die bauliche Erneuerung hat grundsatz-
lich unter Wahrung der bestehenden Gebaudeform und unter mog-
lichster Schonung der bestehenden Substanz zu erfolgen.

* Der Abbruch von Bauten bedingt, dass keine Beeintrachtigung des
Strassen- und Platzbildes eintritt oder gleichzeitig ein bewilligtes Er-
satzvorhaben vorliegt.

Art. 10 Kernzone Vorstadt

' Die Kernzonen Vorstadt bezwecken die Erhaltung der bestehenden
Bausubstanz.

Seite 5

Verweis auf das Ubergeordnete
Gesetz wird verzichtet.

PBV § 6, Dorfzonen

Das Regio-BauR hat diesen Artikel
aufgrund der laufenden Abkla-
rung, welche die Stadt durchfihr-
te, ausgeklammert.

Das Regio-BauR hat diesen Artikel
aufgrund der laufenden Abkla-
rung, welche die Stadt durchfihr-
te, ausgeklammert.
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? Zulassig sind Wohnungen, massig stérende Betriebe sowie Mischbau-
ten.

3 Alle Bauten und baulichen Veranderungen, Reklamen, Ausstattungen
und Einrichtungen haben sich ins historische Stadtbild einzufiigen. Die
Eigenart der Gebdude, Strassen und Platze darf nicht beeintrachtigt
werden. Bestehende Fassadenfluchten, Traufhéhen und Gestaltungs-
elemente sind zu respektieren. Die bauliche Erneuerung hat grundsatz-
lich unter Wahrung der bestehenden Gebaudeform und unter még-
lichster Schonung der bestehenden Substanz zu erfolgen.

* Der Abbruch von Bauten bedingt, dass keine Beeintrachtigung des
Strassen- und Platzbildes eintritt oder gleichzeitig ein bewilligtes Er-
satzvorhaben vorliegt.

Art. 11 Kernzone Stadt

' Die Kernzonen Stadt bezwecken die Férderung der Zentrumsbildung
im Sinne eines lebendigen Einkaufs- und Begegnungszentrums und
eine gute stadtebauliche Gestaltung des Stadtkerns. Sie dienen der
Erhaltung und Schaffung von Dienstleistungsbetrieben, dem Woh-
nungsbau und der gewerblichen Nutzung.

2 Zulassig sind Wohnungen, massig stérende Betriebe sowie Mischbau-
ten.

Art. 12 Arbeitszone a (Kleingewerbe und Dienstleistung)

' Zuldssig sind massig stérende Gewerbe-, Dienstleistungs- und Verwal-
tungsbetriebe.

% Es sind nur Betriebe mit publikumsintensiven Nutzungen wie Fach-
markte, Food- und Near-Food-Geschaften und dergleichen erlaubt,
welche eine anrechenbare Verkaufsflache gemdss Art. 27 Abs. 1 von
300m2 pro Gebaude nicht Uberschreiten.

Art. 13 Arbeitszone b

' Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der uber-
geordneten Gesetzgebung.

% Es sind nur Betriebe mit publikumsintensiven Nutzungen wie Fach-
markte, Food- und Near-Food-Geschaften und dergleichen erlaubt,
welche eine anrechenbare Verkaufsflache gemdss Art. 27 Abs. 1 von
300 m2 pro Gebdude nicht Uberschreiten.

Art. 14 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Zur guten Eingliederung in die bestehende Baustruktur und zur Ver-
traglichkeit der Massstablichkeit sind Bauten mit mehr als 80 m Lange
baulich zu gliedern und die Umgebung optisch und raumwirksam zu
bepflanzen.

Seite 6

Das Regio-BauR hat diesen Artikel
aufgrund der laufenden Abkla-
rung, welche die Stadt durchfihr-
te, ausgeklammert.

PBV § 8, Arbeitszonen
LSV Art. 43 Abs. 1 lit. c.

Auf einen separaten Absatz mit
Verweis auf das Uibergeordnete
Gesetz wird verzichtet.

PBV § 8, Arbeitszonen
LSV Art. 43 Abs. 1 Iit. c.

Auf einen separaten Absatz mit
Verweis auf das Ubergeordnete
Gesetz wird verzichtet.

PBV § 9, Zonen fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen

Auf einen separaten Absatz mit
Verweis auf das Ubergeordnete
Gesetz wird verzichtet.
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Art. 15 Zone fir Sport-,und Freizeit- und Griinanlagen

' Die Zone fiir Sport- 424 Freizeit- und Griinanlagen bezweckt die Aus-
scheidung von Sport- und Spielfeldern, Parkanlagen, Friedhofen Sasa=
gtag, Schwimmbadern und dergleichen.

2 Bauten und Anlagen sind zuldssig, soweit sie dem Nutzungszweck
der Zone dienen.

Art. 16 Zone fiir militarische Bauten und Anlagen

' Die Zone fiir militarische Bauten und Anlagen ist fir Bauten und An-
lagen der Armee bestimmt.

2 Untergeordnete zivile Nutzungen wie solche fir Bildung, Sport und
Freizeit sind zulassig.

Art. 17 Sonderbauzone Zoo

' Die Sonderbauzone Zoo ist ausschliesslich fiir den Betrieb eines Zoos
bestimmt.

? Bauten und Anlagen, die diesem Zweck dienen, sind zulassig.

Art. 18 Sonderbauzone Familiengérten

' Die Sonderbauzone Familiengérten dient dem Anlegen von Schreber-
und Familiengarten.

2 Mit Ausnahme von gemeinschaftlich genutzten Geb&uden sind nur
Kleinstbauten mit einer Gebaudeflache von maximal 12 m? zulassig.

? Die Betriebsordnungen von Familiengérten auf stadteigenen Liegen-
schaften sind dem Stadtrat zur Genehmigung zu unterbreiten.

Art. 19 Campingzone
' Die Campingzone dient dem Anlegen eines Campingplatzes.

? Bauten und Anlagen sind zulassig, sofern sie fir den Campingbetrieb
notwendig sind.

? Die Betriebsordnungen von Campingpldtzen auf stadteigenen Lie-
genschaften sind dem Stadtrat zur Genehmigung zu unterbreiten.

Art. 20 Freihaltezone PBV & 10, Freihaltezonen

Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der Uberge-

Auf einen separaten Absatz mit
ordneten Gesetzgebung.

Verweis auf den Ubergeordneten
Gesetzesartikel wird verzichtet.
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2.2 Landwirtschaftszonen

Art. 21 Landwirtschaftszone PBV § 11, Landwirtschaftszonen

Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der Uberge- Auf einen separaten Absatz mit

ordneten Gesetzgebung. Verweis auf den Ubergeordneten
Gesetzesartikel wird verzichtet.

Art. 22 Landwirtschaftszone fiir besondere Nutzungen PBV § 12, Landwirtschaftszonen fiir be-
(Pflanzenbau) sondere Nutzungen

RPG Art. 16a Abs. 3

Auf einen separaten Absatz mit
Verweis auf den (Ubergeordneten
Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen richtet sich nach der Uberge- Gesetzesartikel wird verzichtet.
ordneten Gesetzgebung.

Art. 23 Landwirtschaftszone Rebbau LWG Art. 60, Weinwirtschaft

' Die Landwirtschaftszone Rebbau ist fiir die rebbauliche Nutzung be-
stimmt.

2 Es sind nur Bauten und Anlagen zuldssig, welche zur Bewirtschaftung
des Gebietes notwendig sind.

2.3 Schutzzonen

Art. 24 Landschaftsschutzzone PBV § 13, Landschaftsschutzzonen

Es gelten die Bestimmungen der Ubergeordneten Gesetzgebung. Auf einen separaten Absatz mit

Verweis auf den Ubergeordneten
Gesetzesartikel wird verzichtet.

Art. 25 Naturschutzzone PBV § 14, Naturschutzzonen
, , . TG NHG § 1, Ziele
Es gelten die Bestimmungen der tUbergeordneten Gesetzgebung. TG NHG § 10, Geschiitzte Objekte

Auf einen separaten Absatz mit
Verweis auf den Ubergeordneten
Gesetzesartikel wird verzichtet.
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2.4 Weitere Zonen

Art. 26 Waffenplatzzone Waffenplatzvertrag, 2015

. . . . Benutzerordnung, 25.09.2014
' Die Waffenplatzzone ist fiir Zwecke des Eidgendssischen Waffenplat- d

zes bestimmt.

% Die Grosse Allmend ist der Bevélkerung im Rahmen der Benutzerord-
nung zuganglich.

2.5 Uberlagernde Zonen

Art. 27 Zone fiir publikumsintensive Nutzungen

' Die Zone fiir publikumsintensive Nutzungen ist fiir Betriebe mit hoher
Publikumsdichte bestimmt. Darunter fallen insbesondere Verkaufsfla-
chen im Non-Food-Bereich wie Fachmarkte sowie Freizeitnutzungen
mit grossem Publikumsaufkommen sowie im Food und Near-Food-
Bereich wie Nahrungsmittel, Haushalt- und Kérperpflegeartikel.

2 Anrechenbare Verkaufsflachen sind Geschossflachen, die dem unmit-
telbaren Verkauf von Gutern des Detailhandels und/oder Dienstleistun-
gen an den Endverbraucher dienen. Sie sind als publikumsorientierte
Flachen zu den Ublichen Geschaftszeiten jedermann zugdnglich. Ne-
bennutzflachen, die nicht dem Publikum zuganglich sind, wie Toiletten
und Lagerflachen, werden nicht dazugezahilt.

* Anrechenbare Verkaufsflachen von mehr als 300 m? pro Geb&ude
sind in Abweichung zu Art. 12 Abs. 2 und Art. 13 Abs. 2 zulassig. Be-
triebe mit Verkaufsflachen im Bereich Food / Near Food wie Nah-
rungsmittel, Haushalt- und Koérperpflegeartikel sind bis zu einer Flache
von maximal 1'000 m? pro Gebdude zulassig.

* Innerhalb eines Geb&udes mit publikumsintensiver Nutzung sind pro
Geschoss maximal 80 m2 gemeinsame Verkehrsflache fur den direkten
und einzigen Zugang unterschiedlicher Ladengeschafte zulassig. Lift-,

Treppen- und Fahrtreppenanlagen sind dabei nicht eingerechnet.

Art. 28 Ortsbild- und Umgebungsschutzzone ,
PBV § 19, Ortsbild- und Umgebungs-

' Die Nutzungsart sowie die zuldssigen Héchst- und Mindestmasse rich- schutzzonen

ten sich nach der jeweiligen Nutzungszone. Auf einen separaten Absatz mit

2 Neu- und Erweiterungsbauten haben sich durch ihre Stellung, Ge- Verweis auf das bergeordnete
samterscheinung und die Aussenraumgestaltung gut in die gewachse- Gesetz wird verzichtet.
ne Baustruktur und das Ortsbild einzuftgen.

Seite 9
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Art. 29 Baumschutzzone
' Die Baumschutzzone dient dem Schutz des Baumbestandes.
2 Der Bewilligungspflicht unterliegt das Fallen von Baumen

a) deren Stammumfang - gemessen in 1 m Hohe ab massgebenden
Terrain - mehr als 80 cm betragt oder

b) deren Pflanzung verfligt worden ist.

* Mit der Bewilligung kann eine angemessene Ersatzpflanzung verfiigt
werden.

Art. 30 Zone mit Gestaltungsplanpflicht ,
PBV & 20, Zonen mit Gestaltungsplan-

Es gelten die Bestimmungen der Gbergeordneten Gesetzgebung. pflicht

Auf einen separaten Absatz mit
Verweis auf den Ubergeordneten
Gesetzesartikel wird verzichtet.

3. Bau- und Umgebungsvorschriften

3.1 Nachhaltiges Bauen

Art. 31 Haushélterische Bodennutzung

Sofern ein Bauvorhaben die erlaubte Geschossflachenziffer um mehr
als 30% unterschreitet, ist im Baugesuch konzeptionell aufzuzeigen,
wie auf dem Grundstlick zu einem spateren Zeitpunkt die erlaubte
Geschossflachenziffer ausgeschépft werden kann.

Art. 32 Verdichtete Bauweise PBV § 36 Abs. 4, Verdichtete Bauweise

" In Zonen mit verdichteter Bauweise gilt die offene/halboffene Bau-
weise.

’ Die verdichtete Bauweise kann in den Wohnzone W1, W2a, W2b
sowie in den Wohn- und Arbeitszone WA2 angewendet werden und
hat folgende Forderungen zu erfllen:

a. die Gebaude sind ricksichtsvoll in die bestehende Siedlungsstruk-
tur und ins Landschaftsbild einzuordnen;

b. abgesehen von Besucherparkplatzen sind Parkfelder im Unterge-
schoss, in Unterniveaubauten oder in unterirdischen Bauten zu er-
stellen. Wo dies nicht moglich ist, missen diese zumindest in den
Randgebieten der Siedlung zusammengefasst werden;

c. die Energie ist optimal zu nutzen, insbesondere durch geeignete
Orientierung der Gebadude, kurze Fassadenabwicklung und gute
Warmedammung;

d. durch Schaffung von gemeinschaftlichen Bereichen wie Spielplat-
zen, Grinanlagen, Gemeinschaftsraumen und Treffpunkten ist
ausserdem eine hohe Siedlungsqualitat sicherzustellen;

e. das Erscheinungsbild ist insbesondere in der Dachform einheitlich

Seite 10
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zu gestalten;
f. die Wohnsiedlung muss mindestens 6 Wohneinheiten umfassen.
Zulassige Gewerbebetriebe kdnnen dabei mitgezahlt werden.

? Die Fassadenhéhen kénnen innerhalb einer Uberbauung mit verdich-
teter Bauweise um maximal 2.0 m erhéht werden.

* Der Gebaudeabstand darf innerhalb einer Uberbauung mit verdichte-
ter Bauweise bis auf 3.0 m herabgesetzt werden, wenn keine &ffentli-
chen Interessen oder hygienische Griinde entgegenstehen.

> Die Geb&udeldnge findet innerhalb einer Uberbauung mit verdichte-
ter Bauweise keine Anwendung.

Art. 33 Okologischer Ausgleich

Zum Zweck der Erhaltung und Schaffung von natirlichen Lebens-
grundlagen innerhalb des Baugebiets sowie der Vernetzung von Bioto-

pen sind wenn-méglich:
nicht begehbare Flachdacher und Dacher bis 5° Neigung, deren

Flache 40 m? Ubersteigt, extensiv zu begrinen, soweit sie nicht
energetisch genutzt werden;

Boschungen mit einheimischen und standortgerechten Pflanzen zu
begrlnen;

der bestehende Baum- und Heckenbestand im Siedlungsgebiet
wenn mdglich zu erhalten und abgehende Baume und Hecken zu
ersetzen. Bei Neubauten sowie bei grésseren Umgebungsarbeiten
sind grosszUgige Grinbereiche mit einheimischen und standortge-
rechten Strauchern, Hecken oder Baumen vorzusehen:;

Industrie- und Gewerbegebiete sind an den Zonenrandern mit ein-
heimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern zu be-
pflanzen.

Art. 34 Energetische Gebaudeanordnung

Bei der Gestaltung von Gebduden ist den Prinzipien fur eine gute pas-
sive und aktive Sonnenenergienutzung (Gebaudeausrichtung, Grund-
riss, Fensteranordnung und -grésse, Wintergarten, Dachgestaltung,
Bepflanzung etc.) Rechnung zu tragen.

Art. 35 Kiinstliche Beleuchtung

Zur Vermeidung unndtiger Lichtemissionen ist bei Aussenbeleuchtun-
gen sicherzustellen, dass durch eine korrekte Ausrichtung und Ab-
schirmung nur der erforderliche Bereich beleuchtet und die Betriebszeit
mit technischen Hilfsmitteln (Tageslichtsteuerung, Bewegungsmelder,
Zeitschalteinrichtung) auf das notwendige Minimum begrenzt wird.
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3.2 Besondere Abstande

Art. 36 Grenzabstand

" In den Wohnzonen und Wohn- und Arbeitszonen gilt auf der am
starksten nach Suden oder Westen gerichteten Langsseite der grosse,
auf den Ubrigen Seiten der kleine Grenzabstand. In Zweifelsfallen be-
stimmt der Stadtrat die massgebende Gebdudeseite. Flir Gewerbebau-
ten mit hochstens einer Wohnung und eingeschossige Gebdudeteile
(z.B. Wintergarten) gilt allseitig der kleine Grenzabstand.

2 An- und Kleinbauten dirfen auf einer Anstosslange von héchstens
7.0 m, Unterniveaubauten auf der ganzen Lange mit einem verminder-
ten Grenzabstand von 2.0 m erstellt werden.

* Fur unterirdische Bauten, Erdkollektoren, Zufahrten und befestigte
Platze gilt ein Grenzabstand von mindestens 0.5 m. Gehen von ihnen
wesentliche Immissionen auf das Nachbargrundstiick aus, betragt der
Grenzabstand mindestens 3.0 m.

* Fur Mauern, Grenzwande und &hnliche, lichtundurchlassige Grenz-
vorrichtungen gilt bis 1.8 m Hohe ein Grenzabstand von der Halfte der
Hohe. Ab einer Hohe von 1.8 m gelten die Grenzabstande von Gebau-
den.

> Gestaltete B6schungen und Hangsicherungen haben einen Grenzab-
stand von mindestens 0.6 m einzuhalten.

® Baume haben einen Grenzabstand von mindestens 3.0 m einzuhalten
und sind in der Hohe nicht beschréankt.
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mind. ‘
3.0m"™]

max. A O
120my |

Art. 37 Gebaudeabstand PBV § 30, Gebaudeabstand

' Der Geb&udeabstand entspricht der Summe der vorgeschriebenen grandschutzvorschriften (VKF)
Grenzabstande. PBG § 77, Naherbaurecht

2 Wenn Schattenwurf, Lichtentzug und Brandschutzvorschriften be- "~ max. Gebaudelange |
rlcksichtigt sind, keine stadtebaulichen Griinde dagegen sprechen und - all
die betroffenen Grundeigentiimer zustimmen, kann der Stadtrat den
Gebaudeabstand bis auf 6.0 m reduzieren. Eine weitere Reduktion des
Gebdudeabstandes kann nur innerhalb der zuldassigen Gebdudelange
beider Bauten gestattet werden. Die Gebdudelange gemass Masstabel-

le darf nicht Uberschritten werden.

- | <
<som |

Gebaudeabstand mind. 3.0 m
3 Bei An- und Kleinbauten kann der Gebdudeabstand zu anderen Bau- - _ B} _

ten und Gebduden auf dem gleichen Grundstick bis auf 3.0 m redu- B 230m ‘

1
'
1
[CR

ziert werden, wenn Schattenwurf, Lichtentzug und Brandschutzvor- Haul@t-<>|A
schriften bertcksichtigt sind. s 230m J

3.3 Bauen an Hanglagen

Art. 38 Bauen an Hanglagen

' Bauten in Hanglagen erhalten einen Zuschlag zur talseitigen Fassa-
denhoéhe, welche der Differenz der berg- und talseitig gemessenen
Fassadenhohe entspricht. Der Zuschlag betragt héchstens 2.0 m.

? Attikageschosse geméss §29 PBV miissen talseitig um das Mass ihrer
Hohe zurlckversetzt sein.

PBV § 29, Attikageschosse
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3.4 Allgemeine Gestaltungsvorschriften

Art. 39 Gebdude, Bauten und Anlagen

Gebdude, Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusammen
mit ihrer Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht; dabei sind
insbesondere zu bertcksichtigen:

- die bestehende benachbarte Bebauung,
- Stellung, Form und Proportionen,

- die Gliederung, Materialwahl und Farbgebung von Fassaden (Fens-
ter, Balkone), Dachern (Dachaufbauten, -einschnitte, Solaranlagen),
Antennen und Reklamen,

- die Anordnung der Erschliessungsanlagen, Parkpldatze und Eingange
sowie

- die topografische Einbettung.

Art. 40 Dachlandschaft

' Dachform, -aufbauten und -einschnitte sowie das Bedachungsmate-
rial haben sich gut in die Dachlandschaft einzufligen.

? Aufbauten und Einschnitte diirfen gesamthaft 1/2 der Geb&udeldnge
nicht Uberschreiten.

Art. 41 Aussenraum

' Aussenrdume privater Grundstiicke sind so zu gestalten, dass zu-
sammen mit den Bauten und Anlagen eine gute Gesamtwirkung ent-
steht.

% Der Raum zwischen strassenseitiger Fassadenflucht und Strasse ist in
der Regel zu begrinen. Die Bepflanzung hat zur guten Gestaltung
dieser Aussenrdume beizutragen. Die versiegelten Flachen sind auf das
erschliessungstechnisch bedingte Minimum zu beschranken.

? Das Oberflachenwasser von privaten Vorpldtzen, Zufahrten etc. darf
nicht frei auf Strassen und Wege der Gemeinde abgeleitet werden.

Art. 42 Terrainveranderung

' Bauten und Anlagen sind insbesondere durch geeignete Grundriss-
konzeption, Stellung und Staffelung so den topographischen Verhalt-
nissen anzupassen, dass Terrainveranderungen, kinstliche Béschungen
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und StUtzmauern auf das Minimum beschrankt bleiben.

2 Einzelne Stutzbauwerke sind bis zu 1.0 m ohne Zwischenbermen
zuldssig. Hohere Hangsicherungen sind mit Zwischenbermen von min-
destens 1.0 m zu versehen. Kinstliche Bdschungen mit einer Neigung
steiler als 1:1 sind ab 1.0 m H6he mit Zwischenbermen von mindestens
1.0 m zu versehen.

? Stlitzbauwerke und Hangsicherungen sind standortgerecht zu be-
pflanzen.

3.5 Zusatzliche Gestaltungsvorschriften fiir die
Dorfzone

Art. 43 Allgemein

" Neu- und Erweiterungsbauten haben durch ihre Stellung und Gliede-
rung der Baukoérper sowie Weiterfihrung der ortsiblichen Aussen-
raumgestaltung den Massstab und die Bebauungsstruktur zu wahren.
Die ortsbildpragende Fassadenstruktur und -gliederung ist beizubehal-
ten und die Gestaltung muss dem jeweiligen Gebdudetyp entsprechen.

? Bei Projekten, die aufgrund des Ortsbildes besondere Anforderungen
zu erfillen haben, kann der Stadtrat ein beratendes Fachgremium bei-
ziehen.

Art. 44 Dacher

' Bauten sind mit symmetrischen Giebeldichern und Dachneigungen
von 30-45° zu versehen. Die kleine Kniestockhéhe darf 1.0 m nicht
Uberschreiten. Das Dach muss allseitig vorspringen. Die Trauflinie des
Hauptdaches darf bei Giebellukarnen und Schleppgauben nicht unter-
brochen werden.

% Dachaufbauten sind als Giebellukarnen oder Schleppgauben auszu-
bilden. Giebellukarnen und Schleppgauben durfen gesamthaft 1/3 der
Gebdudelange, der einzelne Bauteil 2.5 m Breite nicht Uberschreiten.
Auf dem gleichen Dach ist jeweils nur eine Art von Dachaufbauten
zulassig.

? Vereinzelte Dachflichenfenster sind zuldssig. Das einzelne Fenster
darf das Mass von 1.0 m? (Lichtflache) nicht Ubersteigen.

* Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

> Pult- und Flachdécher sind nur bei An- und Kleinbauten zugelassen.

Art. 45 Fassaden

' Die Gliederung, die Materialwahl, die Proportionen der einzelnen
Bauteile und die Farbgebung von Fassaden, Fenstern, Fensterladen und
Tiren haben der ortstblichen Bauweise zu entsprechen.

? Balkone sind bei-Ersatzbauten zul3ssig, sofern sie sich in das Erschei-
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nungsbild des Gebdudes und in die Umgebung gut einordnen.

3 Lauben sind zulassig, sofern sie mit dem Charakter des Gebdudes
vereinbar sind und nicht Gber den Dachvorsprung hinausragen.

* Bei Renovationen, Erneuerungen und Umbauten sind kunsthistorisch
wertvolle Riegel- und Standerbaukonstruktionen moglichst sichtbar zu
erhalten.

Art. 46 Vorgarten

Die Aussenraumgestaltung hat auf eine benachbarte, wertvolle Vorgar-
tenstruktur Ricksicht zu nehmen. Zur Aufwertung des Aussenraumes
sind Vorgarten wiederherzustellen oder Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men.

3.6 Nebennutzflachen

Art. 47 Nebennutzflachen

" In Mehrfamilienhdusern sind in der Nihe des Eingangs geniigend
grosse, gemeinsame Abstellrdume und/oder gut beleuchtete, Uber-
dachte Abstellanlagen fur Zweirdder vorzusehen. Der Parkierungsbe-
darf wird vom Stadtrat unter Berlicksichtigung der jeweils giltigen
VSS-Normen bestimmt.

% In Mehrfamilienhdusern sind den Wohnungen zugehérige Abstell-
raume von mindestens 8% der jeweiligen Geschossflache zu erstellen.

4, Baubewilligungsverfahren

Art. 48 Ausnahmebewilligung

Der Stadtrat kann in Dorf- und Kernzonen zum Schutz des Ortsbilds
und zur Siedlungserneuerung Ausnahmen von den Bau- und Gestal-
tungsvorschriften gewahren.
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5. Schlussbestimmungen

Art. 49 Zonenbezeichnung

Die geltenden Zonenbezeichnungen der Stadt Frauenfeld werden wie folgt vereinheitlicht:

Bezeichnung bisher Bezeichnung neu

WE Wohnzone fir Ein- und Zweifamilienhauser (1) W 1 Wohnzone 1

WE Wohnzone fir Ein- und Zweifamilienhauser (2a,2b) W 2a Wohnzone 2a

W2 Wohnzone 2 Vollgeschosse W 2b Wohnzone 2b

W3 Wohnzone 3 Vollgeschosse W3  Wohnzone 3

W4 Wohnzone 4 Vollgeschosse W4  Wohnzone 4

WS Wohnzone mit Umgebungs- und Baumschutz W 2b  Wohnzone 2b mit der Uberlagernden Zone
Bs Baumschutzzone

WG2 Wohn- und Gewerbezone 2 Vollgeschosse WA 2 Wohn- und Arbeitszone 2

WG3  Wohn- und Gewerbezone 3 Vollgeschosse WA 3 Wohn- und Arbeitszone 3

WG4  Wohn- und Gewerbezone 4 Vollgeschosse WA 4 Wohn- und Arbeitszone 4

K Kernzonen Kurz- und Langdorf D2 Dorfzone 2

D Dorfzone D2 Dorfzone 2

A Altstadtzone KA Kernzone Altstadt

Vv Vorstadtzone 3-5 Vollgeschosse KV Kernzone Vorstadt (3/4/5)

SK Stadtkernzone 3-5 Vollgeschosse KS Kernzone Stadt (3/4/5)

G Zone fur Gewerbe und Kleinindustrie Aa Arbeitszone a (Kleingewerbe, Dienstleistung)

I Industriezone Ab Arbeitszone-t

OeB  Zone fur 6ffentliche Bauten Oe Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

OeA  Zone fur 6ffentliche Anlagen OeA  Zone fiUr Sport-&aé Freizeit- und Grinan-

lagen

Cp Campingzone Cp Campingzone

OeM  Zone fir militarische Bauten und Anlagen OeM  Zone fir militarische Bauten und Anlagen

Pz Spezialzone Plattli-Zoo SZ Sonderbauzone Zoo

Fg Spezialzone flr Familiengdrten SF Sonderbauzone Familiengarten

FhS Freihaltezone Siedlung FZ Freihaltezone

Lw Landwirtschaftszone L Landwirtschaftszone

LbN Landwirtschaftszone fir besondere Nutzungen LP Landwirtschaftszone fiir besondere

Nutzungen (Pflanzenbau)

Rb Rebbauzone LR Landwirtschaftszone Rebbau

FhL Freihaltezone Landschaft Ls Landschaftsschutzzone

Ns Naturschutzzone Ns Naturschutzzone

Wa Waffenplatzzone Wp Waffenplatzzone

PiN Zone fir publikumsintensive Nutzungen PiN Zone flr publikumsintensive Nutzungen

Opf Grenze Ortsbildpflegezone Os Ortsbild- / Umgebungsschutzzone

Gp Zone mit Gestaltungsplanpflicht Gp Zone mit Gestaltungsplanpflicht
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Art. 50 Ubergangsbestimmung fiir altrechtliche, noch nicht an-
gepasste Gestaltungsplane

Innerhalb der Perimeter von Gestaltungsplanen, die noch nicht dem
neuen Recht angepasst sind, gilt weiterhin integral das bisherige Recht,
bis die Anpassung gemass § 122 Abs. 1 PBG vorgenommen wurde.

Art. 51 Anwendung bisherigen Rechts PBV § 56, Anwendung bisherigen

: . . : Rechtes
Bei Inkrafttreten dieses Reglements hangige Baugesuche sind nach

altem Recht zu beurteilen.

Art. 52 Aufhebung bisherigen Rechts
Folgende Erlasse werden aufgehoben:

Baureglement vom 19. Marz 1986 mit allen nachfolgenden Anderun-
gen bis 8. Dezember 2009.

Art. 53 Inkrafttreten PBG § 6, Inkraftsetzung

Das Baureglement tritt mit dem Inkraftsetzungsbeschluss der Gemein-
debehdrde in Kraft.
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Rechtsgrundlagen, Normen und Richtlinien

Bundesrecht

/GB

NHG / NHV
BZG

RPG / RPV
EnG/EnV
USG

UVPV

StFV

TVA

LRV

LSV

NISV
GSchG / GSchV
ArG

BauAV

LwG

WaG / WaV

Schweizerisches Zivilgesetzbuch

BG Uber den Natur- und Heimatschutz mit Verordnung
Bevolkerungs- und Zivilschutzgesetz
Raumplanungsgesetz mit Verordnung

Energiegesetz mit Verordnung

Umweltschutzgesetz mit Verordnungen

Verordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
Storfallverordnung

Technische Verordnung tber Abfalle
Luftreinhalte-Verordnung

Larmschutz-Verordnung

Verordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
Gewasserschutzgesetz mit Verordnung

Arbeitsgesetz

Bauarbeiten Verordnung

Landwirtschaftsgesetz

Waldgesetz mit Verordnung

Kantonales Recht

GemG
VRG
NHG / NHV

PBG / PBV

Strwa / Strwv

ENG / ENV

FIGG
WaldG / WaldV

Gesetz Uber die Gemeinden

Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Natur und der Heimat
mit Verordnung

Planungs- und Baugesetz mit Verordnung

Gesetz Uber den Feuerschutz mit Verordnung
Gesetz Uber den Wasserbau mit Verordnung

Gesetz Uber Strassen und Wege mit Verordnung
Energienutzungsgesetz mit Verordnung
Verordnungen zur eidg. Umweltschutzgesetzgebung
Gesetz Uber Flur und Garten

Waldgesetz mit Verordnung

Kommunales Recht

GO

Gemeindeordnung

Reklamereglement

Abstellplatzreglement

Abfallreglement

Reglement Uber die Kontrolle von Feuerungsanlagen
Reglement zum Schutzplan Natur- und Kulturobjekte
Verordnung Uber das Naturschutzgebiet Allmend Frauenfeld
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Normen und Richtlinien

Bei der Planung von Bauten und Anlagen sind folgende Normen und Richtlinien zu beachten:

SN 521 500
SN 592 000
SN 640 066
SN 640 281
SN 640 291a
SN 640 050

SIA 112/1
SIA 118
SIA 180
SIA 181
SIA 358
SIA 380/1
SIA 384/1

VKF

bfu / Suva

EKAS

Hindernisfreie Bauten (Ausgabe 2009)

Liegenschaftsentwasserung (Ausgabe 2012)

Parkieren; Projektierung von Veloparkierungsanlagen (Ausgabe 2011)
Parkieren; Angebot an Parkfeldern fur Personenwagen (Ausgabe 2006)
Parkieren; Anordnung und Geometrie der Parkierungsanlagen (Ausgabe 2006)
Grundstickzufahrten (Ausgabe 1993)

Nachhaltiges Bauen - Hochbau
Allgemeine Bedingungen fir Bauarbeiten
Wadrme- und Feuchteschutz im Hochbau
Schallschutz im Hochbau

Gelander und Bristungen

Thermische Energie im Hochbau
Heizungsanlagen in Gebduden

Brandschutznorm
Sicherheitsempfehlungen der Beratungsstelle fur Unfallverhttung und der Suva

Richtlinien der Eidgendssischen Koordinationskommission fir Arbeitssicherheit

Abkiirzungsverzeichnis

ASTRA
BAFU

DBU

FIGG

GO

IVHB

LSV

LwG

NHG / NHV
PBG / PBV
RPG / RPV
SIA

SN

SR

StrwaG / Strwv
TVA

UsG

VKF

VSS

Bundesamt fir Strassen

Bundesamt fir Umwelt

Departement fir Bau und Umwelt (Thurgau)

Gesetz Uber Flur und Garten

Gemeindeordnung

Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
Eidg. Larmschutz-Verordnung

Bundesgesetz Gber die Landwirtschaft

Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz mit Verordnung
Planungs- und Baugesetz mit Verordnung

Eidg. Raumplanungsgesetz mit Verordnung

Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein

Normen der Schweizerischen Normen-Vereinigung (SNV)
Systematische Sammlung des Bundesrechts

Gesetz Uber Strassen und Wege mit Verordnung

Eidg. Technische Verordnung Uber Abfalle

Bundesgesetz Uber den Umweltschutz

Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen

Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute
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