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Frauenfeld Der Stadtrat an den Gemeinderat

Botschaft

23. Januar 2024

14

Gestaltungsplan «Fliederpark» - Zonenplananderung

Herr Prasident

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit der vorliegenden Botschaft unterbreitet lhnen der Stadtrat eine Zonenplananderung fur
die Liegenschaften Nrn. 784, 1735 und 2097 zwischen der Walzmihlestrasse und der Junk-
holzstrasse im Slddwesten von Frauenfeld.

Ausgangslage

Der Landwirtschaftsbetrieb auf den Parzellen Nrn. 784, 1735 und 2097 soll nach Absicht des
Grundeigentimers aufgegeben werden und auf der Liegenschaft eine stadtebaulich Gber-
zeugende WohnUberbauung entstehen. Das Areal umfasst eine Flache von rund 23'000 m2
inklusive Bauernhaus und Betriebsgebduden. Der Hauptteil prasentiert sich als ebene Flache,
die im stdwestlichen Teil zu einer nach Norden ausgerichteten Hanglage ansteigt. Auf drei
Seiten wird das Areal von Einfamilien- und Mehrfamilienhausbauten umgeben. Im Sidosten

befindet sich ein markanter finfgeschossiger Gewerbebau.

Richtprojekt

Um gesamthaft eine bessere Siedlungsgestaltung zu erzielen, wurde im Vorfeld ein Studien-
auftrag mit funf teilnehmenden Architektenteams durchgefihrt. Die architektonisch und
gestalterisch anspruchsvolle Aufgabe des Studienauftrags war es, eine gute und auch eigen-
standige Siedlung in das bestehende Umfeld einzufligen. Deshalb wurde im Studienauftrag

auf eine sehr hohe Qualitat des Bebauungskonzepts wertgelegt.



Das Siegerprojekt Uberzeugte das Beurteilungsgremium durch seine starke Identitdt, eine
stimmige Atmosphdre, einen differenzierten Umgang mit dem Ort, der Individualitdat und
Vielfalt der Wohnungen sowie durch das Korrespondieren mit der bestehenden Hanglage
und dem bestehenden Gewerbebau. Das volumetrische Konzept des Siegerprojekts aus dem
Studienauftrag staffelt die Hohenentwicklung der Baukérper von Norden mit drei Geschossen
zu funf Geschossen im Siden und reagiert dadurch auf die heterogene Umgebung und den
Gelénde-sprung der Junkhalde. Das Wohnangebot ist mit 2.5- Zimmer- bis 4.5- Zimmerwoh-
nungen vielfaltig und bedurfnisorientiert und richtet sich somit an alle Generationen. Interes-
sant ist es insbesondere von der Lage her auch fur Familien

Das Siegerprojekt wurde in Zusammenarbeit mit dem kantonalen Hochbauamt, der Stadt
Frauenfeld und der Bauherrschaft durch die Architekten verfeinert und dient als Grundlage
und Richtprojekt fir den Gestaltungsplan.

Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Parzellen Nrn. 784, 1735 und 2097. Der Gestal-
tungsplan mit entsprechenden Beilagen, Berechnungen und Berichten regelt den Abbruch
des bestehenden Okonomiegebaudes und eines Wohnhauses. Durch Festlegung von Bau-
bereichen mit verbindlichen Hohenfestlegungen werden einerseits die Lage und Volumetrie
der Bauten definiert, andererseits auch die Freirdume innerhalb der Siedlung festgelegt. Der
Gestaltungsplan definiert eine Fuss- und Veloverbindung, welche der Erschliessung der Bau-
ten dient und die 6ffentliche Durchwegung des Areals gewahrleistet. In einem separaten
Projekt ist zudem geplant, diese Fuss- und Veloverbindung bis an die Fliederstrasse zu verlan-
gern. An der Walzmuhlestrasse ist im Gestaltungsplan eine Haltekante fur den zuklnftig re-
gularen Betrieb der Stadtbuslinie 5 zwischen dem Bahnhof Frauenfeld und der Walzmuhle
vorgesehen. Der Gestaltungsplan regelt auch die Erschliessung fir den motorisierten Indivi-
dualverkehr, der von der Walzmuhlestrasse in eine Tiefgarage geleitet wird.

Bestehende Baulinienpldne

Im Planungsgebiet bestehen vier rechtskraftige Baulinienpléane aus den Jahren 1933 und
1939, welche den Strassenabstand regeln respektive eine Verlangerung der Fliederstrasse
zwischen Junkholz- und WalzmUhlestrasse vorsehen.

Die bestehenden Baulinien sollen innerhalb des Gestaltungsplanperimeters aufgehoben wer-
den. Der Strassenabstand wird neu durch die Baubereiche des Gestaltungsplans geregelt.



Zonenplananderung Liegenschaften Nrn. 784, 1735 und 2097

Der nordwestliche Teil des Planungsgebiets (inkl. Wohnstrasse) wird von der Wohnzone W2b
der Wohnzone W3 zugeordnet. Der sidliche Bereich des Gebiets wird von den Wohnzonen
W2a, W2b und W3 der Wohnzone W4 zugeteilt. Das Verfahren fur die Zonenplanéanderung
wird parallel zum Gestaltungsplanverfahren durchgefthrt. Mit der Zonenplananderung wird
bezuglich der Siedlungsentwicklung nach innen und dem haushalterischen Umgang mit dem
Boden das Bauland an geeigneter Lage besser ausgenutzt und die Vorgaben des kantonalen
Richtplans umgesetzt. Aufgrund der zentrumsnahen Lage inmitten eines bestehenden
Wohngebietes ist eine Verdichtung fir das Gebiet «Fliederpark» zweckmassig. Der Gestal-
tungsplan sorgt dabei fur eine auf die ortlichen Verhaltnisse abgestimmte Bebauung, welche
Rucksicht auf die vorhandene Bausubstanz der Umgebung nimmt.
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Zonenplananderung «Fliederpark»
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Ausfihrungen zu Ubergeordneten kantonalen und kommunalen Vorgaben kénnen dem Pla-

nungsbericht zur Zonenplananderung «Fliederpark» siehe Beilagen entnommen werden.

Kantonale Vorpriifung

Der Gestaltungsplan, die Zonenplananderung und die Anpassungen der Baulinienplane wur-
den dem Departement fir Bau und Umwelt zur Vorprifung vorgelegt. Die Vorprifung hat
dem Gestaltungsplan und dem zugrundeliegenden Richtprojekt hohe Qualitat attestiert und
die Aufzonung begrisst, um eine dichte und qualitativ hochstehende Wohnsiedlung zu er-
maoglichen.

Mitwirkung

Die Bevolkerung wurde eingeladen, sich im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung gemass
§ 9 Planungs- und Baugesetz des Kantons Thurgau (PBG; RB 700) zu Gestaltungsplan, Zo-
nenplandnderung sowie Anderung Baulinienpléne zu dussern. Die Mitwirkung dauerte vom
8. Mai 2023 bis und mit 1. Juni 2023. Es sind neun Eingaben mit Erganzungs- oder Ande-
rungsantragen oder Fragen eingegangenen. Auf alle Eingaben und Fragen wurde in einem
separaten Mitwirkungsbericht Stellung genommen. Der Mitwirkungsbericht ist Bestandteil
des Planungsberichts.

Offentliche Auflage

Gestutzt auf §8 29 bis 31 PBG und den Stadtrats-Beschluss Nr. 306 vom 21. November 2023
wurden die Planungsunterlagen zu Gestaltungsplan, Zonenplananderung und Anderung Bau-
linienplane vom 1. Dezember 2023 bis 20. Dezember 2023 unter Bekanntgabe der Rechts-
mittel 6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist gingen keine Einsprachen ein.

Genehmigung
Die vorgesehene Zonenplananderung ist wesentlich und somit gemadss § 4 Abs. 1 PBG durch

den Gemeinderat zu erlassen.

Nach dem Gemeinderat muss die Zonenplandanderung (zusammen mit dem durch den Stadt-
rat erlassenen Gestaltungsplan und der durch den Stadtrat erlassenen Anderung der Baulini-
enplane) vom Kanton Thurgau, Departement Bau und Umwelt genehmigt werden. Die In-
kraftsetzung erfolgt im Anschluss durch den Stadtrat.



Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Aufgrund der Ausfihrungen stellen wir Ihnen folgenden

Antrag:

Der Zonenplananderungen fir die Liegenschaften Nrn. 784, 1735 und 2097 von den Wohn-
zonen W2a, W2b und W3 in die Wohnzonen W3 und W4 wird gemass den Erwagungen

zugestimmt.

Der Erlass der Zonenplananderung untersteht dem fakultativen Referendums der Stimmbe-
rechtigten nach Art. 3 Abs. 2 des Baureglements bzw. Art. 11 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, 23. Januar 2024

NAMENS DES STADTRATES FRAUENFELD
Der Stadtprasident Die Stadtschreiberin

Beilagen
- Zonenplananderung «Fliederpark»
- Zonenplananderung «Fliederpark» - Planungsbericht
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Stadt Frauenfeld
Zonenplananderung 'Fliederpark' | Planungsbericht
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Stadt Frauenfeld Genehmigung
Zonenplananderung 'Fliederpark' | Planungsbericht 2

1 Einleitung

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Der Landwirtschaftsbetrieb auf den Parzellen Nrn. 784, 1735 und 2097 liegt zunehmend in Mitten
eines Wohn- und Gewerbequartiers. Die Betriebsgebaude befinden sich am Nordrand der Parzelle Nr.
784. Der Betrieb wird heute als naturnaher Hof mit Obstbau, Mosterei und Mutterkuhhaltung in vierter
Generation geflihrt. Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung wird mittelfristig an dieser Lage zuneh-
mend schwieriger, insbesondere wird die Immissionstoleranz in der Bevolkerung kleiner. Nachdem
sich die Hofparzelle seit Jahren in der Bauzone befindet, liegt die bauliche Nutzung nahe. Auf der Lie-
genschaft soll eine stadtebaulich Giberzeugende Wohniiberbauung entstehen.

Dieses Gebiet eignet sich hervorragend fiir qualitativen Wohnungsbau mit einem breiten Angebot an
unterschiedlichen Wohnformen. Die Distanzen zum Zentrum und den Einkaufsgeschaften, aber auch
zu Schulen und vielen Erholungseinrichtungen sind verhaltnismassig kurz. Eine solche Wohnlage ist vor
allem flr Familien interessant.

Parallel zur Zonenplandanderung werden mit dem Gestaltungsplan 'Fliederpark' fiir das Areal glinstige
Voraussetzungen zur angemessenen Dichte, eine gute stadtebauliche Bebauungsstruktur und hoch-
wertige Freiraumstrukturen geschaffen. Der Gestaltungsplan 'Fliederpark' sieht fiir das Areal eine reine
Wohnnutzung vor. Fir die planungsrechtliche Umsetzung wurde der bhateam ingenieure ag der Auf-
trag zur Ausarbeitung der Zonenplananderung erteilt.

1.2 Zweck des Berichts

Der Planungsbericht dient der Erlduterung und der Information der Bevélkerung der betroffenen An-
wohner und Grundeigentiimer Gber die Zonenplandnderung. Ferner gibt er den Genehmigungsbehor-
den dariber Auskunft, wie die Bestimmungen gemadss Art. 47 RPV bei der Erarbeitung der Zonen-
plandnderung beriicksichtigt wurden.

13 Vorgehen

Die Zonenplandnderung wird in Zusammenarbeit mit der Stadt Frauenfeld erarbeitet.

1.4 Grundlagen

Folgende Grundlagen wurden bei der Erarbeitung der Zonenplandanderung berlicksichtigt:
e RPB, PBG, PBV
e Kantonaler Richtplan (Stand: Juni 2017)
e Kantonale Inventare, ThurGIS
e Kommunale Richtpldne
e Zonenplan und Baureglement

e  Gestaltungsplan 'Fliederpark'

1 Rechtskraftige Grenzmutation (Dezember 2023): Aufteilung Parzelle Nr. 784 in 784 und 2097

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Stadt Frauenfeld Genehmigung
Zonenplananderung 'Fliederpark' | Planungsbericht 3

2 Situation

2.1 Lage und Situation

Das Planungsgebiet umfasst die weitgehend uniiberbauten Parzellen Nrn. 784, 1735 und 2097 und
liegt zwischen der Walzmiihlestrasse und der Junkholzstrasse im Stidwesten von Frauenfeld. Das Areal
umfasst rund 23'000 m? inklusive Bauernhaus und Betriebsgebiuden.

Parallel zur Erarbeitung des Gestaltungsplans wurde eine Grenzmutation durchgefiihrt, die im Dezem-
ber 2023 rechtskraftig wurde. Die Mutation enthielt die Aufteilung der Parzelle Nr. 784 in die Nrn. 784
und 2097. Neu umfasst der Gestaltungsplanperimeter die Parzellen Nrn. 784, 1735 und 2097. An der
Gesamtflache hat sich nichts gedndert.

Der Hauptteil des Planungsgebiets prasentiert sich als ebene Flache, die im stidwestlichen Teil zu einer
nach Norden ausgerichteten Hanglage ansteigt, welche nicht bebaut werden soll. Auf drei Seiten wird
das Areal von Einfamilien- und Mehrfamilienhausbauten umgeben. Im Siidosten befindet sich ein mar-
kanter 5-geschossiger Gewerbebau.

A ? ¥y T\Q\_ﬂ Lo
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Orthophoto, ThurGIS, Planungsgebiet = rot umrahmt

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Stadt Frauenfeld Genehmigung
Zonenplananderung 'Fliederpark' | Planungsbericht 4

Orthophoto, ThurGlIS, Bearbeitungsgebiet = rot umrahmt

3 Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Kantonaler Richtplan

Das Departement fiir Bau und Umwelt des
Kantons Thurgau hat bei der Revision des
kantonalen Richtplans neue planerische
Leitlinien fiir die Gemeinden erarbeitet. Die
Thurgauer Gemeinden werden neu in 3
Dichtetypen (Urbaner Raum, kompakter
Siedlungsraum und Kulturlandschaft) ein-
geteilt. Gemass kantonalem Raumkonzept
gehort die Stadt Frauenfeld zum Dichtetyp
Urbaner Raum. Zudem gilt Frauenfeld als
kantonales Zentrum.

Ausschnitt Kantonaler Richtplan (Planungsgebiet; weisser Pfeil)

Im Sinne der 'haushiélterischen Bodennutzung' und 'Siedlungsentwicklung nach innen' soll die Sied-
lungsdichte in Abstimmung mit dem Verkehr an geeigneter Lage erhoht werden. Das Areal 'Flieder-
park' eignet sich aufgrund der zentralen, zentrumsnahen Lage sowie der vorhandenen Erschliessung
durch den 6ffentlichen Verkehr vorziglich fiir eine massvolle Verdichtung innerhalb des bestehenden
Siedlungsgebietes.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
P:\6741 Frauenfeld, Fliederpark 11\6741.0.0002 Gestaltungsplan\08_Genehmigung_3.0\PB_ZPA Fliederpark_20231103.docx



Stadt Frauenfeld
Zonenplananderung 'Fliederpark' | Planungsbericht

Genehmigung
5

Gemass kantonalem Richtplan liegt das Planungsgebiet im Siedlungsgebiet (orange). Weitere Vorga-

ben werden nicht gemacht.
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Ausschnitt Kantonales Hinweisinventar
(Planungsgebiet; orange umrahmt)

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld

Das Planungsgebiet ist durch den o&ffentli-
chen Verkehr erschlossen und weist eine
OV-Giiteklasse C auf. Die Stadtbuslinie 5
verkehrt im 30-Minuten-Interval Richtung
Bahnhof und ist (iber die Haltestelle Walz-
mihle, welche weniger als 100 m (Gehdis-
tanz) entfernt liegt, in kiirze erreichbar. Zu-
dem befindet sich mit der Haltestelle Flie-
derstrasse, welche im Stunden-Takt (Halb-
stunden-Takt zu Stosszeiten) von der
Postautolinie 836 bedient wird, eine wei-
tere Haltestelle in zumutbarer Distanz zum
Planungsgebiet, welche ebenfalls in Rich-
tung Bahnhof verkehrt.

Das Planungsgebiet weist keinen Gefahren-
Eintrag auf.

Im Planungsgebiet selbst befindet sich gemass kan-
tonalem Hinweisinventar keine schiitzenswerte
Baute. Angrenzend sind mehrere bemerkenswer-
ten Gebdude ausgewiesen. Im Siiden, an prominen-
ter Hanglage, befindet sich ein als wertvoll einge-
stuftes villenartiges Gebadude, dessen Schutzent-
scheid jedoch noch pendent ist. Im Slidwesten
grenzt das ehemalige Rebhaus mit Trotte an, wel-
ches als wertvoll eingestuft und mittels Schutzplan
geschitzt ist.
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Stadt Frauenfeld Genehmigung
Zonenplananderung 'Fliederpark' | Planungsbericht 6

3.4 Kataster der belasteten Standorte

Im Kataster der belasteten Standorte besteht kein Eintrag zum Planungsgebiet.

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Stadt Frauenfeld Genehmigung
Zonenplananderung 'Fliederpark' | Planungsbericht 7

q Kommunale Vorgaben

4.1 Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan Siedlung und Verkehr Agglomeration Frauenfeld besteht aus den Teilricht-
planen Verkehr, Siedlung und Energie. Daneben gibt es noch den Richtplan Natur und Landschaft inte-
griert mit dem Teilrichtplan Kulturgiter.

Im Teilrichtplan Kulturglter ist im Gebiet ‘Fliederpark’ kein Eintrag vorhanden. Die Eintrage der Ubri-
gen Teilrichtplane sind nachfolgend dargelegt.

4.1.1 Richtplan Verkehr
R 2 a
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- Option Haupterschliessungen (SN 2.3)

Im Teilrichtplan Strasse, vom 28.06.2011
[ wird im Gebiet ‘Fliederpark' als Bestand die
- Tempo-30-Zone ausgewiesen sowie auch
eine solche vorgesehen. Mit den Pfeilen
S wird eine Option Haupterschliessung ge-
' kennzeichnet.

- o
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“._ R
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Ausschnltt kommunaler Tellrlchtplan Strasse

Die Erschliessung der heute noch nicht erschlossenen Baugebiete muss sichergestellt werden. Hierbei
ist neben den Anforderungen des Mfz-Verkehrs insbesondere auch den Bedirfnissen des 6ffentlichen
Verkehrs sowie des Fuss- und Radverkehrs entsprechend Rechnung zu tragen. Wichtige Zielsetzungen
sind:

- direkte Anbindung an das Gibergeordnete Strassennetz

- hohe Qualitat des 6ffentlichen Raums

- dichtes, offentlich nutzbares Fuss- und Radwegnetz.

—_— em——— Busstrecken - Regionalbus
\ Busstrecken > 2 Kurspaare/Stunde

B - 7 Im Teilrichtplan Offentlicher Verkehr, vom

el L 28.06.2011 wird im Gebiet ‘Fliederpark' die
geplante Regionalbusstrecke mit 2 Kurs-
paaren pro Stunde ausgewiesen.

JL"F

ﬂ |\».:

}\«s\/ & /- /7 Zurzeit besteht ein Versuchsweiser Ausbau
s / der Stadtbuslinie 5 vom Bahnhof zur Walz-
' ————— i . miihle.

Ausschnitt kommunaler Teilrichtplan 6ffentlicher Verkehr

Ab dem Fahrplanwechsel im Dezember 2019 bis zum Fahrplanwechsel im Dezember 2023 soll die
Stadtbuslinie 5 vom Bahnhof bis zum Walzmiihleareal verlangert werden. Die neue Regionalbusstrecke

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Zonenplananderung 'Fliederpark' | Planungsbericht

Genehmigung
8

durch das Planungsgebiet gemass kommunalem Richtplan ist nach Riicksprache des Leiter Stadtbus

mit der Verwaltung nicht mehr vorgesehen.
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Ausschnitt kommunale Tellrlchtplane Radverkehr und Fussweg

Slar

Netzliicken (LV 1.1)

In den Teilrichtpldanen Radverkehr und
Fussverkehr, vom 28.06.2011 wird im Ge-
biet ‘Fliederpark' eine Netzliicke festge-

i stellt.

Bei grosseren Baulandreserven fehlen di-
rekte Verbindungen fiir Fussganger und
Radfahrerinnen, welche sehr umwegemp-
findlich sind.

Ein dichtes, umwegfreies Wegnetz bildet daher die Grundvoraussetzung fiir die Férderung des Fuss-
und Radverkehrs. Mit der rechtlichen Sicherstellung der Netzerganzung soll eine schrittweise Umset-

zung erfolgen.

4.1.2 Richtplan Natur und Landschaft
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A-uss-cr-mlt-t i<on-1r;1uﬁaler Richtplan Natur und Landschaft

4.1.3 Richtplan Siedlung
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Ausschnitt kommunaler Richtplan Sledlung

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld

Ersatz, Erganung, Neupflanzung von
Hecken, Feldgeholzen, Uferbestockungen

Im Richtplan Natur und Landschaft, vom
20.12.1999 mit Anderungen bis April 2010
ist im Gebiet ‘Fliederpark' ein Ersatz bzw.
eine Erganzung oder Neupflanzung von He-
cken und Feldgeholzen festgesetzt.

Mit dieser Vorgabe sollen Kleinlebens-
raume neu geschaffen werden.

Wohngebiet mit mittlerer u. hoher Dichte (S.2.2)

Erhdhung der Siedlungsdichte Wohnen (S.2.1)

Der Richtplan Siedlung, vom 28.06.2011
weist im Gebiet ‘Fliederpark’ als Bestand
ein Wohngebiet mit mittlerer und hoher
Dichte auf. Im Westlichen Planungsbereich
ist mit der Massnahme S 2.1 eine Erhéhung
der bestehenden Siedlungsdichte Wohnen
vorgesehen.
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Zum Massnahmenblatt S 2.1 heisst es im Richtplan:

Um dem Ziel der haushalterischen Bodennutzung und der qualitatsvollen Innenentwicklung nachzu-
kommen, soll in bestehenden Siedlungsgebieten an gut erschlossener und geeigneter Lage eine ver-
tragliche Erhéhung der Dichte umgesetzt werden. Der Freiraumbedarf der Quartiere wie auch die ge-
wachsenen Quartierstrukturen sind zu bericksichtigen.

Die in der Richtplankarte bezeichneten, unbebauten Gebiete sind auf eine Erhéhung der Dichte zu
Uberprifen. Eine hohe Wohnqualitat sowie die Strukturen der Umgebung sind bei der Festlegung der
maximalen Dichte zu beriicksichtigen. Der Freiflichenbedarf der Quartiere ist zu ermitteln, in die Uber-
legungen einzubeziehen und entsprechend festzulegen.

Als nachste Schritte sind im Richtplan folgende Punkte aufgefiihrt:

e Im Rahmen stidtebaulicher Studien hat eine detaillierte Uberpriifung zu erfolgen, welche der
in der Richtplankarte bezeichneten Gebiete wie stark verdichtet werden kénnen und welcher
Freiraumbedarf besteht.

e Ermittlung der Grundeigentiimerinteressen.

e Revision der Nutzungsplanung entsprechend den Ergebnissen der stadtebaulichen Studien.

4.1.4 Richtplan Energie

= , (BRI e R \ :i Erdwérmesonden erlaubt
-oa . ——
| x - ) ) .
w' o - . - b 1.1 Erdgasgebiet (bebautes Siedlungsgebiet)
/Ly o -l Ba

Der Energierichtplan vom 26.09.2013 zeigt
im Planungsgebiet zwei Eintrage: Erdgasge-
biet im bebauten Siedlungsgebiet und Erd-
wdrmesonden erlaubt.

n. e bl S

E R
st
e b e
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Ausschnitt kommunaler Richtplan Energie

4.2 Schutzplan Natur- und Kulturobjekte
o) .' — wa,ll_il;-&_- E’J\B}W - .%E, .
miceigied

Im Schutzplan Natur- und Kulturobjekte
sind im Planungsgebiet sowie in unmittel-
barer Umgebung keine geschiitzten Natur-
oder Kulturobjekte tangiert.

i W
= )|
ot B e
o

N, o [

rhea I 1

Ausschnitt Schutzplan Natur- und Kulturbbjekte

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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4.3 Nutzungsplanung

)\
E%;--- *

Legende

Wohnzone W2a

Wohnzone W2b

- Wohnzone W3

- Wohnzone W4

I]]] Wohn- und Arbeitszone 3

IIII Wohn- und Arbeitszone 4
Arbeitszone A
Landwirtschaftszone Lw

______ Zone fur Gestaltungsplanpflicht

l:l Strasse innerhalb Bauzone

D Gestaltungsplanperimeter

Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan, Planungsgebiet = blau umrahmt

Gemass rechtskraftigem Zonenplan liegt das Bearbeitungsgebiet im 6stlichen Teil in der Wohnzone
W3 und im westlichen Teil in der Wohnzone W2 mittlere dichte. Der stidliche Abschnitt ist der Wohn-
zone W2 tiefe Dichte zugeordnet.

Die wichtigsten relevanten Bauvorschriften aus dem rechtsgiiltigen Baureglement, in Kraft gesetzt per
01.01.2019 sind:

Wohnzonen umfassen Gebiete, die fliir das Wohnen bestimmt sind. Sie bezwecken die Erhaltung und
Schaffung ruhiger Wohnverhaltnisse. Nicht storende Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebe sind zu-
lassig, soweit sie mit dem Wohncharakter vereinbar sind. In den Wohnzonen W 3 und W 4 sind Einfa-
milien- / Doppeleinfamilien- sowie Reiheneinfamilienhduser nicht zulassig.

Gemass rechtskraftigem Zonenplan besteht keine Gestaltungsplanpflicht oder eine anderweitig tUber-
lagernde Zone.

Zone Abk. | Geschoss- | Dach- |Fassaden-| traufseitige | giebel- min. max. Grenz-
flachenziffer | form |héhe (FH) | Fassaden- seitige | Anzahl | Gebaude-| abstand
(GF2) 458 hohe (FHtr) | Fassaden- | Vollge- | ldnge | klein / gross
héhe (FHgi) | schosse
FD/PD 7.5 - -
1 -
Wohnzonen W w1 0.55 ) i 5.0 95 25 4.0/6.0
FD/PD| 105 - -
1 -
W 2a 0.6 D = 8.0 125 30 40/6.0
FD/PD| 10.5 - -
1),2) =
W2b| 07 <D B 80 125 35 4.0/6.0
FD/PD| 13.5 - -
W3 1.0 D _ 10 155 2 45 5.0/75
w4 13 FD/PD 16.5 - - 3 60 6.0/9.0

Auszug Baureglement, in Kraft gesetzt per 01.01.2019

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Okologischer Ausgleich: nicht begehbare Flachdacher und Dacher bis 5° Neigung, deren Flache 40 m2
Ubersteigt, sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht energetisch genutzt werden;

Bauen an Hanglage: Bauten in Hanglagen erhalten einen Zuschlag zur talseitigen Fassadenhohe, wel-
che der Differenz der berg- und talseitig gemessenen Fassadenhohe entspricht. Der Zuschlag betragt
hochstens 2.0 m. Attikageschosse gemass §29 PBV miissen talseitig um das Mass ihrer Hohe zurlick-
versetzt sein.

4.3.1 Entwurf Gestaltungsplan

Das Bauvorhaben ist aus dem Gestaltungsplan und den dazugehdrigen Sonderbauvorschriften zu ent-
nehmen. Im Gebiet sind sieben Neubauten mit reiner Wohnnutzung vorgesehen.

—_—

e e

Ausschnitt Gestaltungsplan 'Fliederpark'

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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5 Anderung des Zonenplans

Der nordwestliche Teil des Planungsgebiets (inkl. Wohnstrasse) wird von der Wohnzone W2b der
Wohnzone W3 zugeordnet. Der slidliche Bereich des Gebiets wird von den Wohnzonen W2a, W2b und
W3 der Wohnzone W4 zugeteilt. Aufgrund des Strassenprojekt der Junkholzstrasse entstehen kleinfla-
chige Zonenplandanderungen zur Strasse innerhalb der Bauzone. Das Verfahren fir die Zonenplanan-
derung wird parallel zum Gestaltungsplanverfahren durchgefiihrt. Die beiden Verfahren werden auf-
einander abgestimmt.

Mit der Zonenplandanderung wird beziiglich der Siedlungsentwicklung nach innen und dem haushalte-
rischen Umgang mit dem Boden das Bauland an geeigneter Lage besser ausgenutzt und die Vorgaben
des kantonalen Richtplans umgesetzt. Aufgrund der zentrumsnahen Lage inmitten eines bestehenden
Wohngebietes ist eine Verdichtung fiir das Gebiet 'Fliederpark' zweckmdssig. Der Gestaltungsplan
sorgt dabei flr eine auf die ortlichen Verhaltnisse abgestimmte Bebauung, welche Riicksicht auf die
vorhandene Bausubstanz der Umgebung nimmt.

T e\ §
J‘Qﬂ”@ i = | 1\ \ [

R E: -

@L/

Legende

- Wohnzone W3
- Wohnzone W4
l:l Strasse innerhalb Bauzone

D Gestaltungsplanperimeter

Zonenplandnderung 'Fliederpark’

Zone Wohnzone W3 Wohnzone W4

Geschossflachenziffer 1.0 13

Dachform Flach-, Pult- und Satteldach Flach- und Pultdach

Grenzabstand klein/gross 50m/7.5m 6.0/9.0
Auf der am starksten nach Stiden oder Westen gerichteten Langsseite gilt der grosse Grenz-
abstand.

Geb&udeabstand Wenn Schattenwurf, Lichtentzug und Brandschutzvorschriften bericksichtigt sind, keine

stadtebaulichen Griinde dagegen sprechen und die betroffenen Grundeigentiimer zustim-
men, kann der Stadtrat den Geb&dudeabstand bis auf 6.0 m reduzieren. Eine weitere Reduk-
tion des Gebaudeabstandes kann nur innerhalb der zuldssigen Gebaudeldnge beider Bau-
ten gestattet werden. Die Gebdudeldnge gemass Masstabelle darf nicht Gberschritten wer-
den.

Fassadenhohe (FH) 13.5m | 16.5m

Die obersten 2.5 m der festgelegten Fassadenhohe (FH) sind nur beim Bau eines Attikage-
schosses gemass § 29 PBV bebaubar.

Traufseitige Fassadenhdhe (FHtr) 11.0m | ---

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Genehmigung
13

Giebelseitige Fassadenhohe (FHgi) 155 m -
Max. Gebaudeldnge 45.0m 60.0 m
Min. Anzahl Vollgeschosse 2 3

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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6 Verfahren

6.1 Vorpriifung

Mit Bericht vom 21.11.2022 hat das Amt fir Raumentwicklung des Kantons Thurgau die Zonenplanan-
derung 'Fliederpark' vorgepriift. Das ARE begriisst die Aufzonung.

6.2 Information und Mitwirkung

Vor der offentlichen Publikation wurde die Bevdélkerung eingeladen, sich im Rahmen der 6ffentlichen
Mitwirkung (gemadss § 9 PBG) zum «Gestaltungsplan Fliederpark und Zonenplandnderung Fliederpark»
sowie zur Anderung der betroffenen Baulinienplidne zu dussern. Die Vernehmlassung dauerte vom 8.
Mai bis 1. Juni 2023. Alle Unterlagen und Beilagen zum Gestaltungsplan, zur Zonenplananderung sowie
die Anderungen der betroffenen Baulinienpline wurden auf der stidtischen Homepage publiziert und
konnten auf dem Amt flir Hochbau und Stadtplanung wahrend dieser Zeit eingesehen werden.

Es sind neun Eingaben mit Ergdnzungs- oder Anderungsantrigen eingegangenen. Diese wurden alle in
einem Mitwirkungsbericht erfasst. Zu allen Eingaben wurde schriftlich Stellung genommen. Der Mit-
wirkungsbericht ist Bestandteil des Planungsberichts zum «Gestaltungsplan Fliederpark».

6.3 Offentliche Auflage, Einsprachen, Genehmigung

Der Stadtrat hat die Zonenplandanderung am 21. November 2023 zu Handen der &ffentlichen Auflage
freigegeben (Beschluss Stadtrat im Anhang).

Die offentliche Auflage der Zonenplandnderung fand vom 01.12.2023 bis 20.12.2023 statt (Auszug
Amtsblatt im Anhang).

Dagegen sind keine Einsprachen eingegangen, welche durch den Stadtrat behandelt und entschieden
werden mussten.

Die Zonenplananderung wird dem Gemeinderat mit separater Botschaft zum Erlass unterbreitet (Be-
schluss Nr. 16 vom 23. Januar 2024).

Am ... hat der Gemeinderat die Zonenplandnderung 'Fliederpark' beschlossen (Auszug Beschliisse Ge-
meinderat im Anhang).

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Anhang

A. Beschluss Stadtrat

bhateam ingenieure ag | Frauenfeld
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Auszug aus dem Protokoll des Stadtrates Frauenfeld

Datum 21. November 2023

Beschluss-Nr. 306

Amt fiir Hochbau und Stadtplanung; Gestaltungsplan «Fliederpark», Zonenplanénde-
rung «Fliederpark»; Anderung Baulinienplan Junkholzstrasse vom 9. August 1933,
Anderung Baulinienplan Walzmiihlestrasse vom 9. August 1933, Anderung Baulinien-
plan Heerenbergstrasse vom 9. August 1933, Anderung Baulinienplan Fliederstrasse
vom 11. April 1939: Beschluss zur Auflage

Anlass

Der Landwirtschaftsbetrieb auf den Parzellen Nrn. 784 und 1735 liegt inmitten eines Wohn-
und Gewerbequartiers. Die Parzellen wurden bereits im Zonenplan von 1952 der Wohnzone
zugeordnet. Der landwirtschaftliche Betrieb soll nun nach Absicht des Grundeigentiimers auf-
gegeben werden und auf der Liegenschaft eine stadtebaulich Gberzeugende Wohniberbau-
ung entstehen. Dieses Gebiet eignet sich hervorragend fur qualitativ hochwertigen Wohnungs-
bau mit einem breiten Angebot an unterschiedlichen Wohnformen. Die Distanzen zum Zent-
rum und Einkaufsgeschaften aber auch zu Schulen und Erholungseinrichtungen sind kurz.

Ausgangslage

Das Planungsgebiet umfasst die weitgehend unbebauten Parzellen Nrn. 784 und 1735 und
liegt zwischen der Walzmiihlestrasse und der Junkholzstrasse im Stdwesten von Frauenfeld.
Das Areal umfasst rund 23'000 m? inklusive Bauernhaus und Betriebsgebauden. Der Hauptteil
prasentiert sich als ebene Flache, die im sidwestlichen Teil zu einer nach Norden ausgerichte-
ten Hanglage ansteigt. Auf drei Seiten wird das Areal von Einfamilien- und Mehrfamilienhaus-
bauten umgeben. Im Stdosten befindet sich ein markanter finfgeschossiger Gewerbebau.

Richtprojekt

Um gesamthaft eine bessere Siedlungsgestaltung zu erzielen, wurde im Vorfeld ein Studien-
auftrag mit funf teilnehmenden Architektenteams durchgefuhrt. Es wurden finf Projekte pa-
rallel erarbeitet und mittels Zwischenbesprechung durch die Teams und durch das Beurtei-
lungsgremium diskutiert und weiterentwickelt. Das Siegerprojekt (iberzeugte das Beurteilungs-
gremium durch seine starke Identitat, eine stimmige Atmosphare, einen differenzierten Um-
gang mit dem Ort, schdne Wohnungen sowie durch das Korrespondieren mit der bestehenden
Hanglage und dem bestehenden Gewerbebau. Das Siegerprojekt wurde in Zusammenarbeit
mit dem kantonalen Hochbauamt, der Stadt Frauenfeld und der Bauherrschaft durch die Ar-
chitekten verfeinert und dient als Grundlage und Richtprojekt fir den Gestaltungsplan.

Ziel der Gestaltungsplanung ist es, eine geordnete und auf die értlichen Verhaltnisse abge-
stimmte Bebauung zu realisieren, welche Rucksicht auf die vorhandene Bausubstanz der Um-
gebung nimmt und eine angemessene Verdichtung ermdglicht. Zudem soll eine stimmige Frei-
raumgestaltung erreicht werden. Mit den Neubauten soll eine Siedlung geschaffen werden,
die Individualitat und Vielfalt der Wohnungen mit einem hohen Grad der Identitat und Wie-
dererkennbarkeit der Siedlung verbindet.

Geschafts-Nr.: 2021-1234



Die architektonisch und gestalterisch anspruchsvolle Aufgabe des Studienauftrags war es, eine
gute und auch eigenstandige Siedlung in das bestehende Umfeld einzufiigen. Deshalb wurde
im Studienauftrag auf eine sehr hohe Qualitat des Bebauungskonzepts wertgelegt. Das volu-
metrische Konzept des Siegerprojekts aus dem Studienauftrag staffelt die Hohenentwicklung
der Baukérper von Norden mit drei Geschossen zu funf Geschossen im Siden und reagiert
dadurch auf die heterogene Umgebung und den Gelandesprung der Junkhalde.

Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Parzellen Nrn. 784 und 1735. Der Gestaltungsplan
mit entsprechenden Beilagen, Berechnungen und Berichten regelt den Abbruch des bestehen-
den Okonomiegebaudes und eines Wohnhauses. Durch Festlegung von Baubereichen mit ver-
bindlichen Hohenfestlegungen werden einerseits die Lage und Volumetrie der Bauten definiert,
andererseits auch die Freirdume innerhalb der Siedlung festgelegt. Der Gestaltungsplan defi-
niert eine Fuss- und Veloverbindung, welche der Erschliessung der Bauten dient und die 6f-
fentliche Durchwegung des Areals zwischen Junkholzstrasse und Walzmuhlestrasse — in Ver-
langerung des geplanten Liickenschlusses der Fliederstrasse — sicherstellt. An der Walzmih-
lestrasse ist im Gestaltungsplan eine Haltekante fir den zukunftig regularen Betrieb der Stadt-
buslinie 5 zwischen dem Bahnhof Frauenfeld und der Walzmihle vorgesehen. Der Gestaltungs-
plan regelt auch die Erschliessung fir den motorisierten Individualverkehr, der von der Walz-
muhlestrasse in eine Tiefgarage geleitet wird.

Zonenplandnderung

Der nordwestliche Teil des Planungsgebiets (inkl. Wohnstrasse) wird von der Wohnzone W2b
der Wohnzone W3 zugeordnet. Der stdliche Bereich des Gebiets wird von den Wohnzonen
W2a, W2b und W3 der Wohnzone W4 zugeteilt. Das Verfahren fir die Zonenplananderung
wird parallel zum Gestaltungsplanverfahren durchgefihrt. Mit der Zonenplanéanderung wird
bezlglich der Siedlungsentwicklung nach innen und dem haushalterischen Umgang mit dem
Boden das Bauland an geeigneter Lage besser ausgenutzt und die Vorgaben des kantonalen
Richtplans umgesetzt. Aufgrund der zentrumsnahen Lage inmitten eines bestehenden Wohn-
gebietes ist eine Verdichtung flr das Gebiet «Fliederpark» zweckmassig. Der Gestaltungsplan
sorgt dabei flr eine auf die ortlichen Verhaltnisse abgestimmte Bebauung, welche Ricksicht
auf die vorhandene Bausubstanz der Umgebung nimmt.

Bestehende Baulinienpldane

Im Planungsgebiet bestehen vier rechtskraftige Baulinienplane aus den Jahren 1933 und 1939,
welche den Strassenabstand regeln respektive eine Verlangerung der Fliederstrasse zwischen
Junkholz- und Walzmiihlestrasse vorsehen.

Die bestehenden Baulinien sollen innerhalb des Gestaltungsplanperimeters aufgehoben wer-
den. Die Anderung erfolgt aufgrund der geplanten Neubebauung innerhalb des Gestaltungs-
planperimeters. Der Strassenabstand wird neu durch die Baubereiche des Gestaltungsplans ge-
regelt. Folgende Baulinienpléne erfahren eine Anderung:

- Baulinienplan Junkholzstrasse vom 9. August 1933 mit RRB Nr. 1678

- Baulinienplan Walzmdihlestrasse vom 9. August 1933 mit RRB Nr. 1678

- Baulinienplan Heerenbergstrasse vom 9. August 1933 mit RRB Nr. 1678

- Baulinienplan Fliederstrasse vom 11. April 1939 mit RRB Nr. 895

Die Anderung der Baulinienpléne ist in einem Anderungsplan 1:500 verbindlich geregelt und
dem Gestaltungsplandossier beigelegt.

Geschafts-Nr.: 2021-1234



Mitwirkung

Die Bevdlkerung wurde eingeladen, sich im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung (gemass
§ 9 PBG) zu Gestaltungsplan, Zonenplaninderung sowie Anderung Baulinienpléne zu dussern.
Die Mitwirkung dauerte vom 8. Mai 2023 bis und mit 1. Juni 2023. Es sind neun Eingaben mit
Erganzungs- oder Anderungsantragen oder Fragen eingegangenen. Die Kernanliegen der Mit-
wirkenden bezogen sich auf Fragen der Erschliessung und Parkierung, der volumetrischen
Dichte und Einbindung in die Quartierstruktur sowie der Gebdudehtéhen und Dachform. Auf
alle Eingaben und Fragen wird in einem separaten Mitwirkungsbericht Stellung genommen.
Der Mitwirkungsbericht ist Bestandteil des Planungsberichts.

Fachkommission fiir den Hochbau

Die Fachkommission fir den Hochbau hat das Richtprojekt, das dem Gestaltungsplan zu-

grunde liegt positiv beurteilt.

Der Stadtrat beschliesst:

1. Der Mitwirkungsbericht Gestaltungsplan «Fliederpark» wird zur Kenntnis genommen.

2. Der Gestaltungsplan «Fliederpark» wird zur Auflage freigegeben.

3. Die Zonenplananderung «Fliederpark» wird zur Auflage freigegeben

4. Die Anderungen der Baulinienpldne Junkholzstrasse vom 9. August 1933 mit RRB
Nr. 1678, Walzmihlestrasse vom 9. August 1933 mit RRB Nr. 1678, Heerenbergstrasse
vom 9. August 1933 mit RRB Nr. 1678, Fliederstrasse vom 11. April 1939 mit RRB Nr. 895
werden zur Auflage freigegeben.

5. Das Amt fur Hochbau und Stadtplanung wird beauftragt, die &ffentliche Planauflage ge-
mass §8 29 bis 31 des Planungs- und Baugesetzes unter Bekanntgabe der Rechtsmittel
durchzufihren.

Mitteilung an:

- Amt fur Kommunikation und Wirtschaftsférderung (Mailversand)

- Amt fur Tiefbau und Verkehr (Mailversand)
- Amt fur Hochbau und Stadtplanung (2-fach fir die Planauflage)

NAMENS DES STADTRATES FRAUENFELD

2P et
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B. Auszug aus dem Amtsblatt

Stadt Frauenfeld
Offentliche Planauflage/Fakultatives Referendum

Gestiitzt auf die Bestimmungen von £§ 29 bis 31 des Planungs- und Baugesetzes
werden beim Amt fiir Hochbau und Stadtplanung der Stadt Frauenfeld, Schloss-
miihlestrasse 7, EG. vom 1. bis und mit 20. Dezember 2023 offentlich aufgelegt:

Gestaltungsplan «Fliederpark»
Parzellen-Nrn. 784, 1735

Zonenplanianderung «Fliederpark»

Anderung Baulinienplan Junkholzstrasse,
RRB Nr.1678 von 1933

Anderung Baulinienplan Walzmiihlestrasse,
RRB Nr.1678 von 1933

Anderung Baulinienplan Heerenbergstrasse,
RRB Nr.1678 von 1933

Anderung Baulinienplan Fliederstrasse,
RRB Nr.895 von 1939

Der Gestaltungsplan Fliederstrasse wird zudem dem fakultativen Referendum

unterstellt. Die Referendumsfrist beginnt am 1. Dezember 2023 und endet am
20.Dezember 2023.

3350 ABIL Nr.48/2023
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C. Auszug Erlass Gemeinderat
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