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Erwagungen

E.11

Gegen den angefochtenen kantonal |etztinstanzlichen Endentscheid im Bereich des
Baurechts steht grundsétzlich die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
offen (Art. 82 ff. BGG ; BGE 1331l 353 E. 2 S. 356). Die Beschwerdefiihrer sind zur
Beschwerdefiihrung legitimiert, da sie am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen und
als Bewohner bzw. Eigentiimer von Grundstiicken in unmittelbarer Nachbarschaft des
Baugrundstiicks vom Bauvorhaben besonders betroffen sind ( Art. 89 Abs. 1 BGG ; BGE
14011 214 E. 2.3 S. 219f.; 13911 499 E. 2.2 S. 504 mit Hinweisen).

E.12

Mit der Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere geltend
gemacht werden, der angefochtene Entscheid verletze Bundesrecht und kantonale
verfassungsmassige Rechte ( Art. 95 lit. aund ¢ BGG ). Die Anwendung des sonstigen
kantonalen Rechts Uberprift das Bundesgericht jedoch nur auf Vereinbarkeit mit dem
Bundesrecht, namentlich mit dem Willkurverbot gemass Art. 9 BV ( BGE 14211 369 E. 2.1
S. 372 mit Hinweisen).

E.13

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Es
pruft die bei ihm angefochtenen Entschelde grundsétzlich nur auf Rechtsverletzungen hin,
die von den Beschwerdefiihrern geltend gemacht und begriindet werden (vgl. Art. 42 Abs. 2
BGG ). Die Beschwerde muss sich mit dem angefochtenen Entscheld auseinandersetzen;
rein appellatorische Kritik ist unzuldssig. Erhdhte Anforderungen an die Begrindung
gelten, sowelit die Verletzung von Grundrechten gertigt wird ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE
13311 249 E. 1.4.2 S. 254 mit Hinweisen).

E.14

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den von der Vorinstanz festgestellten Sachverhalt
zugrunde ( Art. 105 Abs. 1 BGG ), es sei denn, dieser sei offensichtlich unrichtig oder
beruhe auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG (vgl. Art. 97 Abs. 1 und Art.
105 Abs. 2 BGG ). Sachverhaltsriigen erheben die Beschwerdefhrer hier ausdrticklich
nicht. Die tatséchlichen Feststellungen des V erwaltungsgerichts sind daher fir das
Bundesgericht verbindlich.

E.2
fur die Anderung 6ffentlicher Verkehrsflachen abzutretende Flachen, sofern sich dadurch
die Ausnitzung auf dem Baugrundstiick um weniger als 10 % erhoht;

E.21



Die Beschwerdefuhrer riigen, 8 11 Abs. 2 Ziff. 3 der hier noch anwendbaren thurgauischen
Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz vom 26. Mérz 1996 (aPBV)
finde keine Grundlage im kantonalen Gesetzesrecht. Auf diesen Einwand sei das
Verwaltungsgericht im Ubrigen nicht eingegangen. Die gleiche Bestimmung beruhe
uberdies auf sachfremden und damit willkdrlichen Kriterien. Nicht gertigt wird von den
Beschwerdefiihrern die Beurteilung des V erwaltungsgerichts, das damit von der
entsprechenden gegenteiligen Einschéatizung des Bau- und Umwel tdepartements abgewichen
war, die anwendbaren V erdichtungsregelungen gaten dreidimensional, d.h. wirden sich
insbesondere auch auf die Vertikale und nicht nur die Horizontale erstrecken. Darauf ist
daher nicht einzugehen (vgl. vorne E. 1.3).

E.22

811 aPBV regelt die auf die Ausniitzungsziffer eines Grundstticks anrechenbare
Landfl&che und lautet wie folgt:

"1 Als anrechenbare Landflache gilt die Fl&che der vom Baugesuch erfassten, baulich noch
nicht ausgenutzten Grundstticke oder Grundsttickteile der Bauzonen.

E.23

Entgegen der Auffassung der Beschwerdeflhrer ist die Vorinstanz in E. 4.2 des
angefochtenen Entscheids auf die Frage der gesetzlichen Grundlage von § 11 Abs. 2 Ziff. 3
aPBV eingegangen und hat das Vorliegen einer ausreichenden Delegationsnorm bejaht.

E.24

Den Grundsatz der Gewaltenteilung anerkennt das Bundesgericht alsin Art. 51 Abs. 1 BV
vorausgesetztes und im Ubrigen durch samtliche K antonsverfassungen explizit oder
implizit garantiertes verfassungsmassiges Recht (BGE 1341 322 E. 2.2und 2.3 S. 326 ;
1301 1 E. 3.1 S. 5; je mit Hinweisen). Nach 8 10 der Verfassung des Kantons Thurgau vom
16. M&rz 1987 (KV/TG; SR 131.228) beruhen der Aufbau des Staates und die Ausiibung
staatlicher Macht ausdriicklich auf dem Grundsatz der Gewaltenteilung. Die
Beschwerdefiihrer kdnnen sich demnach auf das Gewaltenteilungsprinzip berufen. Dessen
konkreter Inhalt ergibt sich jedoch aus dem kantonalen Verfassungsrecht ( BGE 138 | 196
E. 4.1 S. 198). Im Zusammenhang mit der Gewaltenteilungsriige priift das Bundesgericht
die Auslegung der einschlégigen Verfassungsbestimmungen frei, jene des Gesetzesrechts
dagegen lediglich unter dem Gesichtswinkel der Willkir ( BGE 1281 327 E. 2.1 S. 330;
vgl. auch das Urteil des Bundesgerichts 2C_1181/2014 vom 19. Januar 2016 E. 4.1 mit
Hinweis). Die Beschwerdefuhrer berufen sich insofern nicht auf weitere Bestimmungen der
Kantonsverfassung, insbesondere nicht auf § 36 Abs. 1 KV/TG , wonach alle
grundlegenden und wichtigen Rechtssétze in Form des Gesetzes zu ergehen haben. Esist
daher lediglich zu prifen, ob der angefochtene Entscheid bei der Auslegung des kantonalen
Gesetzesrechts mit Blick auf das Gewaltenteilungsprinzip willkurlich ist.

E.25

Fir den Bereich der Rechtsetzung bedeutet der Grundsatz der Gewaltenteilung im
Wesentlichen, dass generell-abstrakte Normen vom zusténdigen Organ in der dafUr
vorgesehenen Form zu erlassen sind (BGE 1311 291 E. 2.1 S. 297 ; 128 | 113 E. 2¢ S. 116,
327 E. 2.1 S. 329 f.; mit Hinweisen). Aufgrund der Bundesverfassung ist die Delegation
von an sich dem Gesetzgeber zustehenden Rechtsetzungszustandigkeiten an die Regierung
oder ein anderes Organ zulassig, wenn sie in einem formellen Gesetz enthalten ist, nicht



durch das kantonale Recht ausgeschlossen wird, sich auf ein bestimmtes Gebiet beschrankt
und das Gesetz die Grundziige der Regelung selber enthdlt, soweit die Stellung der
Rechtsunterworfenen schwerwiegend berthrt wird. Es kann nicht ein fir alle Mal gesagt
werden, welche Regelungen so bedeutend sind, dass sieim formellen Gesetz enthalten sein
mussen und wie detailliert die gesetzliche Normierung sein muss. Massgebend sind die
Umstéande im Einzelfall. Allgemein gelten eher strenge Anforderungen, wo es um eine
Einschrénkung von Grundrechten oder um die Schaffung von offentlichrechtlichen
Pflichten geht, wobel die Natur und die Schwere des Eingriffs bzw. der Verpflichtung mit
zu bertcksichtigen sind ( BGE 128 1 113 E. 3c S. 122 mit Hinweisen).

E.26

Eine Norm ist willkurlich, wenn sie sich nicht auf ernsthafte sachliche Griinde stiitzen |&sst,
sinn- und zwecklos ist, einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in
stossender Welse dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlduft (BGE 1341 23 E. 8 S.42; 131
|1E. 42S.6;12911E.3S.3).

E.2.7

Unter den Verfahrensbeteiligten ist unbestritten, dassim vorliegenden Fall noch § 11 Abs. 2
Ziff. 3 aPBV anwendbar ist. Das steht mit der Ubergangsbestimmung von § 56 der
Nachfolgeregelung, d.h. der thurgauischen Verordnung des Regierungsrates zum Planungs-
und Baugesetz und zur Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe vom 18. September 2012 (PBV; RB 700.1), im Einklang. Danach bleiben die
Begriffe und Messweisen gemass den 88 4 bis 12 aPBV bis zur Anpassung des
kommunalen Rechts, langstens aber bis zum Ablauf der Frist geméss § 122 des (neuen)
thurgauischen Planungs- und Baugesetzes vom 21. Dezember 2011 (PBG; RB 700)
anwendbar. Da diese V oraussetzungen des Fristablaufs noch nicht erflllt sind, gilt fr den
vorliegenden Fall das alte Verordnungsrecht. Dessen Gesetzmassigkeit ist grundsétzlich am
damaligen Gesetzesrecht zu messen, d.h. am thurgauischen Planungs- und Baugesetz vom
16. August 1995 (aPBG). Einschl&gig ist insoweit inshesondere § 12 aPBG, was unter den
Verfahrensbeteiligten ebenfalls nicht strittig ist. Diese Bestimmung lautet wie folgt:

"1 Das Baureglement ordnet das Bauwesen in der Gemeinde. Es gewahrleistet eine
zweckmassige und haushéalterische Nutzung des Bodens sowi e eine geordnete Besiedlung.

2 Abgestimmt auf die einzelnen Nutzungszonen sind, soweit erforderlich, insbesondere zu
regeln:

1. Zonenzweck;
2. Baudichte:

E.28

Von den Beschwerdefuhrern beanstandet wird lediglich die gesetzliche Grundlage fur § 11
Abs. 2 Ziff. 3 aPBV, wonach die Halfte der Grundfléche von Tiefgaragen fir den eigenen
Bedarf zur anrechenbaren Landfl&che zahlt. Diese Bestimmung tber den sog.
Tiefgaragenbonus kann aber nicht fur sich allein beurteilt werden, sondern muss in den
Zusammenhang mit der ganzen Regelung von § 11 aPBV und der Gesamtordnung von § 12
aPBG gestellt werden. § 12 aPBG bestimmt, was alles in ein kommunal es Baureglement
gehort; diese Regelung ist nicht abschliessend, enthalt aber den vorgeschriebenen Inhalt des
Baureglements. 8 12 Abs. 3 aPBG delegiert die Definition der verwendeten Begriffe und
die Festlegung der Messweisen an den Regierungsrat. Dazu z&hlen insbesondere die



Baudichte und die Nutzungsanteile (vgl. 8 12 Abs. 2 Ziff. 2 und 3 aPBG). Der
Regierungsrat nahm diese Kompetenz im Kapitel 11 der einschl&gigen Verordnung mit dem
dem Gesetzeswortlaut entsprechenden Titel "Begriffe und Messweisen” in den 88 4 bis 17
aPBV wahr. § 11 aPBV regelt dabei die an die Ausnitzungsziffer anrechenbare Landflache,
und Abs. 2 Ziff. 3 dieser Bestimmung insbesondere die Anrechenbarkeit der Hélfte der
Grundfléche von Tiefgaragen fur den Eigenbedarf. Das entsprechende V erordnungsrecht
steht im Zusammenhang mit der gesetzlichen Delegationsnorm. Die Beschwerdefihrer sind
zwar als Nachbarn vom Bauprojekt betroffen, nicht aber unmittelbar in eigenen
Grundrechten bertihrt, was sie auch gar nicht geltend machen. Im Unterschied dazu steht fr
die Eigentiimer der Baugrundstticke die Eigentumsgarantie nach Art. 26 BV in Frage. In der
jahrelangen Anwendungspraxis wurde die Gesetzmassigkeit von 8 11 Abs. 2 Ziff. 3 aPBV
bisher offenbar nie in Frage gestellt. Auch das Bundesgericht beurteilte § 11 aPBV als
Ganzes und insbesondere 8§ 11 Abs. 2 Ziff. 2 aPBV nicht als bundesrechtswidrig (vgl. das
Urteil 1C_208/2015 vom 26. Oktober 2015 E. 2). Es ausserte sich darin zwar nicht
unmittelbar zum hier strittigen 8 11 Abs. 2 Ziff. 3 aPBV, hat diese Bestimmung aber in
einem Folgeentscheid mit in die Beurteilung einbezogen und ebenfalls keine Zweifel an der
Rechtméssigkeit der Regelung tUber den Tiefgaragenbonus gedussert (vgl. das Urtell
1C_70/2016 vom 4. August 2016 E. 2, insbes. E. 2.5).

E.29

811 Abs. 2 Ziff. 3 aPBV bezweckt die Forderung von unterirdischer Abstell- bzw.
Parkierfléache fur den Individualverkehr zu Gunsten nutzbarer Siedlungsraume und
Grunflachen sowie den haushdlterischen Umgang mit Baulandflachen. Dieser Zweck soll
durch die Erstellung von dem Eigenbedarf vorbehaltenen und nicht gewerblich nutzbaren
Tiefgaragen erreicht werden. Die Bestimmung verfugt damit Uber Lenkungscharakter,
wobel indirekt Gber die Erhéhung der Nutzungsziffer eine verdichtete Bauweise mit
gefordert wird. Der Umfang, in welchem Tiefgaragen als anrechenbare Landflache gelten,
wirkt sich mit anderen Worten auf die Baudichte aus, weshalb es nicht geradezu willkurlich
erscheint, diese Regelung alsvon 8 12 Abs. 2 Ziff. 2 aBauG erfasst zu erachten.

E.2.10

Insgesamt ist unter den hier einzig massgeblichen Willklrgesi chtspunkten (vgl. vorne E.
2.4) nicht ersichtlich, dass der Tiefgaragenbonus den Zustandigkeitsrahmen von 8 12 Abs. 3
aPBG sprengen wirde. Die strittige V erordnungsbestimmung verfugt Uber eine
ausreichende gesetzliche Grundlage und erweist sich auch inhaltlich nicht als willkdrlich,
wovon das Bundesgericht Ubrigens zumindest implizite schon im bereits erwahnten Urteil
1C 70/2016 vom 4. August 2016 E. 2.5 ausgegangen ist.

3.

E.3
Nutzungsanteile;

E.31

Die Beschwerdefuhrer rligen weiter, die Kumulation der beiden Ausnitzungszuschlége
gemass § 11 Abs. 2 Ziff. 3und 8 12a aPBV mit der nach Art. 21 des hier noch anwendbaren
Baureglements der Stadt Frauenfeld vom 8. Dezember 2009 (BR) zuléssigen Erhdhung der
Gebaudehohe wiirde die baurechtliche Grundordnung ihres Sinngehalts entleeren bzw.
aushebeln, was bundesrechtswidrig und jedenfalls willkirlich sai.



E.3.2

Gemass der standigen Praxis des Bundesgerichtsist ein Entscheid willkirlich, wenn er
offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatséchlichen Situation in klarem Widerspruch steht,
eine Norm oder einen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender
Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlduft. Das Bundesgericht hebt einen Entscheid
jedoch nur auf, wenn nicht bloss die Begriindung, sondern auch das Ergebnis unhaltbar ist;
dass eine andere Lsung ebenfalls als vertretbar oder gar zutreffender erscheint, gentigt
nicht (BGE 144 |1 170 E. 7.3 S. 174 f. mit Hinweisen; 140111 16 E. 2.1 S. 18f.; 167 E. 2.1
S.168; 1371 1E.24S.5; 13411 124 E. 4.1 S. 133; je mit Hinweisen).

E.33

In BGE 135 11 209 E. 5.2 entschied das Bundesgericht, dass in einem Gestaltungsplan zwar
von den Bestimmungen der Regel bauwei se abgewichen werden dirfe, die Anforderungen
und das Ausmass der Abweichungen aber nicht dazu fihren dirften, dass die planerisch und
demokratisch abgestiitzte Grundordnung ihres Sinngehalts entleert werde. Im vorliegenden
Fall steht nicht ein Gestaltungs- oder Sondernutzungsplan zur Diskussion, sondern es geht
um die Regeln der Grundordnung selbst. Es steht damit nicht in Frage, diese selbst
auszuhebeln. Mit den Beschwerdeftihrern kann jedoch nicht vollig ausgeschl ossen werden,
dass Ausnahmen von der Regel bauweise sogar dann, wenn sie in der Grundordnung sel bst
vorgesehen und damit an sich demokratisch legitimiert sind, zu einem stossenden Ergebnis
fuhren konnten. DafUr bréuchte es aber Ausnahmeregelungen, die sich generell oder im
konkreten Anwendungsfall nicht mehr sinnvoll begriinden lassen, per se sinn- und zwecklos
und damit willkurlich erscheinen oder ohne weitere Rechtfertigung einzelne
Grundeigentiimer Ubermassig begiinstigen und damit rechtsungleich wéren.

E.34

Im vorliegenden Fall liegen die Baugrundstiicke in der "Wohnzone 2 Geschosse W2", fir
die nach Art. 21 BR folgende Grundmasse gelten: maximale Geb&udehdhe 7 m, in der
Regel 2 Vollgeschosse, Ausnitzungsziffer 0.4. In der néchsthéheren "Wohnzone 3
Geschosse W3" sind nach derselben Bestimmung folgende Grundmasse anwendbar:
maximale Gebaudehthe 10 m, in der Regel drel Vollgeschosse, Ausnutzungsziffer 0.6.

Die Bauherrschaft profitiert gemass Baubewilligung von verschiedenen
Ausniitzungszuschlagen und einer Mehrhohe, namlich vom bereits erwdhnten
Tiefgaragenbonus geméss § 11 Abs. 2 Ziff. 3 aPBV, von einem Zuschlag von 25 % bei der
Ausnitzungsziffer sowie einer Erhdhung der Gebaudehdhe um 2 m auf maximal 9 m bei
verdichtetem Bauen nach Art. 21 in Verbindung mit Art. 9 BauR sowie von einem
Minergiezuschlag von 5 % der Grundausniitzung gemass Art. 46 Abs. 8 BauR.
Dementsprechend weisen die Beschwerdefihrer darauf hin, dass das Bauprojekt tber
anrechenbare Flachen von 1'909 m2 verflige, was bel einer Landflache von 3'033 m2eine
Ausniitzung von 0.63 ergebe, und die geplanten Gebaude weitgehend drei Vollgeschosse
sowie eine Hohe bis 9 m aufwiesen. Damit werde die Regelbauweise klar Ubertroffen, da
sogar eine bessere Ausnitzung erfolge als fur die néchsthéhere Wohnzone W 3.

E.35

Samtliche von den Beschwerdefiihrern angerufenen Zuschlége verfiigen Gber eine
Grundlage im Planungs- und Baugesetz, im kantonalen Verordnungsrecht oder im
kommunalen Baureglement. An keiner Stelle wird die Kumulierung untersagt. In seinem
Urteil 1C_70/2016 vom 4. August 2016 E. 2.5 und 2.7 stellte das Bundesgericht bei der



Anwendung dersel ben thurgauischen Bestimmungen Berechnungen an, in denen mehrere
Zuschldge mitberiicksichtigt wurden, ohne diese Kumulierung in Frage zu stellen. Sie
entspricht offenbar auch einer konstanten kantonsweit ausgeiibten und vom
Verwaltungsgericht sanktionierten Praxis.

E.3.6

Die Kombination der von den BeschwerdefUhrern angerufenen Zuschléage fuhrt zu einer
Bebauung, welche die Vorgaben der ndchst hoheren Zone respektiert, kdnnten dort doch
zumindest der Tiefgaragenbonus sowie der Minergiezuschlag ebenfalls beansprucht
werden. Allein der Minergiezuschlag von 5 % wiurde fir Wohnbauten in der Zone W3 eine
Erhdhung der Ausnitzungsziffer von 0.60 auf 0.63 erlauben (vgl. Art. 21 des kommunalen
Baureglements), was der hier von den Beschwerdefiihrern berechneten maximalen
Ausnitzungsziffer entspricht. Es trifft daher entgegen der Ansicht der BeschwerdefUhrer
nicht zu, dass die Bauherrschaft Uber die Mdglichkeiten der ndchsten Wohnzone hinaus
privilegiert wird. Esist zudem nicht willkdrlich, der Erhéhung der Gebaudehohe von 7 auf
9 m den Sinn zuzusprechen, ein weiteres drittes Geschoss zuzul assen, erschiene die
Erhdhung andernfalls doch wenig sinnvoll (vgl. das Urteil des Bundesgerichts
1C_158/2016 vom 18. Oktober 2016 E. 5.6). Im Ubrigen ist der vorliegende Fall mit demin
BGE 135 11 209 beurteilten nicht vergleichbar. Wie bereits erwahnt (vorne E. 3.2), geht es
hier nicht um einen Gestaltungsplan, sondern um die Anwendung der Grundordnung selbst.
Uberdies waren damals die Abweichungen von der Regel bauweise deutlich grosser alsim
vorliegenden Fall, was nur schon daraus ersichtlich ist, dass statt einer Gebaudehthe von
9,5 m eine solche von 22,1 m hétte zugelassen werden sollen. Die damals zu beurteilende
Erhéhung von 132,6 % steht in keinem Verhdtnis zu derjenigen von 28,5 % im
vorliegenden Fall. Dieser ist auch mit den anderen von den Beschwerdeftihrern angerufenen
bundesgerichtlichen Urteilen nicht vergleichbar. Insbesondere im ebenfalls den Kanton
Thurgau betreffenden Urteil 1P.270/2005 vom 6. September 2005 war, erneut im Rahmen
eines Gestaltungsplans, eine Erhéhung der Nutzungsmaéglichkeiten zu beurteilen, die nicht
nur die Werte der néchst hoheren Zone, sondern zumindest teilweise aler Wohn- und
Gewerbezonen der fraglichen Gemeinde Ubertroffen hétte, wobel namentlich die
Gebaudelénge digjenige bei Regelbauweise um rund 75 % Ubertroffen hétte (vgl. die
dortige E. 3.3).

Schliesslich ist in Rechnung zu stellen, dass die verschiedenen Zuschlge gerade
bezwecken, verdichtetes und 6kol ogisches Bauen zu fordern. Thre Kombination erscheint
daher weder a's sachfremd noch als sinn- oder zwecklos. Das gilt auch insoweit, als sich
Art. 9lit. e BauR, wo bei verdichteter Bauweise eine optimale Nutzung der Energie
vorgeschrieben wird, und Art. 46 BauR, wo der Minergiezuschlag vorgesehenist, in der
Stossrichtung Uberschneiden. Esist nicht unhaltbar, bei Einhaltung des strengen
Minergiestandards die Kumulation der beiden Nutzungsboni zuzulassen, nachdem der
Minergiebonusin 8§ 12aPBV ausdriicklich vorgesehen ist und den Behorden insofern
Auslegungsspielraume verbleiben.

E.3.7

Die angefochtene Kumulierung von Zuschlagen erweist sich somit im vorliegenden Fall als
weder willkdrlich noch alsim Vergleich mit der Regelbauweise Ubermassig. Sieist nicht
bundesrechtswidrig.

4.



E. 4
zul@ssige Immissionen;

E.41

Schliesslich riigen die Beschwerdefiihrer, der angefochtene Entscheid missachte in
willkarlicher Weise die Anforderung des anwendbaren Baureglements, die geplanten
Gebaude in die bestehende Umgebung einzupassen. Das Verwaltungsgericht verkenne die
Tragweite von Art. 9 Abs. 2 lit. b und Art. 47 BauR.

E.42

Nach Art. 9 Abs. 2 lit. b BauR sind die Bauten bei verdichteter Bauweise riicksichtsvoll in
die bestehende Siedlungsstruktur und ins Landschaftsbild einzuordnen. Art. 47 BauR
enthalt eine allgemeine Asthetikklausel, wonach Bauten einen Beitrag an die Verbesserung
des Landschafts-, Orts-, Quartier- oder Strassenbildes |eisten und eine angemessene
architektonische Qualitét aufzuweisen haben (Abs. 1); insbesondere in den Altstadt- und
Vorstadt- sowie weiteren besonderen Zonen darf das Strassen-, Orts- und Landschaftsbild
nicht beeintrachtigt werden, namentlich durch die Dach- oder Fassadengestaltung oder die
Farbgebung (Abs. 2). Die Dach- und Fassadengestaltung sowie die Farbgebung stehen hier
freilich nicht im Vordergrund.

E.4.3

Der Streitpunkt der angepassten Einordnung in die Umgebung wird bereitsim
angefochtenen Entscheid in Ziff. 5 behandelt, weshalb der Einwand der Stadt Frauenfeld, es
handle sich um ein neues Vorbringen, nicht zutrifft. Soweit dabei nicht neue Tatsachen oder
Beweismittel angerufen werden, es sich also um ein rein rechtliches Vorbringen handelt,
ware das im Ubrigen auch nicht unzulassig (vgl. Art. 99 BGG e contrario). Hingegen sind
die in der Beschwerdeschrift enthaltenen tatséchlichen Angaben nicht massgeblich, sondern
es kommt einzig auf die entsprechenden Feststellungen des V erwaltungsgerichts an, wird
doch nicht behauptet oder gar dargetan, dass diese offensichtlich unrichtig wéaren (dazu
vorne E. 1.4). Sodann prift das Bundesgericht nur auf Willkdr hin, ob das
Verwaltungsgericht die einschlagige kommunal e Bestimmung korrekt angewendet hat.
Nach der Rechtsprechung ist die Frage, ob eine gute Einordnung in die Umgebung gemass
entsprechenden kantonalen oder kommunalen V orschriften vorliegt, im Einzelfall anhand
der konkreten Verhaltnisse zu prifen. Den kommunalen Behorden steht bei dieser Prifung
ein Beurteilungs- und Ermessensspielraum zu, der im Rechtsmittel verfahren zu beachten ist
(vgl. das Urtell 1C_358/2017 vom 5. September 2018 E. 3.6 und 4, zur Publ. bestimmt, mit
Hinweisen).

E.44

Gemass E. 5.3 des angefochtenen Entscheids sind beide fraglichen Bestimmungen des
kommunalen Baureglements anwendbar. Sie bezweckten den Schutz des Orts-, Quartier-
und Strassenbildes und verlangten als positives Eingliederungsgebot eine sich in die
bauliche und landschaftliche Umgebung einordnende gute bzw. riicksichtsvolle
architektonische Gestaltung von Bauten und Anlagen. Ziel sei dabei die Erhaltung einer
gewissen Einheitlichkeit, nicht die vollstandige Angleichung und Anpassung an die
typischen, vorherrschenden gestaltungsrel evanten Merkmale von Bauten und Freiraumen.
Entscheidend sei die Pragung der Umgebung durch die Art, Form oder Struktur der Bauten;
eine besondere Schutzwrdigkeit werde nicht verlangt. Das Bezugsgebiet gehe Uber die



unmittel bare Nachbarschaft hinaus und entspreche einem topographisch und zonenrechtlich
verhaltnismassig einheitlich gestalteten Raum. Zu priifen sei, ob eine homogene oder
heterogene Bebauung vorherrscht. Daran sei das Bauvorhaben zu messen.

E.45

Die Beschwerdefuhrer sind der Ansicht, das Verwaltungsgericht wende nur die allgemeine
Asthetikklausel von Art. 47 BauR an und missachte die spezifischen Anforderungen von
Art. 9 Abs. 2 lit. b BauR fur verdichtetes Bauen, insbesondere das Erfordernis einer
rticksichtsvollen Einordnung einer Neubaute in die bestehende Siedlungsstruktur. Unter
Willkirgesichtspunkten ist die entsprechende Auslegung des Baureglements durch die
Vorinstanz und die Gemeinde jedoch nicht zu beanstanden. Das V erwaltungsgericht legt
detailliert und nachvollziehbar dar, wie es die beiden Vorschriften versteht. Diese
Interpretation ist nicht unhaltbar; dass allenfalls auch eine andere Auslegung moglich wére,
belegt Willkdr nicht (vgl. vorne E. 3.2).

E.46

Bei der konkreten Wirdigung der V erhéltnisse vermochte sich das V erwaltungsgericht,
nebst den Akten, auf einen von ihm selbst vorgenommenen Augenschein sowie auf die
Einschétzung der Fachkommission Hochbau der Gemeinde Frauenfeld zu stiitzen. Es
befasste sich im angefochtenen Entscheid in E. 6 ausfuhrlich mit der Frage der Einordnung
des Bauprojekts in die Umgebung. Dabei ging esim Wesentlichen davon aus, dass die
Ausmasse und Nutzungsdichte des Bauprojekts an sich nicht einen Verstoss gegen die
Eingliederungsvorschriften bewirken konnten, da die zonenkonforme Regel bauweise
eingehalten sei und diese Grundordnung nicht Gber die Eingliederungsbestimmungen
wieder aufgehoben werden dirfe. Es kdnne auch nicht ausschliesslich darauf ankommen,
dass die unmittel bare Nachbarschaft von Einfamilienhdusern dominiert werde, zumal diese
weder Uber einen einheitlichen Baustil noch Uber eine einheitliche Architektur verfugten. In
der ndheren Umgebung der betroffenen Wohnzone W2 befanden sich keine schutzwrdigen
Bauten und die bestehenden Gebéaude seien nicht homogen, sondern von vielfatigen
baulichen Elementen gepréagt. Die Stadt strebe denn auch eine Verzahnung von Ein- und

M ehrfamilienhdusern mit unterschiedlichen Héhen, Grundrissen, Volumen, Aussen-, Frei-
und Strassenraumen an. In diesem Sinne ordne sich die geplante Uberbauung angemessen
in die Proportionalitét und Massstéblichkeit der bereits bestehenden Bauten ein.

E.4.7

Die BeschwerdefUhrer wenden sich im Wesentlichen gegen die durch das

V erwaltungsgericht vorgenommene Auslegung des Baureglements, die jedoch, wie
dargelegt, nicht willkurlich ist. Dass die konkrete Beurteilung der Verhaltnisse unhaltbar
waére, vermogen sie nicht darzutun und ist auch nicht ersichtlich. Die entsprechenden
Vorbringen sind grosstenteils appellatorischer Natur und daher nicht zu héren (vgl. vorne E.
1.3). Im Ubrigen raumte das V erwaltungsgericht den Gemeindebehdrden in diesem
Zusammenhang zu Recht einen Ermessensspielraum ein (vgl. vorne E. 4.3). Die
Beschwerdefiihrer behaupten, sie missten als unmittelbare Nachbarn durch die verdichtete
Bauwei se gewisse Nachteile erdulden, ohne alerdings néher zu erléutern, worin solche
Nachteile bestehen und inwiefern die fraglichen Asthetikbestimmungen sie davor schiitzen
sollten. Das strittige Bauproj ekt entspricht demgegeniber den Bestimmungen des
Baureglements, mit denen die verdichtete Bauweise im Sinne des haushéalterischen
Umgangs mit dem Boden gefordert werden soll. Obwohl die Eingliederungsklauseln auch



bzw. wieim Fall von Art. 9 Abs. 2 lit. b BauR ausdricklich fir verdichtetes Bauen gelten,
durfen sie in einer Situation wie hier nicht dazu fuhren, die Férderungswirkung riickgangig
zu machen oder erheblich in Frage zu stellen sowie die Regeln Uber die zuléssige Bauweise
auszuhebeln. Dass die Gemeindebehdrden ihr Ermessen Uberschritten hdtten und dies vom
Verwaltungsgericht verkannt worden waére, ist nicht ersichtlich. Insgesamt ist daher die
entsprechende, eingehend begriindete Beurteilung durch die Vorinstanz unter
Willkurgesichtspunkten nicht zu beanstanden.

5.

Die Beschwerde erweist sich a's unbegriindet und ist abzuweisen, soweit darauf eingetreten
werden kann.

Bel diesem Verfahrensausgang werden die Beschwerdefthrer unter Solidarhaft
kostenpflichtig (Art. 66 Abs. 1 und 5, Art. 65 BGG ). Uberdies haben sie die
Beschwerdegegnerin fur das bundesgerichtliche Verfahren, ebenfalls unter Solidarhaft,
angemessen zu entschadigen (vgl. Art. 68 BGG).

E.5
Grenzabstande fur Bauten und Anlagen;

E.6
Gebaudelangen und -tiefen;

E.7
Hohe der Bauten und Anlagen;

E.S8
Bauweise;

E.9
Gestaltung und Einordnung von Bauten und Anlagen;

E. 10
Umgebungsgestaltung;

E.11
Schutz wertvoller Natur- und Kulturobjekte;

E. 12
technische Anforderungen;

E. 13
Spiel- und Abstellplétze.

3 Der Regierungsrat umschreibt die einschlagigen Begriffe und legt einheitliche
Messweisen fest.

4 Das Baureglement bedarf der Genehmigung durch das Departement.”
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