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Volltext

Abweichen von der Regel bauweise im Rahmen eines Gestaltungsplans. A§ 24 Abs. 2 PBG
An die ZulAassigkeit von Abweichungen von der Regelbauweise st ein strengerer
Massstab anzulegen, wenn der Erlass eines Sondernutzungsplans von einer weniger stark
demokratisch legitimierten BehAfrde bzw. in einem weniger stark demokratisch
abgestAVizten Verfahren ergangen ist s der Erlass der Grundordnung (E. 5.2.2). Diein
TVR 2005 Nr. 26 verwendete Formulierung, dass das Mass der Am berschreitung "in der
Regel" die Bestimmungen in der nAachsthAflheren Zone nicht AYerschreiten darf, ist
restriktiv auszulegen. Von der Regel kann nur im Falle gut begrAYandeter EinzelfAxlle
abgewichen werden, was "eine bessere Siedlungsgestaltung von hoher QualitAzt"
voraussetzt. Die HAYarde fAYa ein Abweichen von der Regel bauweise ist somit hAfher
anzusetzen als die Voraussetzungen von A§ 24 Abs. 2 PGB, welche es genAYagen lassen,
dass durch die Abweichungen "gesamthaft elne bessere Siedlungsgestaltung" erreicht wird
und diese im Afffentlichen Interesse liegt (E. 5.2.3). Die Politische Gemeinde Frauenfeld
(verfahrensbeteiligte Gemeinde) liess fAYar die Liegenschaften Nrn. XX und Y'Y der
Verfahrensbeteiligten den Gestaltungsplan "AA" sowie eine Am nderung des
Bebauungsplans Nr. 3 "Gebiet AA-BB" erarbeiten. Die fAYa den Gestaltungsplan
verfassten Sonderbauvorschriften wAzren fAY4 die vorgesehene Am berbauung mit drei
zweiteiligen MehrfamilienhAzusern und einem Punktbau teilweise von den Vorschriften
der Regel bauwei se abgewichen. Der Beschwerdef Avuhrer erhob Einsprache gegen den
Gestaltungsplan und die Am nderung des Bebauungsplans. Die verfahrensbeteiligte
Gemeinde wies die Einsprache ab, ebenso wie die Vorinstanz den dagegen erhobenen
Rekurs. Der BeschwerdefAYzhrer erhob gegen den Rekursentscheid Beschwerde beim
Verwaltungsgericht, das diese gutheisst. Aus den ErwAngungen: 5.2 5.2.1 GemArss A§ 23
PBG dient der Gestaltungsplan je nach Zielsetzung der architektonisch guten, auf die
bauliche und landschaftliche Umgebung und die besonderen NutzungsbedA Yafnisse
abgestimmten Bebauung, Verdichtung oder Erneuerung sowie der angemessenen
Ausstattung mit Anlagen zur Erschliessung oder im Nichtbaugebiet in der Regel der
Landschaftsgestaltung. Dabei darf aber die zonengemA asse Nutzungsart nicht geAcndert
werden. GemAnss A§ 24 Abs. 2 PBG kann von der Regel bauwei se abgewichen werden,
wenn dadurch gesamthaft elne bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und diese im
Afffentlichen Interesse liegt. Dabei ist die zonengemA asse Nutzungsart nicht
gleichzusetzen mit dem Gebot, dass der Zonencharakter gewahrt bleiben muss. Der
Zonencharakter umfasst alle Elemente, die dem Erscheinungsbild einer bestimmten Zone
den Charakter geben kA fnnen. Dieser ergibt sich aus der durch die Bau- und
Zonenvorschriften beabsi chtigten Normal bauwei se des betreffenden Gebiets und damit
durch den mit der Nutzungsordnung gezogenen normativen Rahmen (vgl. Janser,
Wegweiser durch das Thurgauer Planungs- und Baugesetz, 2021, S. 87). Dabei handelt es
sich insbesondere um den Zonenbeschrieb und jene Massvorschriften, die die Aoussere



Erscheinung der Bauten prArgen und zur Einpassung in dieser Zone beitragen wie z. B.
Gesamt- und FassadenhA fhe, GebAnudel Aange, AusnAYizungsbeschrAankungen. 5.2.2
GemAass einer vom Verwaltungsgericht bereits im Jahre 2005 unter dem bis 31. Dezember
2006 in Kraft gestandenen kantonalen Baugesetz begrAYzndeten Rechtsprechung darf das
Mass der Abweichung gegenAYzber der Regel bauwei se die Bestimmungen der

nAxrchsthA fheren Zone in der Regel nicht AYberschreiten (TVR 2005 Nr. 26). Diese
Rechtsprechung findet unter der Geltung des PBG ebenfalls Anwendung (TVR 2019 Nr.
13). Auch das Bundesgericht orientiert sich an dieser Praxis (Pletscher, Kommentar zum
Urtell des Bundesgerichts 1C_398/2021 [= BGE 14911 79], in ZBl 2023, Nr. 6, S. 334). Es
entspricht der Rechtsprechung des Bundesgerichts, dass mit einem Sondernutzungsplan von
der Grundordnung nur ab-gewichen werden darf, soweit diese Abweichungen nicht dazu
fAYzhren, die planerisch und demokratisch abgestAYizte Grundordnung ihres Sinngehalts
zu entleeren (BGE 135 11 209 E. 5.2 mit Hinweisen). Die Zul Aassigkeit von Abweichungen
ergibt sich hAaufig aus dem kantonalen Recht. Die Kantone sind indes nicht frei, beliebig
grosse Abweichungen von der Grundordnung zuzulassen. DiesbezAY.glich hat das
Bundesgericht verschiedentlich festgehalten, dass die Nutzungsplanung grundsAstzlich aus
einer Gesamtsicht der raumbedeutsamen Belange heraus erfolgen muss. Insbesondere ist
zur Planung der Entwicklung der BautAxrtigkeit ein planerisches Gesamtkonzept
erforderlich. Der unkoordinierte Erlass von Sondernutzungsordnungen fAYur Teile des
Gemeindegebi ets widerspricht gemAxrss Bundesgericht der Planungspflicht von Art. 2 Abs.
1 RPG (BGE 149 |1 79, E. 3.3 mit Hinweisen). Sondernutzungspl Aane, welche die
Grundordnung in wesentlichen Teilen ausser Kraft setzen, sind darum grundsAxtzlich
unzulAzssig (Urteil des Bundesgerichts 1C_222/2019 vom 4. September 2020, E. 5.1; vgl.
BGE 13511 209, E. 5.2). Diein Art. 2 Abs. 1 RPG statuierte Planungspflicht verlangt, dass
die Grundordnung AY.oerprAYft wird, wenn sich fAYar Teilgebiete erhebliche
Abweichungen von der bisherigen Grundordnung aufdrAzngen. Weiter verlangt diese
Bestimmung, dass der planerische Stufenbau eingehalten wird (BGE 149 11 79, E. 3.3 mit
Hinweis auf BGE 137 |1 2534 E. 3.1), was bei wesentlichen Abweichungen nicht mehr der
Fall ist, dasich der Sondernutzungsplan nicht mehr im Rechtsrahmen bewegt, den ihm die
hierarchisch AYzbergeordnete Grundordnung vorgibt. Die Planungspflicht und der
planerische Stufenbau (Art. 2 Abs. 1 RPG) stehen in direktem Zusammenhang mit der fAYar
die Grundordnung und die Sondernutzungsplanung vorgesehenen behA frdlichen
ZustAandigkeit und dem jeweils verlangten Rechtsetzungsverfahren. Ein strengerer
Massstab an die Zul Arssigkeit solcher Abweichungen ist anzulegen, wenn der Erlass eines
Sondernutzungsplans von einer weniger stark demokratisch legitimierten BehAfrde bzw. in
einem weniger stark demokratisch abgestAYizten Verfahren ergangen ist a's der Erlass der
Grundordnung (BGE 149 11 79, E. 3.3 mit Hinweis auf Grossenbacher/JAnger, Grenzen der
Sondernutzungsplanung: Vorbehalt der Anpassung der Grundordnung gemAagss Art. 2
RPG, BR 2022/4, S. 185). 5.2.3 Angesichts dieser eben dargestellten bundesgerichtlichen
Rechtsprechung kann an der bisherigen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtsim
Grundsatz festgehalten werden. Die Auslegung hat aber in der Tendenz enger zu erfolgen
als bisher, insbesondere dann, wenn der Gestaltungsplan weniger demokratisch
abgestAYizt ist als der ihm zugrundeliegende Zonenplan. Zu berAY.cksichtigen ist
insbesondere, dassdiein TVR 2005 Nr. 26 verwendete Formulierung, dass das Mass der
Am berschreitung "in der Regel" die Bestimmungen in der nArachsthAheren Zone nicht
AViberschreiten darf, restriktiv auszulegen ist, soll diese Rechtsprechung den
bundesgerichtlichen Kriterien standhalten. Von der Regel kann nur im Falle gut



begrAYandeter EinzelfAxlle abgewichen werden, was "eine bessere Siedlungsgestaltung
von hoher QualitAnt" voraussetzt. Die HAY.rde fAYa ein Abweichen von der
Regelbau-weise ist somit hAfher anzusetzen als die Voraussetzungen von A§ 24 Abs. 2
PGB, welche es genAY.gen lassen, dass durch die Abweichungen "gesamthaft eine bessere
Siedlungsgestaltung” erreicht wird und diese im Afffentlichen Interesse liegt. 5.3 Mit dem
Gestaltungsplan "AA" sollen verschiedene Abweichungen von der Regel bauweise
ermAfglicht werden: 5.3.1 GemAuwss der Masstabellein Art. 5 des BauR betrAngt die
maximal zul Arssige FassadenhAfhe in der Zone W 2b, also digjenige Zone, welcher die
Liegenschaft Nr. XX zugewiesen ist, fAYa GebAaude ohne Attikageschoss 8.00 m. In der
Zone W 3, also die Zone, welcher die Liegenschaft Nr. Y'Y sowie die Liegenschaft Nr. ZZ
des Beschwerdef AYzhrers zugewiesen sind, betrAngt die zulAossige HA fhe fAYar

GebA aude ohne Attikageschoss 11.00 m. Die maximal zul Aassige FassadenhA fhe der
gegenAYiber der Zone W 3 nAnchsthAheren Zone W 4 betrAagt 14.00 m fAYa GebAsude
ohne Attikageschoss (bezAYglich reduzierter MaximalhAflhe fAYa GebArude ohne
Attikageschoss vgl. Fn 4 zu Art. 5 BauR). Laut dem Gestaltungsplan, den PlAcnen des
Richtprojekts und Ziff. 4.1.1 des Planungsberichts sowie den Sonderbauvorschriften (SBV)
sollen diein der Zone W 2b geplanten GebArude folgende HA Jhen aufweisen: A1 = 11.90
m, A2=11.90m, A3: 11.20m, B1=11.00 m, B2 =11.00 m und B3 =11.00 m. Das in der
Zone W 3 liegende GebArude C soll eine GebArudehA fhe von 14.00 m aufweisen. Die
Am berschreitungen der maximalen FassadenhA fhe betragen bei den sechs GebAruden der
Zone W 2b zwischen 3.90 m und 3.00 m und beim GebArude in der Zone W 3 3.00 m. Die
GebAaude A1, A2 und A3 AVberschreiten die MaximalhAfhe der nAachst-hAfheren
Zone W 3 (11.00 m) um 0.90 bzw. 0.20 m. 5.3.2 Die maximale GebArudel Aenge fAYur die
Zone W 2b von 35.00 m wird durch die DoppelmehrfamilienhAruser in den Baubereichen
A und B mit einer LAonge von jeweils 44.20 m AYberschritten, die maximale

GebAaudel Aenge der nArchsthA fheren Zone W 3 von 45.00 m wird eingehalten. Das
GebAaude C hAxlt die maximale GebArudel Aange der W 3 von 45.00 m ein. 5.3.3 Das
GebArude C hAzlt gegenAYiber der Liegenschaft des BeschwerdefAYzhrers den kleinen
Grenzabstand fAYa die Zone W 3 von 5.00 m exakt ein. Das Mehrfamilien-haus des
Beschwerdef AVzhrers unterschreitet aufgrund eines NAcherbaurechts den gegen den
Baubereich C geltenden grossen Grenzabstand von 7.50 m, indem das HauptgebA cude
einen Grenzabstand von ca. 5.70 m und die nach Westen angebauten V orbauten
(entsprechend dem NAsherbaurecht) einen Grenzabstand von 3.00 m einhalten. Da der
minimale GebA cudeabstand der Summe der jeweiligen GrenzabstAande, also 12.50 m,
entspricht (Art. 39 BauR), wird der reglementarisch vorgeschriebene, minimale

GebA audeabstand zwischen Haus C und dem GebA aude des Beschwerdef AYzhrers nicht
eingehalten. Gegen SAY.den hin kommt es bei den GebAruden A1-A3 durch die geplanten
Balkone zu einer Unterschreitung des minimalen Grenzabstandes gegenAYzber den
anstossenden GrundstAY.cken. 5.3.4 GemAagss Art. 12 SBV gilt innerhalb des

Gestal tungspl anperimeters eine GFZ von 1.08 exklusive ZuschlArge und Boni gemAoss
A8AS 34 und 35 PBV. Die GFZ der Zone W 2b betrAragt 0.7 (ohne Zuschlag fAYur
halboffene oder verdichtete Bauweise), jene der Zone W 3 1.0 und die maximale GFZ der
W 4 betrAragt 1.3. Nach Art. 12 SBV gilt im gesamten Gestaltungsplanperimeter eine GFZ
von 1,08 (exkl. ZuschlArge und Boni). Laut der Herleitung im Planungsbericht wird mit
der Definition der GFZ von 1.08 A¥zber den ganzen Gestaltungspl anperimeter eine
"Mehrnutzung" von 2'097 m2 Geschossfl Arche (exkl. ZuschlArage und Boni) gewAshrt.
GegenAYzer einer gemA ass Regel bauwei se total mA fglichen GeschossflArche (exkl.



ZuschlArge und Boni) von 4'448 m2 ermAfigliche der Gestaltungsplan eine total
mAfigliche Geschossfl Aache (exkl. ZuschlAage und Boni) von 6'545 m2. Dies entspricht
einer Steigerung um 47% gegenAY.ber der Regelbauweise. 5.4 5.4.1 Die GebAoude A1, A2
und A3 AY.berschreiten, wie dargelegt, die MaximalhAfhe der nAachsthA fheren Zone W
3 (11 m) um 0.90 m bzw. 0.20 m. Es liegt somit aufgrund der Am berschreitung der
maximalen GebArudehAfhe ein von der Rechtsprechung in TVR 2005 Nr. 26 formulierten
Regel, wonach bel Gestaltungspl Aznen wenigstens die Vorschriften der nAachst hA fheren
Zone eingehalten werden soll, abweichender Einzelfall vor. Die nach Art. 11 SBV
zulAassige GFZ von 1,08 AV.berschreitet auf der Liegenschaft Nr. XX mit einer
GrundstAYacksflArche von 5'373 m2 die GFZ der Zone W 3 (GFZ 1,0) ebenfalls. Dazu
kommt, dass das GebArude C den regul Aaren GebArudeabstand nach Art. 37 Abs. 1 BauR
von 12.50 m zum Mehrfamilienhaus des Beschwerdef AYzhrers nicht einhAxlt. Dass diese
Verletzung des GebA nudeabstandes unter anderem durch ein NAeherbaurecht verursacht
wird, das dem Beschwerdef AVzhrer eingerArsumt worden war, ist dabei unmassgeblich. Im
Planungsbericht wird alerdingsin Ziff. 4.1.1 festgehalten, der Grenzabstand werde im
Gestaltungsplan mit unter 4.00 m definiert und sei entsprechend auch auf dem
Gestaltungsplan ersichtlich (vgl. Art 8 SBV). GemAgss Art. 12 SBV gilt eine ordentliche
GFZ von 1,08, was ge-mAuwss dem Planungsbericht AA inklusive aller ZuschlAage zu einer
maximal mAfgli-chen GFZ von 1.53 fAYzhrt. Obwohl diese Verdichtung mit Bezug auf die
Liegenschaft Nr. TT die Vorschriften der nArchsthA fheren Zone (W 3) nicht einhAxlt, wie
die Vorinstanz zutreffend erkannt hat, gelangte sie zum Schluss, ein Verlassen der
zonengemAassen Nutzungsart oder des Zonencharakters sei allein aufgrund dieser
ErhAflhung der Nutzungsdichte aber noch nicht erkennbar. Sie begrAY.ndet das damit, die
zonengemAasse Nutzungsart werde mit dem Gestaltungsplan "AA" auch betreffend GFZ
nicht verlassen, weil digjenigen Masse, die direkten Einfluss auf das Aoussere
Erscheinungsbild der Bauten hAstten (wie Fassaden- und GesamthA fhen sowie die
GebAaudel Aengen), die nAachsthA flheren Zonenvorgaben gut einhielten. 5.4.2 Der
Auffassung der Vorinstanz ist entgegenzuhalten, dass die Einhaltung der nAochsthAheren
Zonenvorgaben betreffend maximaler GebAoudehA fhe nicht AYzberall der Fall ist, ebenso
wie mit Bezug auf die GFZ fAYa die Liegenschaft Nr. XX, wie soeben aufgezeigt. Zudem
kann eine Am berschreitung der maximalen GFZ durch die Einhaltung anderer
Bauvorschriften nicht im Sinne einer "Heilung" kompensiert werden, ansonsten die
Dichteregel ung jegliche Bedeutung verlieren wAYurde. Die Am berschreitungen der
nAxachsthA flheren Zonenvorschriften kA fnnten somit nur dann zul Aassig sein, wenn der
Gestaltungsplan eine bessere Siedlungsgestaltung von hoher QualitAst erreicht. Diesist
auch im Zusammenhang mit dem Umgang der geplanten Am berbauung mit dem Afstlich
an den Planperimeter angrenzenden Mehrfamilienhaus des Beschwerdef AYzhrers zu
beurteilen. Dieses vor wenigen Jahren sanierte GebArude beinhaltet drei Vollgeschosse
und ein flach geneigtes Satteldach. Am stlich davon befindet sich ein Mehrfamilienhaus
Axchnlicher Bauart. Unter der Annahme, dass die HA fhe eines Vollgeschosses ca. 3.00 m
betrAxagt, ist - wie dies vom Beschwerdef AVhrer anl Arsslich des Augenscheins

ausgef Avhrt wurde - von einer GebAaudehA he von ca. 9.00 m auszugehen. Das
bestehende GebAaude des Beschwerdef AYzhrers auf der Liegenschaft Nr. ZZ weist in den
oberen beiden Geschossen je zwei Balkonvorbauten und im Erdgeschoss je einen zu den
beiden Wohnungen gehA frenden Aussensitzplatz auf. Die Hauptwohnseite ist damit
klarerweise gegen Westen, also gegen das Planungsgebiet, gerichtet. Der Gestaltungsplan
sieht mit einem exakt eingehaltenen kleinen Grenzabstand von 5.00 m zur Liegenschaft des



Beschwerdef AVzhrers ein viergeschossiges Wohnhaus mit einer GebArudehA fhe von
14.00 m vor. Dieses Haus C hA=lt zwar den kleinen Grenzabstand (nicht aber den

GebA audeabstand nach Art. 37 Abs. 1 BauR der massgebenden Zone W 3 von 5.00 m ein)
exakt ein. Diein der W 3 geltende maximale GebA cudehA fhe von 13.50 m wird
demgegenAYzber um 0.50 m AYiberschritten, entspricht mit 14.00 m aber exakt der

zul Aassigen GebArudehAfhe der nArchsthA fheren Zone W 4 (bei einem Flachdach oh-ne
Attikageschoss). Die Vorinstanz verweist in diesem Zusammenhang auf den noch zu
berAY.cksichtigenden Hangzuschlag, wobei diese Frage insofern vernachl Aassigbar ist, as
es nicht darum geht, ob die Vorschriften der W 3 bzw. der W 4 gera-de noch eingehalten
sind, sondern darum, ob mit der Situierung und der Dimensionierung des GebArudes C
eine bessere Siedlungsgestaltung von hoher QualitAxt erreicht wird. Diesist zu verneinen,
zumindest soweit die Reaktion des Richtprojekts auf die Afstlich angrenzende Parzelle des
Beschwerdef AVshrers bewertet wird. Auch wenn dem BeschwerdefAYzhrer nicht darin
gefolgt werden kann, dass die Liegenschaft Nr. ZZ zu Unrecht zum Planungsperimeter
gehAflrt, erkl Aaren weder die Vorinstanzen noch die Verfahrensbeteiligte mit Blick auf die
auch stArdtebaulich gebotene RAY.cksichtnahme, weshalb ausgerechnet auf dem kleinsten
Baufeld das hAfchste GebAaude mit minimalem Grenzabstand und maximaler
GebArudehAfhe situiert wird. Zwar dAYifte die Auffassung des BeschwerdefAYzhrers,
dass sein GebAraude nach Erstellung des Hauses C einem "Dauerschatten” ausgesetzt
wAazre, in dieser absoluten Form kaum zutreffen. Zudem wAgren auch nach der Erstellung
des GebAaudes C gewisse Aus- und Durchblicke in Richtung Westen mAfglich. Wie sich
anlAasslich des Augenscheins zeigte, wird aber das GebArude C auf die Bewohne-rinnen
und Bewohner des dem BeschwerdefAYzhrer gehA frenden Mehrfamilienhauses die
Ostfassade des GebArudes C als 14.00 m hohe Fassade wandartig wirken und dies bei
einem nicht eingehaltenen GebA audeabstand gemAoss Regel bauweise. Dies entspricht in
keiner Art einer besseren Siedlungsgestaltung von hoher QualitAxt. Esist festzustellen,
dass der angefochtene Gestaltungsplan hinsichtlich der wichtigsten Gestaltungsmasse
(GebArudel Aenge, FassadenhA fhe, Geschossfl Aachenziffer) zwar jeweils Regelmasse der
nAachsthA fheren Zonenart angleicht oder gar AYzberschreitet, dem jedoch mit Bezug auf
die Nachbarrechte, welche dadurch stAarker tangiert werden, insbesondere hinsichtlich des
Grenz- und GebArudeabstands, nicht Rechnung trAagt, zum Beispiel indem auch diese
AbstArende der nArchsthA fheren Zone angeglichen werden. 5.4.3 Was die Vorinstanz
unter Berufung auf den Schlussbericht, den Planungsbericht und die Fachstellungnahme des
kantonalen Hochbauamtes dagegen einwendet, AYzberzeugt nicht. TatsAachlich enthAzlt
der Schlussbericht der Jury vom April 2018 keinerlei AusfAYshrungen darAY.ber, wie die
Positionierung des Punktbaus auf der Liegenschaft Nr. YY sichin Bezug zu den
Bestandesbauten und speziell in Bezug zum Afistlich liegenden Mehrfamilienhaus des
BeschwerdefAVshrers verhArlt. Die Bewertung des Si egerproj jektsist stark geprA agt von
der Gestaltung innerhalb des Planungsperimeters mit grosszAY.gigen AussenrAcumen und
einem harmonischen Spiel mit den geplanten Wohnungen, welche einen grossen
Freiraumbezug aufweisen. Soweit die Einordnung in das bestehende Ortshild betroffen ist,
Anussert sich der Schlussbericht dazu hAfchstens vage in Bezug zu den drei zweiteiligen
MehrfamilienhArusern im grAfisseren westlichen Teil des Planungsgebiets. 5.4.4 Der
Planungsbericht hAzlt Bezug nehmend zur Am berschreitung der GebAoudehA fhe auf S.
21 fest, dass die neuen Wohnbauten durch die sorgfAzltige EinfAY.gung der Bauten in die
Umgebung sowie die hangseitig gestaffelte HA Jhenentwicklung harmonisch in den
stArdtebaulichen Kontext eingefAY.gt werden. Dies mag fAYar die HAouser A1-B 3



zutreffen, nicht jedoch fAYa das GebArude C. Dieses weist weder eine hangseitig
gestaffelte HAfhenentwicklung auf noch zeichnet sich dieses durch eine sorgfAxltige
EinfAYgung in die Umgebung aus. Vielmehr fehlt die Auseinandersetzung und
RAY.cksichtnahme auf die Afstlichen Bestandsbauten. Esist betreffend das GebAoude C
auch kein "fliessender stAadtebaulicher Kontext" ersichtlich, wie dies unter Ziff. 4.1.2
reklamiert wird. FAYa den Nachweis eines "besseren Siedlungsergebnisses' im Sinne von
A8 24 Abs. 2 PBG bemerkt der Planungsbericht unter Ziff. 4.13, dassdie
WohnAYberbauung RAY.cksicht auf die topografischen Gegebenheiten nimmt, durch eine
gestaffelte HA fhenentwicklung vertraute Proportionen erreicht und mit ihrem
architektonischen Ausdruck AYVzberzeugt. Auch dies mag fAYa die HAauser Al - B3
zutreffen, bezogen auf das GebArude C aber nicht, zumal es weder auf die topografischen
Gegebenheiten RAY.cksicht zu nehmen hat, noch eine gestaffelte HA fhenentwicklung
aufweist. Der Planungsbericht erweckt den Eindruck, dass sich die AusfA¥hrungen im
Wesentlichen auf die geplanten drei HAouserzeilen auf der Liegenschaft Nr. XX beziehen,
einer Bewertung der QualitAat der Am berbauung von Liegenschaft Nr. ZZ jedoch kaum
Beachtung geschenkt wurde. 5.4.5 In der Fachstellungnahme des kantonal en Hochbauamtes
vom 2. Februar 2021 wurde ausgefAYzhrt, dass die Gesamtanlage trotz topografisch
Anusserst anspruchsvoller Ausgangslage (Nordwest-Hanglage) und trotz hoher Dichte
einen landschaftlich und ortsbaulich vorzAY.glich und prAszis eingepassten Eindruck
mache. Aufgrund der MassstArblichkeit, KAfrnung und differenzierten Geschossigkeit der
Bauten resultiere ein AYzbersichtliches Bebauungskonzept mit klar erkennbarer
Siedlungsgestalt. Diese setze sich aus dem stArdtebaulich sinnfAxllig platzierten Kopfbau
im Kreuzungsbereich der beiden Quartierstrassen, den drei niedrigeren Zeilenbauten
entlang der AA-Strasse und den attraktiven AussenrAaumen zusammen. Der Kopfbau sei
zwar viergeschossig, aber schlank (kleiner Fussabdruck). Als polygonaler Punktbau mit
abgeknickten Fassadenfluchten und fehlendem Attikageschoss reduziere sich die zum
Afistlich gelegenen Nachbar hin orientierte schmale Stirnfassade auf ein Minimum (konisch
zulaufend). Auch sei im innerstAradtisch nachverdichteten Raum der konkrete

GebA rudeabstand durchaus A¥4blich und angemessen. Der frei fliessende Zwischenraum
wirke nicht beengend, zumal sich weite Diagonalblicke Richtung Nordwesten und
SAv.dwesten erAfffneten. Entgegen anderen Aussagen sei die Besonnung der Liegenschaft
garantiert. Dieser Stellungnahme ist entgegen zu halten, dass zwar bei einer approximativen
GrundflArche von ca. 17 m x 14 m von einem fAYar ein Mehrfamilienhaus "kleinen
Fussabdruck”, aber nicht von einem "schlanken" Bau die Rede sein kann. FAYx die
Einpassung in die bestehende Bebauungsstruktur und insbesondere gegenAYiber dem
Afistlichen Nachbarn ist die zweidimensionale Ansicht weit entscheidender als die

FI Aachenausdehnung. GemAss Richtprojekt-Plan "GesamthA fhe Haus C" im M 1:200
tritt die Ansicht Ost als ca. 15 m breite und 14 m hohe Fassade in Erscheinung. Entlang der
SAv.dfassade von GebArude C sind zudem Vorbauten geplant, wobei die Afstlichen
Vorbauten die gegenAYber dem GebA rude des Beschwerdef AVuhrers optisch in
Erscheinung tretende Fassade noch vergrA fssern und die im Planungsbericht erwAchnten
Diagonalblicke Richtung SAY.dwesten reduzieren. Die Realisierung eines SolitAarbausim
Sinne eines Kopfbaus |Aasst sich einzig mit der geringen FIAache von Liegenschaft Nr. ZZ
begrAY.nden. Eine stArdtebauliche Notwendigkeit im Sinne einer besonderen QualitAxt
der GesamtA Yzberbauung |Azsst sich hingegen nicht erkennen. Die diesbezAY.glichen
EinwAende des Beschwerdef AVuhrers treffen daher zu. 5.4.6 Zusammengefasst ergibt sich
somit, dass die V oraussetzung fAYa eine Ausnahme von der Regel, wonach ein



Sondernutzungsplan die Bauvorschriften der nArchsthAfheren Zone einzuhalten hat, nicht
gegeben sind. Es fehlt gegenAYiber dem GebArude des Beschwerdef AVzhrers "eine bessere
Siedlungsgestaltung von hoher QualitAat". Der angefochtene Rekursentscheid der
Vorinstanz sowie der Genehmigungsentscheid Nr. NN der Vorinstanz vom 31. MAgrz 2022
und damit inhaltlich auch der Gestaltungsplan "AA", die Am nderung Bebauungsplan Nr. 3
"AA-BB" und der Beschluss des Stadtrates Frauenfeld vom 16. August 2019/11. Februar
2020 werden aufgehoben und die Beschwerde diesbezAYglich gutgeheissen. Entscheid des
Verwaltungsgerichts VG.2022.60/E vom 14. Juni 2023 x
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