Amt fir Raumentwicklung

Erganzung zum Abschlussbericht Raum* Thurgau

.. ! IRL - Institut fiir Raum- und
Z l ’rIC Landschaftsentwicklung
Professur fiir Raumentwicklung



Bauzonenreserve in der Regionalplanungsgruppe

Oberthurgau

Flache Anteil Anteil Anzahl Anteil Anteil
[Kanton)  Potenziale' (Kanton)
231 ha 683
Lage
innerhalb des bestehenden Siedlungskérpers 131ha 57% 56 % 471 69 % 70 %
ausserhalb des bestehenden Siedlungskorpers 101 ha 43% 44 % 212 31% 30%
Flachengrossen
<0,2 ha 37ha 16 % 20% 368 54% 62%
0,2-0,5 ha 57ha 25% 26% 187 27% 24%
0,5-1ha 53ha 23% 21% 77 M% 9%
1-2 ha 53ha 23% 20% 40 6% 4%
>2 ha 32ha 14% 13% " 2% 1%
Nutzungszonen
Wohnzonen 75ha 33% 34% 285 42% 47 %
Mischzonen 88ha 38% 30% 270 40% 36%
Arbeitszonen 49ha 21% 26% 74 1% 1%
Zonen fur offentliche Nutzungen 15ha 6% 8% 34 5% 4%
andere Bauzonen 4ha 2% 2% 20 3% 2%
Eigentiimerinteresse?
interessiert 97ha 42% 36% 183 27 % 28%
neutral 40ha 17% 14% 130 19 % 13%
ablehnend / nicht entscheidungsfahig 95ha 41% 49 % 363 53% 58%
Mobilisierbarkeit®
Mobilisierung lauft 5%9ha 33% 32% 76 27 % 30%
einfache Mobilisierung zu erwarten 40ha 23% 19% 65 23% 16%
erschwerte Mobilisierung zu erwarten 79 ha 44 % 49 % 138 49 % 54%

Tab.1:  Ubersicht wichtiger Kennziffern der Bauzonenreserve in Oberthurgau (gerundete Werte)

1 Hierunter sind die jeweils separat erhobenen Flachen zu verstehen. In den meisten Fallen sind diese deckungsgleich mit den Grundstiicksgrenzen, teilweise umfasst ein Potenzial
jedoch auch mehrere funktional zusammengehdrende Grundstiicke oder nur einen Grundstiicksteil.

2 Fir knapp 1ha konnten im Zuge der Erhebungsgesprache keine Angaben gemacht werden.

3 Andieser Stelle werden nur Potenziale mit einer Grésse von mindestens 2000 m? in Wohn-, Misch- und Arbeitszonen sowie mit vollstandigen Angaben fiir alle relevanten Merkmale
(v.a. Eigentimerinteresse, Nachfrage, Planungsstand) einbezogen. Dies entspricht 179 der insgesamt 231 ha Reserveflache in der Regionalplanungsgruppe Oberthurgau. Zur

Erlauterung des Merkmals «Mobilisierbarkeit» vgl. Kapitel «Erlauterung der Merkmale» im Abschlussbericht Raum* Thurgau.



-

PLANUNGSREGION
KREUZLINGEN

Romanshorn

PLANUNGSREGION
MITTELTHURGAU

Amriswil
51.1 ha

Legende Zonenverteilung
o Bahnhof
20000
. Roggwil
Eisenbahn 141 ha

l:l Wohnzonen
s Autobahn

- Mischzonen
Hauptstrasse

Arbeitszonen

______ Hauptstrasse (in Planung)

- Zonen fir offentliche Nutzungen
Bauzone

\\\

Spezial- und weitere Zonen

Fluss
l:l Gemeinde-, Kantons- und Landesgrenzen
KANTON
relative Reserve ST.GALLEN
(m?pro Raumnutzer)
0 05 1 2 3

] o [ oo [ - [ - [ =« I - —_ o W

Abb.1: Bauzonenreserve in der Regionalplanungsgruppe Oberthurgau nach Nutzungszonen



Bauzonenreserve in
der Regionalplanungs-
gruppe Oberthurgau*

In der Regionalplanungsgruppe Ober-
thurgau konnten 683 Potenziale mit
einer Gesamtflache von 231 ha ausge-
macht werden. Die Regionalplanungs-
gruppe umfasst rund 73000 Raumnut-
zer, woraus sich eine Reserveflache
von 32m? pro Raumnutzer ergibt. Da-
mit liegt die relative Reserve rund 4 m?
unter dem kantonalen Durchschnitt.®

Die Reserven in der Wohn- und
Mischzone machen rund 70 % (164 ha)
der gesamten Reserveflache aus, wo-
bei die Mischzone mit 88 ha den gros-
seren Anteil beisteuert. Weitere 20%
der Reserveflache (49 ha) liegen in der
Arbeitszone. Die Reserven in der Zone
fir offentliche Nutzungen (15ha) und
in anderen Bauzonen (4ha) machen
zusammen weniger als einen Zehntel
der gesamten Reserveflache aus.

Knapp 70% der Potenziale liegen
innerhalb des weitgehend Uberbauten
Gebiets. Sie machen zusammen rund
57 % (133 ha) der Reservefliache aus,
was etwa dem kantonalen Durch-
schnitt (56 %) entspricht.

Flachengrossen

Wie in den anderen Regionalplanungs-
gruppen sind auch im Oberthurgau
mehr als die Halfte der Potenziale
kleiner als 2000 m?. Sie umfassen mit
37ha aber lediglich 16 % der gesamten
Reserveflache. Beziglich Flache ma-
chen die Potenziale mit Grossen Uber
2000m? den Hauptanteil (84 % bzw.

195ha) der Gesamtreserve aus. Die
Regionalplanungsgruppe Oberthurgau
verfligt Uber 51 Potenziale mit einer
Grosse von mehr als 1ha. Der Gross-
teil dieser Potenziale befindet sich in
den Gemeinden Arbon (10 Potenziale
mit insgesamt 20 ha), Romanshorn (12
Potenziale, 18 ha), Egnach (7 Potenzia-
le, 14ha) und Amriswil (10 Potenziale,
13 hal.

Stand der Uberbauung
bzw. Nutzung

Mehr als 80% (191 ha) der Reservefla-
che in der Regionalplanungsgruppe
Oberthurgau sind noch unbebaut. Vom
ubrigen Teil wurden je etwa 15ha von
den Gemeinden als zu gering genutzt
bzw. in naher Zukunft brach fallend
eingeschatzt. Etwa 10ha werden
schon heute nicht mehr genutzt. Bei
den bebauten Potenzialen (40 ha) wird
die Bausubstanz bei rund 90% der
Reserveflache als mittel (18 ha) oder
schlecht (19 ha) eingeschatzt.

Baureife

569 Potenziale sind baureif. Sie umfas-
sen mit 143 ha gut 60% der gesamten
Reserveflache. Beim Grossteil der
restlichen Potenziale missen zur
Erlangung der Baureife noch raum-
planerische Massnahmen getroffen
(36 hal, die Erschliessung geregelt
(22 ha) oder mehrere Faktoren (29 ha)
angegangen werden. Mit knapp 40%
(89 ha) der Gesamtflache liegt der An-
teil nicht baureifer Reserve verglichen

mit dem Gesamtkanton (33 %) lber-
durchschnittlich hoch. Hinsichtlich der
nicht baureifen Reserveflache gaben
die Gemeindevertreter bei rund einem
Finftel (16 ha) an, die Mobilisierung
des Potenzials werde durch die feh-
lende Baureife erschwert.

Eigentumertypen und
-interessen

Rund zwei Drittel der Potenziale sind
im Eigentum von Privatpersonen. Sie
machen mit 116 ha rund die Halfte der
gesamten Reserveflache aus. Etwa
jedes vierte Potenzial ist im Eigentum
einer juristischen Person. Die Ubrigen
Potenziale sind grosstenteils im Ei-
gentum der Standortgemeinden oder
anderer offentlicher Trager.

Bei etwas mehr als der Halfte der
Potenziale bzw. rund 40% (92ha) der
Reserveflache lehnt der Eigentimer
nach Einschatzung der Gemeinden
eine Mobilisierung der Flache ab.
Entsprechend liegt der Flachenanteil
der Potenziale mit einem interessier-
ten oder zumindest neutralen Ent-
wicklungsinteresse des Eigentliimers
bei fast 60%. Dieser Anteil liegt im
Vergleich zum Gesamtkanton (50 %)
und auch zu den restlichen Regio-
nalplanungsgruppen eher hoch und
konnte sich in der weiteren Planung
als wichtige Voraussetzung fir die
Mobilisierung der Potenziale erweisen.

4 Unter «Reserve» wird im Folgenden Bezug auf die Flache genommen. Dies ist zu unterscheiden vom Begriff «Potenzial», der sich auf die Anzahl der Flachen bezieht.
5 Zum Vergleich: Kanton - 36 m? pro Raumnutzer, Diessenhofen 51 m?, Frauenfeld 28 m?, Kreuzlingen 36 m?, Mittelthurgau 41 m? Untersee 55m?, Wil 39 m2.



Nachfrage

In der Regionalplanungsgruppe Ober-
thurgau entspricht die Nachfrage etwa
derjenigen des Gesamtkantons: Bei
84% (195ha) der gesamten Reserve-
flache wurde sie von den Gemeinden
als vorhanden eingeschatzt. Betrach-
tet man die Nachfrage aufgeschlisselt
nach Zonen, erweisen sich die Wohn-
und Mischzonen als Uberdurchschnitt-
lich gefragt: Eine Nachfrage besteht bei
Ersteren in 98% (74 ha), bei Letzteren
in 89% (79 ha) der zonenspezifischen
Reserveflache. Bei den Arbeitszonen
besteht eine Nachfrage gemass den
Gemeindevertretern bei 70% (35ha)
der zonenspezifischen Reserveflache.

In der gesamten Regionalpla-
nungsgruppe hatten gemass den
Einschatzungen der Gemeinden 26 ha
nur eine geringe und 9ha gar keine
Nachfrage auf dem Markt. Als Grund
fur die fehlende Nachfrage gaben die
Gemeinden im Wesentlichen die Mak-
rolage (14 ha) und die Mikrolage (7 ha)
an.

Mobilisierungs-
hindernisse

Knapp 60% der Potenziale bzw. lber
die Hélfte (125ha) der gesamten Re-
serveflache werden durch mindestens
ein Mobilisierungshindernis in der
Entwicklung erschwert. Bei fast 9 von
10 Potenzialen gibt das mangelnde
Eigentimerinteresse den Ausschlag.
Das nachstrelevanteste Mobilisie-
rungshindernis ist die fehlende Baurei-
fe - allerdings nur bei 21 Potenzialen
mit einer Gesamtflache von 16 ha.

Anzahl 68
Flache (ha) 50 .
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
"] baureife Zone [ baureife Zone in 5 bis 15 Jahren
baureife Zone in 5 Jahren M baureife Zone langerfristig
Abb.2: Bauzonenreserve in Oberthurgau nach Stand der Baureife
Anzahl 460
Flache (ha) 116 -
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
Privatperson M juristische Person [ Standortgemeinde
B andere dffentliche Eigentiimer B verschiedene Eigentiimer
Abb.3:  Bauzonenreserve in Oberthurgau nach Eigentiimertyp
Anzahl
Flache (ha)
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
[ interessiert [ neutral M ablehnend [ nicht entscheidungsfahig M k. A.
Abb.4:  Bauzonenreserve in Oberthurgau nach Interesse der Eigentiimer



Planungsstand® und
Mobilisierbarkeit’

Bei rund einem Drittel der insgesamt
316 grosseren Potenziale (>2000m?)
hat sich der Eigentimer bereits mit
der Planung bzw. der Mobilisierung
der Flache auseinandergesetzt. Diese
Potenziale machen mit einer Gesamt-
flache von 85ha lber 40% der Reser-
ve aus. Beim Grossteil der Reserve
wurden erste Erkundungen gemacht
(35ha) oder bereits Konzepte erar-
beitet (39 ha). Bei 14 Potenzialen mit
einer Flache von insgesamt 9ha ist
die Baubewilligung bereits erteilt oder
steht kurz bevor. Mehr als die Halfte
der berlcksichtigten Reserveflache
(56 % oder 109 ha) ist derzeit aber nicht
Gegenstand von Abklarungen oder
Uberlegungen durch den Eigentiimer.

Hinsichtlich der Mobilisierbarkeit
der Reserveflache zeigt sich ein ahn-
liches Bild wie im Gesamtkanton. Bei
rund einem Drittel (59 ha) der berick-
sichtigten Reserve sind voraussichtlich
keine Massnahmen der Gemeinden zur
Mobilisierung notwendig. Weitere 23 %
(40ha) sind voraussichtlich einfach
mobilisierbar: Die Eigentimer lehnen
die Entwicklung ihrer Potenziale nicht
ab, arbeiten aber auch nicht konkret
an ihrer Umsetzung. Bei den restlichen
44% (79 ha) der Reservefldche ist mit
einer erschwerten Mobilisierung zu
rechnen: ldeen fir die Entwicklung
der Flache sind noch keine vorhanden
und die Eigentimer sind einer Mobili-
sierung gegeniiber negativ eingestellt.
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Flache (ha)
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B komplexe Mobilisierung zu erwarten

Abb.5:  Bauzonenreserve in Oberthurgau nach Mobilisierbarkeit

6 Der Planungsstand wird nur fiir Potenziale mit einer Grésse Giber 2000 m? erfasst.

7 Andieser Stelle werden nur Potenziale mit einer Grosse von mindestens 2000 m? in Wohn-, Misch- und Arbeitszonen sowie mit vollstandigen Angaben fiir alle relevanten Merkmale
(v.a. Eigentimerinteresse, Nachfrage, Planungsstand) einbezogen. Dies entspricht 178 der insgesamt 231 ha Reservefliche in der Regionalplanungsgruppe Oberthurgau. Zur
Erlauterung des Merkmals «Mobilisierbarkeit» vgl. Kapitel «Erlauterung der Merkmale» im Abschlussbericht Raum* Thurgau.









