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Bauzonenreserve in der Regionalplanungsgruppe

Wil

Flache Anteil Anteil Anzahl Anteil Anteil
[Kanton)  Potenziale' (Kanton)
225 ha 716
Lage
innerhalb des bestehenden Siedlungskérpers 130ha 58% 56 % 540 75 % 70 %
ausserhalb des bestehenden Siedlungskorpers 95ha 42% 44 % 176 25% 30%
Flachengrossen
<0,2 ha 37 ha 16 % 20 % 404 56 % 62 %
0,2-0,5 ha 61 ha 27 % 26 % 197 28 % 24 %
0,5-1ha 43 ha 19 % 21 % 67 9% 9%
1-2 ha 50 ha 22 % 20 % 37 5% 4%
>2 ha 34 ha 15 % 13 % 1" 2% 1%
Nutzungszonen
Wohnzonen 67ha 30% 34% 323 45% 47 %
Mischzonen 55ha 24% 30% 235 33% 36%
Arbeitszonen 72ha 32% 26% 101 14% "M%
Zonen fur offentliche Nutzungen 26ha 12% 8% 46 6% 4%
andere Bauzonen 6ha 3% 2% 11 2% 2%
Eigentiimerinteresse?
interessiert 89ha 40% 36% 208 29% 28%
neutral 29ha 13% 14% 94 13% 13%
ablehnend / nicht entscheidungsfahig 106 ha 47 % 49 % 407 57% 58%
Mobilisierbarkeit®
Mobilisierung lauft 63ha 40% 32% 102 38% 30%
einfache Mobilisierung zu erwarten 27ha 17 % 19% 32 12% 16%
erschwerte Mobilisierung zu erwarten 67ha 43 % 49 % 130 49 % 54%

Tab.1:  Ubersicht wichtiger Kennziffern der Bauzonenreserve in Wil [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 Firrund 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 vollstandigen Angaben fiir alle relevanten Merkmale [v.a.
Eigentiimerinteresse, Nachfrage, Planungsstand) einbezogen. Dies entspricht 158 der insgesamt 225 ha Reservefliche in der Regionalplanungsgruppe Wil. Zur Erluterung des

Merkmals «Mobilisierbarkeit» vgl. Kapitel «Erlauterung der Merkmale» im Abschlussbericht Raum* Thurgau.
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Bauzonenreserve in
der Regionalplanungs-
gruppe Wil“

Insgesamt verfligt die Regionalpla-
nungsgruppe Wil Uber 716 Potenziale
mit einer Gesamtflache von 225 ha. Mit
rund 58000 Raumnutzern ergibt sich
eine Reserve von 39m? pro Raum-
nutzer. Damit liegt die Regionalpla-
nungsgruppe Wil rund 3m? iber dem
kantonalen Durchschnitt.®

Mehr als die Halfte der Reservefla-
che liegt in Wohn- (67 ha) bzw. Misch-
zonen (55ha). Weiter machen die Ar-
beitszonen mit 72ha einen Drittel der
Reserveflache aus, was im Vergleich
zum Gesamtkanton - wo rund ein Vier-
tel der Reserveflache in Arbeitszonen
liegt — eher hoch ist. Die restliche Re-
serveflache befindet sich grosstenteils
in den Zonen fir 6ffentliche Nutzungen
(26 ha).

Drei Viertel aller Potenziale mit
knapp 60% (130ha) der Reservefla-
che liegen innerhalb des weitgehend
Uberbauten Gebiets. Verglichen mit
dem Gesamtkanton ist dieser Anteil
leicht Uberdurchschnittlich.®

Flachengrossen

Mehr als die Halfte der Potenziale wei-
sen eine Flache unter 2000 m? auf. Die-
se kleinen Potenziale machen aber nur
16 % (37 ha) der gesamten Reservefla-
che aus. Die Potenziale zwischen 2000
und 10000 m? umfassen 46 % (104 ha)
der Reservefldche, diejenigen ab 1ha
37% (84 ha). Die Gemeinden Aadorf (11
Potenziale), Eschlikon (8) und Sirnach
(8) weisen die meisten Potenziale iber
1ha auf.

Stand der Uberbauung
bzw. Nutzung

Wie im Gesamtkanton ist auch in der
Regionalplanungsgruppe Wil mit gut
200 ha der Grossteil (89 %) der Reserve
unbebaut. Von den restlichen 25 ha sind
14ha zu gering, 5ha nicht mehr und
2ha nicht im Sinn des Planungsrechts
genutzt. 4 ha fallen moglicherweise in
naher Zukunft brach. Beim Grossteil
(88 %) der bereits bebauten Potenziale
wird die Bausubstanz als mittel (7 ha)
oder schlecht (15 ha) eingeschatzt.

Baureife

Zurzeit sind 639 Potenziale mit einer
Gesamtflache von 169 ha baureif. Sie
machen drei Viertel der gesamten
Reserveflache aus. Bei 42 Potenzia-
len mit einer Gesamtflache von 34ha
sind zur Erlangung der Baureife noch
raumplanerische Massnahmen not-
wendig. Weitere 31 Potenziale (11ha)
missen noch erschlossen werden.
Die fehlende Baureife stellt indes nur
bei 5 Potenzialen mit einer Flache von
insgesamt 4 ha eine Entwicklungser-
schwernis dar.

Eigentimertypen und
-interessen

In der Regionalplanungsgruppe Wil
sind zwei Drittel aller Potenziale im Ei-
gentum von Privatpersonen. Hinsicht-
lich Flache machen diese Potenziale
44% (98 ha) der gesamten Reserve aus.
Mit 87 ha ist eine ahnlich grosse Flache
im Eigentum von juristischen Perso-
nen. Dieser hohe Wert widerspiegelt

den Uberdurchschnittlichen Anteil an
Reserve in der Arbeitszone, wo rund
drei Viertel der Reserveflache im Ei-
gentum juristischer Personen ist. Bei
rund 20% der Reserveflache sind die
Standortgemeinde (12ha), ein ande-
rer offentlicher Eigentiimer (15ha)
oder verschiedene Eigentiimer (14 ha)
eingetragen.

Bei mehr als 40% der Potenziale
mit gut der Halfte (118 ha) der gesam-
ten Reserveflache ist der Eigentiimer
nach Einschatzung der Gemeinden an
einer Entwicklung bzw. Verausserung
interessiert (89 ha) oder steht ihr neut-
ral (29 ha) gegentiber. Auf der anderen
Seite lehnt bei gut 400 Potenzialen mit
einer Gesamtflache von iber 100ha
der Eigentimer eine Entwicklung oder
Verausserung der Flache ab.

Nachfrage

Bei fast 90% der Potenziale mit einer
Gesamtflache von 190ha wurde die
Nachfrage von den Gemeinden als
vorhanden eingeschatzt - verglichen
mit 85% im Gesamtkanton ein hoher
Wert. Nach Zonen aufgeschlisselt wird
die hohe Nachfrage in der Regional-
planungsgruppe Wil noch deutlicher:
Gemass den Aussagen der Gemeinde-
vertreter ist bei 97 % der Wohnzonen,
bei 92% der Mischzonen und bei 93 %
der Arbeitszonen die Nachfrage vor-
handen. Vor allem die hohe Nachfrage
inden Arbeitszonen ist bemerkenswert
(Gesamtkanton: 78 %). Auf der anderen
Seite werden von den 26 ha Reserve-
flache in der Zone fir 6ffentliche Nut-
zungen lediglich 20 % nachgefragt. Das
heisst, fir vier Fiinftel der Flache be-
steht momentan kein Bedarf zum Aus-
bau der o6ffentlichen Infrastrukturen.

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?, Oberthurgau 32 m?, Untersee 55 m2.
6 Zum Vergleich: Im Gesamtkanton befinden sich 70 % der Potenziale bzw. 56 % der Reserveflache innerhalb des weitgehend liberbauten Gebiets.



Insgesamt machen die Potenziale
mit einer geringen oder fehlenden
Nachfrage 5% (11ha) bzw. 11% (25ha)
der Gesamtreserve aus. Die Mikrolage
sowie der fehlende Bedarf nach einem
Ausbau der offentlichen Einrichtungen
in der Zone fur offentliche Nutzungen
sind die meistgenannten Griinde fir
die geringe oder fehlende Nachfrage.

Mobilisierungs-
hindernisse

Bei insgesamt 410 Potenzialen mit
einer Gesamtflache von 113 ha wurde
ein Mobilisierungshindernis festge-
stellt, wobei es sich in mehr als 9 von
10 Fallen um fehlendes Eigentimer-
interesse handelt. Das zweitrelevan-
teste Mobilisierungshindernis stellt
die fehlende Baureife dar. Dies betrifft
jedoch lediglich 5 Potenziale mit rund
4ha Gesamtflache. Mehrere Mobilisie-
rungshindernisse zugleich konnten bei
20 Potenzialen mit einer Gesamtflache
von 7 ha festgestellt werden.

Anzahl 53
Fliche (ha)
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
[l baureife Zone M baureife Zone in 5 bis 15 Jahren
baureife Zone in 5 Jahren M baureife Zone langerfristig
Abb.2:  Bauzonenreserve in Wil nach Stand der Baureife
Anzahl 477
Flache (ha) 98
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Abb.3:  Bauzonenreserve in Wil nach Eigentiimertyp
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Abb.4:  Bauzonenreserve in Wil nach Interesse der Eigentimer



Planungsstand’ und
Mobilisierbarkeit®

Auf rund jeder dritten grosseren Fla-
che (>2000m?) finden bereits Uberle-
gungen oder konkrete Planungen zur
Entwicklung des Potenzials statt. Die
derzeit nicht beplanten Potenziale ma-
chen andererseits iiber 60% (114ha)
der Reserveflache aus, obwohl bei der
Mehrheit die Baureife bereits besteht
und die Nachfrage vorhanden ware.

In der Regionalplanungsgruppe Wil
sind bei rund 40% (63 ha) der Reser-
veflache voraussichtlich keine Mass-
nahmen zur Mobilisierung seitens der
Gemeinden notwendig, was im Ver-
gleich zum Gesamtkanton (31 %) einen
Uberdurchschnittlichen Wert darstellt.
Die verhaltnismassig einfach und die
nur erschwert mobilisierbare Reserve
liegt mit 17% (27 ha) bzw. 43% (67 ha)
unter dem Kantonsdurchschnitt.?

Sonderfall Regional-
planungsgruppe Wil:
Vergleich mit der
Erhebung von 2012

Die Bauzonenreserve in der Regional-
planungsgruppe Wil wurde im Rahmen
der Projekts Raum* Regio Wil bereits
im Jahr 2012 einmal erhoben. Dies

lasst einen Vergleich mit der aktuellen
Erhebung vom Frithjahr 2014 zu. Der
Vergleich ist mit Vorsicht zu geniessen,
da in der Neuerhebung 2014 leichte
Anpassungen an der Erhebungsme-
thodik vorgenommen wurden. Trotz-
dem sind einige Schliisse aus dem
Vergleich maglich.

Insgesamt hat sich die Bauzonen-
reserve in der Regionalplanungsgrup-
pe Wil in den letzten beiden Jahren
nur geringfligig verandert. Lag die
Gesamtreserve im Jahr 2012 noch bei
rund 228 ha - verteilt auf 734 Potenzi-
ale —wurden 2014 nur noch 716 Poten-
ziale mit einer Gesamtflache von rund
225ha erhoben. Die Reserveflache
hat also um rund 1% abgenommen.
Betrachtet man die einzelnen Ge-
meinden, zeigt sich ein differenziertes
Bild: Wahrend die Reserveflache in den
Gemeinden Tobel-Tagerschen, Eschli-
kon, Sirnach, Rickenbach, Bichelsee-
Balterswil, Aadorf, Braunau und Wilen
zwischen 3 und 16 % abgenommen hat,
ist sie in anderen Gemeinden (Lommis,
Bettwiesen, Wangi und Fischingen) ge-
wachsen. In der Gemeinde Miinchwilen
ist die Reserveflache unverandert bei
27 ha geblieben.

Betrachtet man die Reserve in den
Raum*-Flachenkategorien (Baulii-
cken, Innenentwicklungspotenziale
und Aussenreserven), zeigen sich die
grossten Unterschiede bei Letzteren:
Sie sind von 93 auf 89 ha geschrumpft,
obwohlin einzelnen Gemeinden durch
Einzonungen auch Aussenreserve

7 Der Planungsstand wird nur fiir Potenziale mit einer Grosse tiber 2000 m? erfasst.

8 Andieser Stelle werden nur Potenziale mit einer Grosse von mindestens 2000 m? in Wohn-, Misch- und Arbeitszonen sowie mit vollstandigen Angaben fir alle relevanten Merkmale
(v.a. Eigentiimerinteresse, Nachfrage, Planungsstand) einbezogen. Dies entspricht 157 der insgesamt 225 ha Reserveflache in der Regionalplanungsgruppe Wil. Zur Erlduterung des
Merkmals «Mobilisierbarkeit» vgl. «Kapitel Erlduterung der Merkmale» im Abschlussbericht Raum* Thurgau.

9 Im Kantonsdurchschnitt betragen die Werte 19 % (einfache Mobilisierung) bzw. 50 % (komplexe Mobilisierung).

dazugekommen ist. Gleichzeitig sind
die Innenentwicklungspotenziale nicht
kleiner geworden, sondern sogar
um rund 2ha auf insgesamt 100 ha
gewachsen. Die Baullicken haben
insgesamt um weniger als 1ha abge-
nommen. Dies lasst die Hypothese zu,
dass die unbebauten Aussenreserven
schneller mobilisiert bzw. Uberbaut
werden als die anderen beiden Poten-
zialtypen. Mogliche Griinde konnten
die tendenziell héheren Anspriche
fuir Bauprojekte auf grossen, zu-
sammenhangenden Potenzialen in-
nerhalb des Siedlungsgefiiges (In-
nenentwicklungspotenziale) sowie die
erhohte Anzahl durch den Eigentimer
blockierter Potenziale bei den Bauli-
cken sein.

Ein Blick auf die Zoneneinteilung
macht deutlich, dass in der Wohnzone
die grosste Uberbauung der Reserve
stattgefunden hat: Sie reduzierte sich
zwischen 2012 und 2014 von rund 74
auf 67 ha um fast 10 %. Weiter konnten
in den Zonen fir offentliche Nutzungen
und in den Spezialzonen Veranderun-
gen verzeichnet werden: Bei Ersteren
stieg die Reserve um rund 2ha auf
insgesamt 26 ha, bei Letzteren um
rund 1ha auf gesamthaft 6ha. Der
Grund fir diese Verschiebung dirften
Umzonungen in diese Zonenkategori-
en gewesen sein. Die Reserve in den
Misch- und Arbeitszonen hat sich im
selben Zeitrahmen nur unwesentlich
(< 1ha) veradndert.
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Abb.5:  Bauzonenreserve in Wil nach Mobilisierbarkeit
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Abb.6:  Vergleich der Bauzonenreserve in Wil 2012 und 2014 nach Gemeinden
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Abb.7:  Vergleich der Bauzonenreserve in Wil 2012 und 2014 nach Nutzungszonen






