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Einleitung

Einleitung

Kompakte Siedlungen - ein zentrales Anliegen der Raumordnungs-
politik

Am 1. Mai 2014 trat das revidierte Bundesgesetz lber die Raumplanung
(RPG; SR 700) in Kraft. Es verlangt von Bund, Kantonen und Gemeinden,
dass die Siedlungsentwicklung, unter Berlcksichtigung einer angemessenen
Wohnqualitat, nach innen gelenkt wird (Art. 1 Abs. 2 lit. abis RPG). Die soge-
nannte Zersiedelung, d.h. das Ausufern der Siedlungen in die Landschaft,
soll damit vermieden oder zumindest verringert und die Beeintrachtigung der
Landschaft in Grenzen gehalten werden. Das Thurgauer Stimmvolk hat diese
Gesetzesrevision mit fast 70% Ja-Stimmen angenommen.

Herausforderungen

Im schweizweiten Vergleich ist im Kanton Thurgau zukinftig mit einem Uber-
durchschnittlichen Wachstum zu rechnen. Mit der damit zu erwartenden regen
Bautéatigkeit ist der Kanton Thurgau besonders gefordert, diese in die richtigen
Bahnen zu lenken. Das heisst, die Bautatigkeiten sollen am ,richtigen Ort
stattfinden und die entstehenden Uberbauungen eine Dichte aufweisen, die der
Forderung nach einem haushélterischen Umgang mit der knappen Ressource
Boden gerecht wird.

»Richtige® Orte und ,haushilterische* Dichte

Klar ist, nicht Uberall sind gleich hohe Dichten sinnvoll und erstrebenswert.
Das Raumkonzept Thurgau gliedert den Kanton in drei Raumtypen und defi-
niert eine Zentrenstruktur die sich aus kantonalen und regionalen Zentren
zusammensetzt. Auf dieser Basis unterscheidet der Kantonale Richtplan
(Teilrevisionsentwurf: Stand April 2015) funf Dichtetypen mit einer individuell
festgelegten Mindestdichte.
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Verteilung der Dichtetypen im Kanton Thurgau




Einleitung

10

20

44 51
-8

Was ist Dichte?

Denkt man an die Siedlungsstruktur, so wird Dichte haufig mit Bebauungsdichte
und Geschossflachen in Verbindung gebracht. So erstaunt es wenig, dass bei
der Forderung nach einer hoheren Dichte die Angst vor dem sogenannten
,Dichtestress” zu Tage tritt.

Der Kantonale Richtplan (KRP) definiert die Dichte, in Anlehnung an Art. 30a
Abs. 1 der Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1), als Raumnutzerdichte.
Die Raumnutzer (RN) bilden sich aus der Summe der Einwohner und der
Beschéftigten, wobei die Teilzeitbeschaftigten zu sogenannten Vollzeitaquivalenten
umgerechnet werden. Um die Raumnutzerdichte zu erhalten, wird die Anzahl
Raumnutzer durch die Flache der Uberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
(WM2Z) dividiert. Fir die Gbrigen Bauzonen (Arbeitszonen, 6ffentliche Zonen und
Spezialbauzonen) ist diese Vorgehensweise weniger gut geeignet, da diese Zonen
andere Flachenanspriiche innehaben. So ist z.B. ein Schulhaus sehr flacheninten-
siv, beherbergt jedoch nur wenige Raumnutzer und fihrte zu einer Verfélschung
der Dichtewerte.

Gut Zweidrittel der im Kanton Thurgau ausgeschiedenen Bauzonen (rund
6'430 Hektaren, davon fast 790 Hektaren uniiberbaut) sind Wohn-, Misch- und
Zentrumszonen und beherbergen rund 90% der Thurgauer Bevdlkerung.
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Vom Dichtetyp zur passenden Raumnutzerdichte

Die durchschnittliche Raumnutzerdichte liegt im Kanton Thurgau bei 51 RN/ha. Im
gesamtschweizerischen Vergleich ist dies ein relativ tiefer Wert (Schweiz: rund 66
RN/ha). Grund firr diese tiefe kantonale Raumnutzerdichte ist unter anderem die
Tatsache, dass der Thurgau lber keine grésseren Stadte verfligt. Dies zeigt sich
auch an der grossen Spannbreite der Raumnutzerdurchschnittswerte in den ver-
schiedenen Dichtetypen. So erreichen die ,kantonalen Zentren* eine durchschnitt-
liche Raumnutzerdichte von fast 80 RN/ha, wéhrend in den lbrigen Gemeinden
des ,Urbanen Raumes" dieser Wert auf 57 RN/ha sinkt. In den Gemeinden der
,Kulturlandschaft* betragt er noch 32 RN/ha.
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Spannbreiten der Raumnutzerdichten mit Angabe des Durchschnittswerts
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Basierend auf den durchschnittlichen Raumnutzerdichten legt der Kantonale
Richt-plan die geforderte Mindestdichte der finf Dichtetypen fest:

Fur die ,Kulturlandschaft® wurde die heute vorliegende durchschnittliche
Raumnutzerdichte als geforderte Mindestdichte definiert. Fir die Dichtetypen
im ,Urbanen Raum* liegt die geforderte Mindestdichte um 10% und fur die im
,Kompakten Siedlungsraum* gelegenen Dichtetypen um 5% hoher als die aktu-
ellen durchschnittlichen Raumnutzerdichten.

Die Mindestdichten wurden bewusst festgesetzt,umim ,Kompakten Siedlungsraum*
und im ,Urbanen Raum® dichtere Siedlungsstrukturen zu erreichen. Wie diese
Broschire illustriert, werden solche Raumnutzerdichten bereits verschiedenen
Orts erreicht und stellen keine Uberméssigen Herausforderungen dar.

Wie sieht ,dicht“ aus?

Sich unter ,Dichte" etwas Konkretes vorzustellen, fallt in der Regel nicht nur Laien
schwer. In dieser Broschiire wird unterschiedlichen Dichtewerten ein Gesicht
gegeben. Anhand von Daten, Schwarzplan und verschiedenen Fotografien wird auf
anschauliche Art und Weise vermittelt, wie bestimmte Dichtewerte in der gebauten
Realitat aussehen kénnen.

Die Broschire zeigt jeweils drei Beispiele pro Dichtetyp und illustriert, dass
ansprechende Dichten auf unterschiedliche Art und Weise erreicht werden kén-
nen. So missen hohe Bauten nicht zwingend auch eine hohe Dichte bedeuten.
Das Beispiel des Saurerhochhauses in Arbon macht dies deutlich. Allerdings
bietet dieser Uberbauungstyp die Chance einen sehr grossziigigen, zusammen-
hangenden Aussenraum (Grinbereich) auszuscheiden.

Qualitdatsanspruch

Einige der Beispiele wurden in
Bauzonentypen fir eher tiefe bis mitt-
lere Dichten (z.B. zweigeschossige
Wohnzonen) realisiert und nutzten das
Mittel der Sondernutzungsplanung,
um mit dem Ziel einer besseren
Siedlungsgestaltung mehr Ausniitzung
zu generieren, was in der Regel auch
hohere Raumnutzerdichten ermdglicht.
Esgiltaberganzgenerellder Grundsatz,
dass bei Bautatigkeiten auf eine hohe
Siedlungs- und Wohnqualitat geach-
tet werden muss. Bei der Realisation
von dichten Siedlungen erhalt der
Qualitatsgedanke einen ganz beson-
deren Stellenwert und bedarf einer
nachhaltigen Planung. lllustrierte Beispiele nach Dichtetyp

Steter Wandel

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass die Raumnutzerdichte einer Uberbauung,
eines Quartiers oder auch einer ganzen Gemeinde einem dauernden Wandel
unterworfen ist. Denn die drei definierenden Werte (Einwohner, Beschaftigte und
tiberbaute Flache) kénnen im Laufe der Zeit stark andern und erklaren einen Teil
der in Einzelfallen Uberraschenden Unterschiede, so zum Beispiel die zwei- bis
zweieinhalbgeschossige Uberbauung in Gachnang mit einer Dichte von 120 RN/
ha.

Ziel
Die vorliegende Broschire soll der (Raumnutzer-)Dichte ein Gesicht geben und
dabei helfen, mogliche Vorurteile gegenlber dichteren Siedlungen zu entkraften.
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Urbaner Raum: Kantonale Zentren

Kreuzlingen
Loéwenstrasse

Zone: Zb+
Dichte: 224 RN/ha
119 EW/ha, 105 VZA/he!
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Urbaner Raum: Ubrige Gemeinden
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Urbaner Raum: Ubrige Gemeinden

Miinchwilen
Rutiwis

Zone: W4 (W3) (SNP)
Dichte: 125 RN/ha
123 EW/ha, 1 VZA/ha

Gachnang
Kefikon

Zone: W2
Dichte: 120 RN/ha
119 EW/ha, 1 VZA/ha

Bottighofen
Meiebool

Zone: W2 (SNP) ‘ ‘
Dichte: 64 RN/ha KSR
62 EW/ha, 2 VZA/ha f3 %22
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Kompakter Siedlungsraum: Regionale Zentren
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Kompakter Siedlungsraum: Regionale Zentren

Steckborn
Rodel
Zone: W3 ‘e "='|':I—I;.'-E'...
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Dichte: 144 RN/ha BEE T S
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143 EW/ha, 1 VZA/hans® Fog 120

Bischofszell WLy N ThY
Berg L 7k

Zone: WG3 (SNP)
Dichte: 129 RN/ha
194 EW/ha, 5 VZA/ha

Diessenhofen
Altstadt

Zone: Altstadtzone
Dichte: 125 RN/ha
108 EW/ha, 18 VZA/ha
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Kompakter Siedlungsraum: Ubrige Gemeinden
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Kompakter Siedlungsraum: Ubrige Gemeinden

Miillheim
Guggenblhl

Zone: W2 (SNP)
Dichte: 96 RN/ha
92EW/ha, 4VZA/ha

Berg
Oberdorf

Zone: W2 (SNP)
Dichte: 101 RN/ha

100 EW/ha, 1 VZA/ha'

Marstetten
Geeretsau

Zone: W3/ WG3 (SNP)
Dichte: 113 RN/ha
113 EW/ha
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Kulturlandschaft

Kulturlandschaft

Bichelsee-Balterswil
Steiwag

Zone: W3 (SNP)
Dichte: 114 RN/ha
114 EW/ha

Basadingen-Schlattingen
Schlattingen

Zone: D2
Dichte: 56 RN/ha

44 EW/ha, 12 VZA/ha

Hefenhofen
Chatzer(ti

Zone: Weilerzone
Dichte: 29 RN/ha
28 EW/ha, 1 VZA/ha.'
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Erganzende Auswertungen

Erganzende Auswertungen

Raumnutzerdichten nach Anzahl Geschossen

Als Erganzung zu den lllustrationen und den Dichten nach Raumkonzept sind
Angaben zu den Raumnutzerdichten in den verschiedenen Zonentypen der Wohn-
, Misch- und Zentrumszonen (WMZ) im Kanton Thurgau aufschlussreich. In den
abgebildeten Grafiken sind diese nach ihrer Anzahl Geschosse zusammengefasst.
Die Weiler- und Altstadtzonen werden separat ausgewiesen, weil sie sich nicht

sinnvoll in das System einordnen lassen.

Zentral, wenn auch nicht ganz Uberraschend, ist die
Erkenntnis, dass die Raumnutzerdichten mit steigender
Geschosszahl markant zunehmen. Insbesondere sind die
Spriinge zwischen zwei- und drei-, sowie drei- und vier
Geschossen beachtlich. Wirden nur die reinen Wohnzonen
betrachtet, ware die Differenz zwischen zwei- und drei
Geschossen noch grosser. So weisen die zweigeschos-
sigen Wohnzonen (W2) im Durchschnitt 42 RN/ha, die
dreigeschossigen Wohnzonen (W3) dagegen bereits 96
RN/ha auf. Dies entspricht mehr als einer Verdoppelung,
zumal in klassischen Einfamilienhausquartieren, mit ein-
bis zwei Geschossen, lediglich Dichten zwischen 25 RN/
ha und 35 RN/ha erreicht werden.

Fldchenanteile nach Anzahl Geschosse

Die Anteile der Zonentypen, die fur einen landlich-klein-
stadtisch gepragten Kanton wie den Thurgau typisch
sind, fihren letzten Endes zu tiefen Durchschnittsdichten
(Grafik Flachenanteile). Die Zonentypen mit hohen effek-
tiven und rechtlich méglichen Dichten (drei-, vier- und
flinfgeschossige Wohn-, Misch- und Zentrumszonen) sind
im Thurgau relativ rar. Dafir dominieren die zweigeschos-
sigen Wohn- und Mischzonen. Wie die Beispiele in dieser
Broschire verdeutlichen, konnen auch in diesen Zonen
ansprechende Raumnutzerdichten bei gleichzeitig hoher
Siedlungsqualitat erreicht werden.

In welchen Zonen sind die Thurgauer zu Hause?
Die Verteilung der Raumnutzer widerspiegelt die
Flachenanteile der Bauzonen weitgehend, auch wenn
in den drei- und viergeschossigen Wohn-, Misch-
und Zentrumszonen natlrlich Uberproportional viele
Raumnutzer leben resp. arbeiten. Das Gros der Thurgauer
Wohnbevdlkerung ist in zweigeschossigen Zonen zu
Hause.
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Raumnutzerdichten nach Geschosszahl in den WMZ
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Lesehilfe

Lesehilfe

Um den abstrakten Dichtewerten ein Gesicht zu geben, wurden jeweils drei Dichtebeispiele pro
Raumtyp dargestellt. Die Uberbauung mit der héchsten Dichte oben, die mit der geringsten, unten.
Auf dem Dichtemassstab sind auf den Beispielseiten die drei Beispiele entsprechend ihrer
Raumnutzerdichte abgebildet. Der Pfeil markiert die im Kantonalen Richtplan definierte Mindestdichte
fur den abgebildeten Dichtetyp, wobei keine Obergrenze fir die Dichte definiert wird. Auf der
Einfihrungsseite sind die durchschnittlichen Raumnutzerdichten der einzelnen Raumtypen und des
Kanton Thurgaus dargestellt.

| Raumtyp | | Mindestdichte |

| Dichtemassstab in Raumnutzer pro Hektare |

Lage des Bebauungsbeispiels auf dem Dichtemassstab in
Relation zu den anderen Beispielen und der SOLL-Dichte

Lage der Beispiele
im Kanton Thurgau
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Siedlungsstruktur

Einbettung in die Umgebung
Massstab 1:5000
(ausser Diessenhofen M 1:10000)

Gemeindename

Zonentyp*

Flurname oder Bezeichnung des Sondernutzungsplans

Dichte in Raumnutzer pro Hektare
Einwohner pro Hektare, Vollzeitaquivalente pro Hektare

| Sicht aus der Fussgangerperspektive |

‘I Ubersicht uber die ganze Bebauung |

* Zonenbezeichnungen:

Zweigeschossige Dorfzone
Zweigeschossige Wohnzone
Dreigeschossige Wohnzone
Viergeschossige Wohnzone
Dreigeschossige Wohn- und
Gewerbezone

Finf- und hoher geschossige
Zentrumszone
Sondernutzungsplan ->

Dem Beispiel liegt eine
Sondernutzungsplanung zu Grunde,

Lesebeispiel

Das Beispiel Katzenriti in der Gemeinde Hefenhofen liegt im Dichtetyp Kulturlandschaft. Die Bebauung entspricht der einer Weilerzone. Die
Raumnutzerdichte betragt 29 Raumnutzer pro Hektare, wobei die Einwohnerdichte bei 28 Personen pro Hektare liegt. Geméss Dichtemassstab
liegt das Beispiel unterhalb der geméss Kantonalem Richtplan fiir die Kulturlandschaft definierten Mindestdichte von 32 Raumnutzer pro Hektare.







