
 

 

 

 

Innenentwicklung vor Aussenentwicklung 
Aktivierung der Baugebietspotenziale im Kanton Thurgau 

 

 

Patrick Ackermann 

Referent: Prof. Dr. Bernd Scholl 
Koreferent: Matthias Müller 

Abschlussarbeit  
MAS ETH in Raumplanung 17.08.2007

            



 



Innenentwicklung vor Aussenentwicklung ____________________________________________________17.08.2007 

I 

Dank 

Diese Arbeit bildet den Abschluss des MAS in Raumplanung an der ETH Zürich. Auf dem 
Weg haben mich viele Menschen unterstützt. 

Mein besonderer Dank geht an Professor Dr. Bernd Scholl. Er hat mich bereits früh mit sei-
nen inspirierenden Vorlesungen motiviert, die Thematik der Innenentwicklung aufzugreifen. 
Er ist mir mit vielen Ratschlägen zu Seite gestanden, hat mich in den Zwischenkritiken kon-
struktiv unterstützt und war jederzeit um ein angenehmes Arbeitsklima besorgt. 

Damit diese Arbeit überhaupt entstehen konnte, war die Bereitschaft und das Interesse mei-
nes Arbeitgebers, des Kantons Thurgau, notwendig. Allen voran gilt mein Dank Ulrich Hofer, 
Chef des Amtes für Raumplanung, der mich ermutigt hat, diese Materie an die Hand zu neh-
men und mich unterstützt hat. Weiter danke ich Hubert Frömelt und Alex Biber, von deren 
Erfahrungen ich sehr profitiert habe. 

Mein herzlicher Dank gebührt Matthias Müller, dem Gemeindeammann der Politischen Ge-
meinde Gachnang, und Stefan Angst, dem Bauverwalter. Nur durch Ihre Bereitschaft, mir ihr 
ortskundiges Wissen, ihre Erfahrungen und Ihre Zeit zu Verfügung zu stellen, konnten die 
Untersuchungen auf kommunaler Ebene erst gelingen. An diversen Sitzungen haben sie 
meine kantonale Sichtweise durch ihre kommunalen Erfahrungen bereichend ergänzt. 

Herzlich bedanken möchte ich mich bei meinem Schwager Dr. Caspar Hirschi, der mich bei 
der sprachlichen Überarbeitung unterstützt hat. 

Grosser Dank gebührt meiner Frau Dorothea, mit der ich viele schöne Stunden abseits der 
Arbeit verbringen konnte, was für die nötige Ablenkung gesorgt und Ausgleich geschaffen 
hat. 

Winterthur, 17. August 2007      Patrick Ackermann 



 



Innenentwicklung vor Aussenentwicklung ____________________________________________________17.08.2007 

II 

Inhaltsverzeichnis 

1 Einleitung ...............................................................................................................3 

1.1 Ausgangslage und Ziele ........................................................................................... 3 

1.2 Vorgehen .................................................................................................................. 4 

2 Innenentwicklung ...................................................................................................7 

2.1 Begriffsklärung und Verständnis............................................................................... 7 

2.2 Massnahmen der Innenentwicklung und Prioritätensetzung.................................... 8 

2.3 Raumplanerische Instrumente zur Förderung.......................................................... 9 

3 Rahmenbedingungen und Grundlagen................................................................11 

3.1 Demografischer Wandel ......................................................................................... 11 

3.2 Trends, Wohnungsnachfrage und räumliche Auswirkungen.................................. 14 

3.3 Aspekte der Erschliessung ..................................................................................... 16 

3.4 Potenzialanalyse..................................................................................................... 17 

4 Analysen im Kanton Thurgau ..............................................................................20 

4.1 Lage im Raum und Charakterisierung.................................................................... 20 

4.2 Bestehende Raumkonzepte und Positionierung des Kantons ............................... 22 

4.3 Vorgaben des Kantonales Richtplans (KRP).......................................................... 24 

4.4 Analyse der Siedlungsentwicklung ......................................................................... 27 

4.5 Potenzialanalyse - eine quantitative Schätzung..................................................... 35 

4.6 Stossrichtungen und Handlungsansätze................................................................ 37 

5 Analysen in der Politische Gemeinde Gachnang ................................................40 

5.1 Lage im Raum und Charakterisierung.................................................................... 40 

5.2 Potenzialanalyse - eine quantitative Schätzung..................................................... 42 

5.3 Baugebietspotenziale - Untersuchung in Testgebieten.......................................... 43 

5.4 Fazit ........................................................................................................................ 56 

6 Schlussfolgerungen und Ausblick........................................................................59 

7 Literatur................................................................................................................61 



Innenentwicklung vor Aussenentwicklung ____________________________________________________17.08.2007 

III 

Tabellenverzeichnis 

Tabelle 1 Prioritäten der Massnahmen zu Innenentwicklung.......................................9 

Tabelle 2 Kanton Thurgau: Prüfwerte der Potenzialanalyse ......................................12 

Tabelle 3 Gemeinde Gachnang: Prüfwerte der Potenzialanalyse..............................14 

Tabelle 4 Bauzonenreserven für Wohnen (Wohn- und Mischzonen).........................28 

Tabelle 5 Lage- und Infrastrukturbewertung der Testgebiete ....................................45 

Tabelle 6 Kriterien zur Analyse der theoretischen Baugebietspotenziale ..................46 

Tabelle 7 Bahnhof Islikon: Potenziale in BGF (Wohnen) ...........................................47 

Tabelle 8 Dorf Islikon: Potenziale in BGF (Wohnen)..................................................50 

Tabelle 9 Strass: Potenziale in BGF (Wohnen)..........................................................51 

Tabelle 10 Niederwil: Potenziale in BGF (Wohnen) .....................................................53 

Tabelle 11 Wohngebiet: Potenziale in BGF (Wohnen).................................................55 

Tabelle 12 Gesamtübersicht der BGF (Wohnen) .........................................................57 

 

Abbildungsverzeichnis 

Abbildung 1 Vorgehen Potenzialanalyse.................................................................5 

Abbildung 2 Vorgehen zur Erstellung einer Übersicht der Bauzonenpotenziale.....6 

Abbildung 3 Szenarien der Bevölkerungsentwicklung im Kanton Thurgau...........12 

Abbildung 4 Entwicklung der Altersstruktur der Bevölkerung................................13 

Abbildung 5 Neuerstellte Wohnungen: Anteil der Einfamilienhäuser ....................15 

Abbildung 6 Berechnungstabelle ..........................................................................19 

Abbildung 7 Lage des Kantons Thurgau...............................................................20 

Abbildung 8 Infrastrukturen im Kanton Thurgau....................................................22 

Abbildung 9 Die Schweiz – ein städtebauliches Portrait 2005 ..............................23 

Abbildung 10 Siedlungsentwicklungskonzept 1996 ................................................25 

Abbildung 11 Siedlungsstruktur gemäss KRP.........................................................26 

Abbildung 12 Genehmigte künftige Baugebiete, 1984 - 2005.................................29 

Abbildung 13 Baugebietsentwicklung 1984 - 2005 (Wohn- und Mischzonen) ........29 



Innenentwicklung vor Aussenentwicklung ____________________________________________________17.08.2007 

IV 

Abbildung 14 Bevölkerungsentwicklung Zentren / ländlicher Raum, 1970 - 2005 ..30 

Abbildung 15 Zentrenstruktur: Bevölkerungsanteile und Bauzonenreserven 2005 31 

Abbildung 16 Einwohnerdichte und Flächenverbrauch pro Einwohner...................33 

Abbildung 17 Einwohnerdichte pro ha Bauzonen 2005 ..........................................34 

Abbildung 18 Gegenüberstellung Angebot und prognostizierte Nachfrage ............36 

Abbildung 19 Saurer Werk II in Arbon.....................................................................39 

Abbildung 20 Lage der Politischen Gemeinde Gachnang.......................................40 

Abbildung 21 Gegenüberstellung Angebot und prognostizierte Nachfrage ............42 

Abbildung 22 Testgebiete: Lage im Gemeindegebiet .............................................44 

Abbildung 23 Bahnhof Islikon: Zonenplanausschnitt...............................................47 

Abbildung 24 Bahnhof Islikon: Planerisch sinnvolle Baugebietspotenziale.............48 

Abbildung 25 Dorf Islikon: Zonenplanausschnitt .....................................................49 

Abbildung 26 Dorf Islikon: Planerisch sinnvolle Baugebietspotenziale ...................50 

Abbildung 27 Strass: Planerisch sinnvolle Baugebietspotenziale ...........................52 

Abbildung 28 Niederwil: Planerisch sinnvolle Baugebietspotenziale ......................54 

Abbildung 29 Wohngebiet: Planerisch sinnvolle Baugebietspotenziale ..................55 

Abbildung 30 Handlungsschwerpunkte ...................................................................58 

 



Innenentwicklung vor Aussenentwicklung ____________________________________________________17.08.2007 

V 

Abkürzungen 

AG  Ausbaugrad 
ARE  Bundesamt für Raumentwicklung  
ARP  Amt für Raumplanung 
AW  Anteil Wohnen an der gesamten Nutzung  
AZ  Ausnützungsziffer 
BfS  Bundesamt für Statistik 
BGF  anrechenbare Bruttogeschossfläche 
CH  Schweiz 
ha  Hektare 
KE  kommunale Erschliessung 
KRP  Kantonaler Richtplan des Kantons Thurgau 
LF  anrechenbare Landfläche 
m2  Quadratmeter 
MiV  motorisierter Individualverkehr 
ÖV  Öffentlicher Verkehr 
PBG  Planungs- und Baugesetz des Kantons Thurgau 
RPG  Bundesgesetz über die Raumplanung 
RPV  Verordnung zum Bundesgesetz über die Raumplanung 
WEG  Wohnbau- und Eigentumsförderungsgesetz 

 



Innenentwicklung vor Aussenentwicklung ____________________________________________________17.08.2007 

1 

Abschlussarbeit im MAS in Raumplanung 

Innenentwicklung vor Aussenentwicklung 
Aktivierung der Baugebietspotenziale im Kanton Thurgau 

Patrick Ackermann 
Dipl. Geograph 
Schützenstrasse 114 
8400 Winterthur 
 

  

Telefon: 052 202 91 89 
E-Mail-Adresse: Pad_acker@gmx.ch 

  

17.08.2007 

Kurzfassung 

Seit dem Fall der Stadtmauer ging die Siedlungsentwicklung konstant mit Flächenverbrauch 
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der Ressource Boden ist Innenentwicklung vor Aussenentwicklung eine logische Konsequenz. 
Vor diesem Hintergrund wurde für den Kanton Thurgau und die Politische Gemeinde Gach-
nang eine Potenzialanalyse der bevölkerungsrelevanten Bau- und Richtplangebiete durchge-
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ben. Zur Klärung der Baugebietspotenziale wurden in Gachnang Übersichten für Testgebiete 
erstellt. Die festgestellten Potenziale wurden anschliessend auf eine planerisch sinnvolle Um-
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Grössenordnungen sichtbar gemacht werden. Auf kantonaler Ebene hat sich die Siedlungsflä-
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1 Einleitung 

1.1 Ausgangslage und Ziele 

In der Schweiz schreitet die Verstädterung voran. Drei Viertel der Schweizerinnen und 
Schweizer leben heute in Agglomerationsgebieten, wobei sich diese heute von den Kern-
städten bis weit ins Umland hinaus erschrecken. Diese Bilanz zog das Bundesamt für Raum-
entwicklung im Raumentwicklungsbericht 2005. Umgeben sind diese Agglomerationen von 
schwach besiedelten Gebieten mit ausgedehnten Einfamilienhaussiedlungen, unstrukturier-
ten Industrie- und Gewerbezonen, Einkaufszentren und Erlebnisparks mit riesigen Park-
plätzen (ARE, 2005:7). Dieses Siedlungsgebilde entspricht nicht mehr dem herkömmlichen 
Begriff von „Stadt“. Dementsprechend werden heute häufig Begriffe wie „Stadtland“, „Zwi-
schenstadt“ oder „Metropole Schweiz“ verwendet. Betrachten wir räumliche Qualitäten, wie 
funktional und ästhetisch lebenswerte Siedlungen, ein funktionierendes Verkehrssystem und 
Kultur- und Naturlandschaften, welche gleichermassen die Bedürfnisse der Landwirtschaft, 
der Erholung suchenden Menschen sowie der Flora und Fauna decken, so stellt sich die 
Frage, ob diese räumlichen Qualitäten der Schweiz bereits der Vergangenheit angehören. 
Einer internationalen Expertengruppe zufolge, die der schweizerischen Raumplanung und 
Raumentwicklung den Puls gefühlt hat, ist diese Frage zu verneinen (ARE, 2007a:15). Sie 
attestiert der Schweiz eine besondere und noch günstige Ausgangslage in Bezug auf die 
Landschafts- und Siedlungsqualitäten. Gleichzeitig sieht die Expertengruppe vor allem in der 
voranschreitenden Zersiedelung im Mittelland die Gefahr der Zerstörung dieser Qualitäten, 
welche für die Attraktivität der Schweiz - auch in wirtschaftlicher Hinsicht - von grosser, wenn 
nicht zentraler Bedeutung seien.  

Warum Innenentwicklung vor Aussenentwicklung als Leitgedanke dieser Arbeit verwenden? 
Betrachtet man die Siedlungsentwicklung der Vergangenheit, so ging das Wachstum seit 
dem Fall der Stadtmauer konstant mit Flächenverbrauch einher. In den letzten Jahrzehnten 
haben der enorme Ausbau der Infrastrukturen und das Wachstum der Siedlungen die Kultur- 
und Naturlandschaften stetig zurückgedrängt und zerschnitten. Obschon die Kleinräumigkeit 
der Schweiz etliche Vorteile birgt, werden bei einer Fläche von ca. 40’000 km2, von der nur 
rund ein Drittel besiedelbar ist, unausweichlich räumliche Abgrenzungen gesetzt. Die Knapp-
heit der Ressource Boden ist hier allgegenwärtig und Innenentwicklung vor Aussenentwick-
lung daher eine logische Konsequenz. 

Versucht man die zukünftige Entwicklung zu lesen, so scheint das Bevölkerungswachstum je 
nach Lage im Raum bis 2030 abzuflachen, zu stagnieren oder teilweise rückläufig zu 
werden. Zudem führt die Alterung der Gesellschaft zu einer veränderten Nachfrage, so dass 
im Wesentlichen davon ausgegangen werden kann, dass die heute bestehenden Siedlungen 
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gebaut sind (ARE, 2007a:13). Im Sinne der Nachhaltigkeit, welche die Bereiche Wirtschaft, 
Gesellschaft und Umwelt unter Berücksichtigung der natürlichen Ressourcen und der inter-
generationellen Gerechtigkeit (IDANE, 2007:7) umfasst, scheint es sinnvoller, sich vermehrt 
auf das Management der Gebäudebestände und bestehender Infrastrukturanlagen zu kon-
zentrieren, als weiterhin neue Werke zu bauen. So herrscht in der Fachwelt Einigkeit, dass 
die Zunahme der Siedlungsfläche pro Kopf zu ständig steigenden Infrastrukturkosten führt. 
Ecoplan hat zum Beispiel in einer Studie über Siedlungsentwicklung und Infrastrukturkosten 
die durchschnittlichen Jahreskosten der technischen Infrastruktur einer verdichteten Siedlung 
auf lediglich 50 % eines klassischen Einfamilienhausquartiers geschätzt (Ecoplan, 
2000:128). Mit einer nach innen orientierten Siedlungsentwicklung könnte das Geld aus 
ausgebliebenen Investitionskosten für neue Werke in die Werterhaltung bestehender Immo-
bilien und Infrastrukturanlagen eingesetzt werden. Letztlich muss eine nachhaltige Raument-
wicklung auch zukünftigen Generationen einen gewissen Entscheidungsspielraum bezüglich 
Raumentwicklung offen lassen.  

Über das Thema der Innenentwicklung existiert bereits eine Fülle von Literatur und For-
schungsarbeiten. Vor diesem Hintergrund und angesichts des Umstands, dass sich der Kan-
tonale Richtplan im Kanton Thurgau in einer laufenden Gesamtrevision befindet, soll die 
Arbeit möglichst praxisnahe sein und umsetzungsorientierte Ergebnisse für eine Aktivierung 
der Baugebietspotenziale hervorbringen.  

Auf kantonaler Ebene ist es das Ziel, mögliche zukünftige Stossrichtungen und Handlungs-
ansätze des Kantons Thurgau, vor allem des Amtes für Raumplanung, zu diskutieren. Auf 
Gemeindeebene ist es das Ziel, eine Übersicht über die Baugebietspotenziale zu erstellen 
und konkrete Handlungsansätze zur Aktivierung aufzuzeigen. Ebenso wird versucht, über-
tragbare Ergebnisse herauszuschälen. Dementsprechend sind Adressaten dieser Arbeit in 
erster Linie der Kanton Thurgau, die Regionen und die Gemeinden im Kanton Thurgau. 

1.2 Vorgehen 

Der Untersuchungsgegenstand wird sowohl in räumlicher als auch in sachlicher Hinsicht 
begrenzt. Auf kantonaler Ebene werden die Untersuchungen auf den Kanton Thurgau und 
auf kommunaler Ebene auf die Politische Gemeinde Gachnang begrenzt.1 Eine sachliche 
Begrenzung des Untersuchungsgegenstandes muss gemacht werden, weil bekanntlich ver-
schiedenste Politikbereiche, allen voran die Steuerpolitik, aber auch die diversen wirtschaft-
lichen Akteure äusserst raumwirksam sind beziehungsweise die Raumentwicklung mit 
Standortentscheiden beeinflussen. Aus diesem Grund ist der Untersuchungsgegenstand 

                                                 
1 Kriterien für die Auswahl dieser Gemeinde waren, dass sie eine periurbane ländliche Gemeinde in der Agglomeration 

Frauenfeld ist, also betreffend Bevölkerungswachstum eine gewisse Dynamik aufweisen dürfte. Zudem enthielt sie ebenso 
die für den Kanton typischen Kleinsiedlungen. Nicht zuletzt erklärten sich die Verantwortlichen der Gemeinde bereit, die 
Untersuchungen zu unterstützen. 
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primär die Raumplanung und ihre Instrumente. Eine zweite sachliche Eingrenzung besteht 
darin, dass nur die bevölkerungsrelevanten Bauzonen, also die Wohnzonen und Wohn- und 
Gewerbezonen (Mischzonen) betrachtet werden. Die Analyse der Siedlungsentwicklung im 
Kanton Thurgau hat gezeigt, dass Handlungsbedarf vordringlich bei den Wohn- und Misch-
zonen besteht (vgl. Kap. 4.4). Zudem ist im Jahre 2005 die Dissertation „Bauzonen auf 
Vorrat ?“ von Andrea Näf-Clasen erschienen, in welcher die Industrie- und Gewerbezonen im 
Kanton Thurgau ausführlichst untersucht wurden (Näf-Clasen, 2005). 

Ausgehend von Innenentwicklung vor Aussenentwicklung wird die Arbeitsthese angenom-
men, dass das Angebot an Bauzonen und genehmigten zukünftigen Bauzonen (Richtplan-
gebiete) für die zu erwartende Bevölkerungsentwicklung ausreichend ist. Ansonsten kann 
diesem Prinzip im Kanton Thurgau nicht strikte nachgelebt werden. Dazu wird sowohl auf 
kantonaler Ebene als auch in der Politischen Gemeinde Gachnang mittels einer Gegenüber-
stellung von Angebot an Bauzonen und Richtplangebieten und der geschätzten Nachfrage 
das Potenzial grob abgeschätzt. Abgesehen von der Beantwortung der Frage, ob der Kanton 
Thurgau beziehungsweise die Politische Gemeinde Gachnang für eine konsequente Innen-
entwicklung ausreichend Bauzonenreserven und Richtplangebiete haben, interessieren auch 
weitergehende Erkenntnisse, wie zum Beispiel innere Nutzungsreserven. Dazu wird gemäss 
Abbildung 1 vorgegangen.  

Abbildung 1 Vorgehen Potenzialanalyse 

 

Die Flächendaten der Bauzonen und der Richtplangebiete werden von den Übersichten über 
den Stand der Erschliessung aller Gemeinden in die Berechnungstabelle eingegeben (vgl. 
Kap. 3.4.2). Ebenso werden die prognostizierten Bevölkerungszahlen in die Berechnungs-
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tabelle eingegeben.2 Unter Eingaben diverser Annahmen in die Berechnungstabelle, etwa 
der Bruttogeschossfläche pro Person, lässt sich das Flächengebot und die Flächennachfrage 
gegenüberstellen und eine Abschätzung des Bevölkerungspotenzials der Bauzonen und 
Richtplangebiete vornehmen. Die Potenzialanalyse wird in Kapitel 3.4 ausführlich erläutert. 
Auf kantonaler Ebene werden zudem statistische Analysen durchgeführt, um im Sinne einer 
Zielerreichungskontrolle die vergangene Siedlungsentwicklung zu untersuchen und mögliche 
Aussagen über die zukünftige Entwicklung machen zu können. Basierend auf den Ergebnis-
sen und unter Berücksichtigung der Annahmen und Trends (vgl. Kap. 3.2) werden danach 
für den Kanton, insbesondere für das Amt für Raumplanung, mögliche Stossrichtungen und 
Handlungsansätze eruiert. 

In der Politischen Gemeinde Gachnang wird der Frage nachgegangen, wie das Prinzip In-
nenentwicklung vor Aussenentwicklung konsequent umgesetzt werden kann. Wie in Abbil-
dung 2 erkennbar, wird daher in Testgebieten eine Übersicht über die vorhandenen Bauzo-
nenpotenziale erarbeitet. Dazu werden zuerst durch Begehung vor Ort mit dem Bauverwalter 
die relevanten Daten aufgenommen, um eine detaillierte Übersicht über die theoretischen 
Baugebietspotenziale zu erstellen. Zur Erfassung der planerisch sinnvollen Potenziale wer-
den die verschiedenen Testgebiete einer Lage- und Infrastrukturanalyse unterzogen. Zudem 
werden in den Testgebieten die theoretischen Potenziale mittels verschiedener planerischer 
Kriterien auf ihre Umsetzung geprüft. Detaillierte Informationen sind dem Kapitel 5.3.1 zu 
entnehmen. Anschliessend werden Planungsanweisungen formuliert und Handlungsansätze 
für die Aktivierung der planerisch sinnvollen Baugebietspotenziale diskutiert. 

Abbildung 2 Vorgehen zur Erstellung einer Übersicht der Bauzonenpotenziale 

 

                                                 
2 Zur Erhebung der Bevölkerungsdaten wurden bestehende Bevölkerungsprognosen herangezogen. Eine detaillierte 

Erläuterung ist in Kapitel 3.1 zu finden. 
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2 Innenentwicklung 

2.1 Begriffsklärung und Verständnis 

Bereits seit mehreren Jahrzehnten herrscht in der Fachwelt Einigkeit über die Wichtigkeit der 
Innenentwicklung. Es wurden und werden jedoch verschiedene Begriffe einer nach innen 
orientierten Siedlungsentwicklung verwendet. So verwenden zum Beispiel diverse Publika-
tionen in Rahmen der Nationalen Forschungsprogramme (NFP 22) „Boden“ und (NFP 25) 
„Stadt und Verkehr“ den Begriff „Verdichtung“. Ein weiterer bekannter Begriff ist „Siedlungs-
entwicklung nach innen“. Im Folgenden werden diese Begriffe dem Begriff Innenentwicklung 
subsumiert. 

Die Qualität der Entwicklung, also auch der Innenentwicklung, scheint heute von grosser 
Wichtigkeit zu sein. So ist in den achtziger Jahren der quantitative Aspekt der Innenentwick-
lung führend gewesen, wobei der Begriff der Verdichtung beim Ausbaugrad der Bebauung 
ansetzte (Würmli et. al., 1992:3). Alsbald wurde jedoch erkannt, dass Innenentwicklung nicht 
alleine als bauliche Verdichtung verstanden werden darf. Vielmehr ist eine qualitative Innen-
entwicklung anzustreben, in welche der Wohnqualität innerhalb der Wohnräume, den Frei-
räumen und der Gestaltung von öffentlichen Räumen grosse Bedeutung zukommt. Eine sol-
che bedingt die Berücksichtigung des Siedlungstyps und der Siedlungsstruktur. Neben der 
Berücksichtigung der Ausgangslage ist ein weiterer wichtiger Aspekt die funktionale, soziale 
und demographische Durchmischung von Siedlungsteilen, denn grundsätzlich ist ein Quar-
tier mit Bewohnerinnen und Bewohnern jeglichen Einkommens und jeglichen Alters belebter 
und stabiler (VLP, 2005:2). 

Unter Innenentwicklung wird eine auf den Bestand ausgerichtete, qualitative Siedlungsent-
wicklung verstanden, wobei der Schwerpunkt auf dem Management des Bestandes an Bau-
ten, Werken und Anlagen liegt (UVM, 2003:115). Diese gilt es zu unterhalten, zu erneuern 
und zu betreiben. Innenentwicklung muss als ein aktiver Prozess verstanden werden, reine 
Schliessung von Baulücken reicht nicht aus. Ein solcher Prozess braucht eine Strategie mit 
Teilzielsetzungen und entsprechende Massnahmen. In dieser Arbeit wird unter Innenent-
wicklung auch die Entwicklung unüberbauter rechtskräftiger Bauzonen verstanden.3 Unaus-
weichlich ergibt sich durch den Nachhaltigkeitsaspekt eine Prioritätensetzung betreffend 
Aktivierung der verschiedenen Potenziale (vgl. Kap. 2.2). 

                                                 
3 Damit wird vom Auftrag gemäss Art. 47 RPV abgewichen, gemäss welchem ausschliesslich die inneren Reserven im 

weitgehend überbauten Gebiet erfasst und aufgezeigt werden soll, wie diese zu aktivieren sind (vgl. ARE, 1996). 
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Weil die Innenentwicklung als Prozess verstanden wird, muss eine Strategie zwingender 
Bestandteil sein. Bei der Erarbeitung einer Strategie ist vom räumlichen Gesamtkontext und 
einer nachhaltigen Raumentwicklung auszugehen. Das heisst: die übergeordneten Raum-
strukturen sind mit einzubeziehen und der Nachhaltigkeitsaspekt zu berücksichtigen. In die-
ser Arbeit wird davon ausgegangen, dass langfristig nur eine auf den öffentlichen Verkehr 
(ÖV) ausgerichtete Siedlungsentwicklungstrategie nachhaltig sein kann. So erkannte der 
Bundesrat bereits 1996 die enge Beziehung von Siedlungs- und Verkehrsentwicklung und 
verlangte in seinen Grundzügen der Raumordnung Schweiz eine verdichtete und durch-
mischte Nutzung an Bahnknoten. Eine auf den ÖV ausgerichtete Siedlungsentwicklung hat 
insbesondere die Vorteile, dass sich der Modalsplit in Richtung ÖV verändern und die Ren-
tabilität des ÖV verbessern kann. So zeigte sich bei der Untersuchung der Luftliniendistanz 
zwischen Wohnort und nächster Haltestelle, dass je weiter die ÖV-Haltestelle entfernt ist, 
desto mehr Autos und desto weniger ÖV-Abonnements im Haushalt vorhanden sind (BfS, 
2007b:65). Dieser Effekt gilt auch bei der Verkehrsmittelwahl. So werden grössere Tages-
distanzen zu Fuss und mit dem ÖV zurückgelegt, je näher eine ÖV-Haltestelle liegt. Eben-
falls wurde in Untersuchungen in England gezeigt, dass durch eine dichtere Bebauung und 
grössere Nähe zu ÖV-Haltestellen aufgrund der grösseren Veränderung des Modalsplits die 
Rentabilität des ÖV gesteigert wird (Department of the Environment, 1999:60ff). Die Verän-
derung des Modalsplits bewirkt zudem ein Beitrag zu Reduktion der Emissionen des moto-
risierten Individualverkehrs (MiV). Schliesslich konnte in einer Studie im Kanton Zürich nach-
gewiesen werden, dass an Haltestellen des ÖV mit über 20 Halten pro Stunde die bauliche 
Dichte bis zu Hälfte über dem kantonalen Mittel liegt (ARV, 2003:27f). Somit kann im Sinne 
von Koordination von Siedlung und Verkehr das ÖV-Angebot, insbesondere die Fahrplange-
staltung, massgebliche Impulse zur Innenentwicklung leisten respektive als Instrument zur 
Förderung von Innenentwicklung genutzt werden. 

2.2 Massnahmen der Innenentwicklung und Prioritätensetzung 

Es geht im Folgenden darum, die für den Kanton Thurgau gebräuchlichen Massnahmen zu 
benennen und die Prioritäten der Potenzialaktivierung zu setzen. Es besteht die Notwen-
digkeit die Potenziale hinsichtlich Möglichkeiten der Überbauung zu differenzieren. Diese er-
laubt, für die in der Politischen Gemeinde Gachnang untersuchten Testgebiete auch Aussa-
gen über die Überbauungsmöglichkeiten zu machen. Dabei wurde unterschieden, ob auf 
diesem Potenzial die Möglichkeit besteht, eine Neubaute zu stellen (Baulücke) oder eher ein 
Anbau, eine Aufstockung des Gebäudes oder eine Nachverdichtung im Gebäudeinnern. Die 
Unterteilung ist in Tabelle 1 ersichtlich. 
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Tabelle 1 Prioritäten der Massnahmen zu Innenentwicklung 

 Massnahmen  Kurzbeschreibung 

Priorität Weitgehend überbaute 
Bauzonen 

Unüberbaute Bauzonen  

1 Nachverdichtung im 
Gebäudeinnern 

 Beispiele sind der Ausbau von 
Dachgeschossen. 

1 Nachverdichtung durch 
Aufstockung von Gebäuden 

 Neue Geschosse (Vollgeschosse, 
Attikageschosse) werden auf das 
bestehenden Gebäude gebaut. 

1 Nachverdichtung in der Fläche 
(Parzellenrestflächen) 

 Parzellenrestflächen (erschlossen, < 500 m2), 
welche Nutzungspotenziale für z.B. Anbauten 
an Gebäude sind. 

1 Nachverdichtung durch 
Bebauung von Baulücken 

 Baulücken (erschlossen, > 500m2), welche 
durch Bebauung geschlossen werden. 

2  Bebauung von Freiflächen Nicht erschlossene Flächen für die 
Überbauung 

Dem Nachhaltigkeitsprinzip folgend und mit Berücksichtigung des gesetzlichen Auftrages 
gemäss Art. 47 RPV sind zuerst die „inneren Reserven“ in den weitgehend überbauten Bau-
zonen zu aktivieren, bevor unüberbaute Bauzonenflächen bebaut werden.4 Die Unterteilung 
in Parzellen im „weitgehend überbaute Bauzonen“ und andererseits im „unüberbaute Bau-
zonen" zeigt die Prioritäten auf. Die Unterteilung in Baulücken und in Parzellenrestflächen 
geht von der Annahme aus, dass eine Baulücke eine unbebaute erschlossene Parzelle ist 
und auf der Parzelle mit einer Parzellenrestfläche bereits ein Gebäude steht. Zudem wird 
angenommen, dass ab einer Parzellengrösse von mindestens 500 m2 im thurgauischen 
Durchschnitt ein neues Gebäude gestellt wird. 

2.3 Raumplanerische Instrumente zur Förderung 

Im Folgenden werden die wichtigsten Instrumente zur Förderung der Innenentwicklung auf-
gezeigt. Dabei werden basierend auf der Zusammenstellung in der Vollzugshilfe - Innere 
Reserven - des Bundesamtes für Raumplanung (ARE, 1996:10-11) Ergänzungen angefügt: 

• Abbau von Hemmnissen: Geltende planungsrechtliche Bestimmungen können an-
gepasst werden (z.B. Umzonungen, Anpassungen der Bestimmungen im Baureg-
lement, Anpassung von Sondernutzungsplänen) 

• Animation der Grundeigentümer: Studien (z.B. Testplanungen) können eine gute 
Grundlage bilden, mit Grundeigentümern zusammen den Entwicklungsprozess in 
Gang zu setzen. Je nach politischer Konstellation kann das Ergebnis das Festlegen 
unverbindlicher Leitideen, eines behördenverbindlichen Richtplans oder eines 
allgemeinverbindlicher Sondernutzungsplans sein. 

                                                 
4 Zur Klärung des Begriffs „weitgehend überbaute Bauzonen“ vergleiche Kapitel 3.3 Aspekte der Erschliessung. 
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• Schaffung von Anreizen: Klassische Nutzungserhöhungen, die im Rahmen von 
Sondernutzungsplänen gewährt werden können, sind unbedingt an qualitative Ziele 
beziehungsweise Verbesserungen zu knüpfen.  
Ebenso werden Anreize durch Vorleistungen in Form von Investitionen (z.B Alt-
lastenfonds, Bachöffnungen, Strassenmassnahmen), aber auch von Beratungsleis-
tungen dazu gezählt. Dabei kann nicht nur die Gemeinde Anreize zur Erhöhung der 
Investitionsbereitschaft Privater schaffen, sondern auch der Kanton.  

• Information und Mitwirkung: Widerstand von Bewohnern kann für das Scheitern 
von Innenentwicklung verantwortlich sein. Rechtzeitige Information und Mitwirkung 
sind unabdingbar. Der Rechtzeitigkeit ist hohe Aufmerksamkeit zu schenken. Damit 
das öffentliche Interesse von den Behörden eingebracht werden kann, ist eine vor-
gängige interne Diskussion und Einigung über die gewünschte Entwicklung not-
wendig. 

• Baulandpolitik: Gemeinden und Kantone, die selbst Grundeigentümerin sind, 
können durch aktive Landpolitik zur Aktivierung der Potenziale massgeblich bei-
tragen.  

• Fiskalische Massnahmen: Dabei wird an Planungswertausgleich, Verkehrswertbe-
steuerung oder Erschliessungsbeiträge gedacht - meist Massnahmen, bei denen 
das Kostenverursacherprinzip vermehrt berücksichtigt wird. Solche Massnahmen 
könnten bei politischer Akzeptanz grosse Wirkung haben, stehen jedoch in dieser 
Arbeit nicht im Zentrum des Interessens. 
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3 Rahmenbedingungen und Grundlagen 

3.1 Demografischer Wandel 

Die demografische Entwicklung wird in der Öffentlichkeit vor allem im Zusammenhang mit 
der Rentenproblematik diskutiert. Weniger bekannt ist hingegen, welche Auswirkungen die 
Demografie auf die Siedlungsentwicklung und den Wohnungsmarkt haben wird. Im Folgen-
den werden neben den quantitativen Schätzungen auch die wesentlichen Merkmale der 
Bevölkerungsentwicklung aufgezeigt. Deren Bedeutung für die Wohnungsmarktnachfrage 
wird in Kapitel 3.2 diskutiert. 

Um eine Potenzialanalyse der Bauzonen durchführen zu können, sind Annahmen über die 
zukünftige Bevölkerungsentwicklung notwendig. Zu diesem Zweck wird in der kommunalen 
Planung im Kanton Thurgau typischerweise die Methode der Trendextrapolation angewen-
det. Dieses Vorgehen scheint problematisch, weil dabei die zeitlich sich ändernden Rahmen-
bedingungen unberücksichtigt bleiben. Zudem beruhen Prognosen auf Annahmen, welche 
immer auch mit gewissen Unsicherheiten verbunden sind. Diese Unsicherheiten des Wis-
sens sollten in Form einer gewissen Unschärfe in die Ergebnisse einfliessen, weil ansonsten 
eine nicht vorhandene Sicherheit der Ergebnisse vermittelt wird. Daher werden Perspektiven 
aufgezeigt, innerhalb derer Bandbreite die zukünftige Bevölkerungsentwicklung liegen 
könnte (Gilgen, 2006:81ff). 

3.1.1 Demografischer Wandel im Kanton Thurgau 

Nach der Stagnation in den siebziger Jahren hat der Thurgau in den achtziger Jahren mit 
13.9 % (CH: 8 %) eine eindrückliche Bevölkerungszunahme erlebt (ARP, 1994:4). In dieser 
Zeit entwickelte sich der Kanton zu einem bevorzugten Wohnkanton für die umliegenden 
städtischen Agglomerationen. Überdurchschnittlich wuchsen vor allem die ländlichen Ge-
meinden im Einzugsgebiet der Hochleistungsstrassen A1 und A7, in welchem auch die Poli-
tische Gemeinde Gachnang liegt (ARP, 1994:1). Diese Entwicklung war mindestens teilwei-
se begleitet von einem Bedeutungsverlust der Klein- und Mittelzentren (ARP, 1994:7). Der 
Wachstumstrend hielt auch zu Beginn der neunziger Jahre an und schwächte sich ab 
1992/93 deutlich ab.  

Das Bundesamt für Statistik (BfS) veröffentlicht nationale Bevölkerungsszenarien für die 
zukünftige Bevölkerungsentwicklung. Betrachtet man diese, so fällt auf, dass sich diejenige 
aus dem Jahre 2003 bereits als überholt erwiesen hat, sofern das jüngste Szenario aus dem 
Jahre 2006 als zuverlässiger gelten kann. 
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Abbildung 3 Szenarien der Bevölkerungsentwicklung im Kanton Thurgau 

 

In der Abbildung 3 sieht man die Bandbreite, welche durch die verschiedenen Vorhersagen 
entsteht. Erstaunlich ist nun, dass die Szenarien von 2006 für den Kanton Thurgau ein 
gänzlich anderes Bild zeichnen, als die Berechnungen drei Jahre zuvor. So ergab das 
mittlere Szenario - das wahrscheinlichste Szenario - gemäss Annahmen im Jahre 2003 ein 
Bevölkerungswachstum von 2.16 % (2001-2040), währenddem die neuen Berechnungen 
von einem Bevölkerungswachstum von 12.8 % (2005-2030) ausgehen. Diese enorme Diffe-
renz kann vor allem auf veränderte Annahmen bei den interkantonalen und internationalen 
Wanderungssaldos zurückgeführt werden. Beiden gleich ist, dass das Bevölkerungswachs-
tum abnehmend bleiben und über ein Maximum negative Raten aufweisen wird.  

Für die Potenzialanalyse wird nun, basierend auf diesen Zahlen, eine entsprechende Band-
breite der zukünftigen Bevölkerungsentwicklung angenommen. Der Zeithorizont der Poten-
zialanalyse ergibt sich aus den vorhandenen Datengrundlagen plus 15 Jahre für die Bau-
zonenreserven und plus weitere 10 Jahre für die künftigen Baugebiete (Richtplangebiete).5 In 
der Tabelle 2 sind die Prüfwerte abgebildet. Der Mittelwert ist gleich den Werten des 
mittleren Szenarios gemäss Berechnungen 2006. 

Tabelle 2 Kanton Thurgau: Prüfwerte der Potenzialanalyse 

2005 2020 2030 

Maximalwert 234’400 268’100 286’200 

Mittlerer Wert  234’400 256’400 264’500 

Minimalwert 234’400 237’700 241’200 

                                                 
5 Die massgebliche Datengrundlage bildet die im Jahre 2005 letztmals durchgeführte Aktualisierung der Übersicht über den 

Stand der Erschliessung der Politischen Gemeinden. Die Zeithorizont von 15 Jahren ergibt sich gemäss Art. 15 RPG, der 
besagt, dass Bauzonenreserven höchstens auf 15 Jahre zu dimensionieren sind. 
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Unterscheiden sich die Prognosen in quantitativer Hinsicht, so kommt das BfS hinsichtlich 
Struktur der Bevölkerung zu ähnlichen Ergebnissen. Am eindrücklichsten ist die massive 
Zunahme der Anzahl älterer Menschen (vgl. Abb. 4). Während im Jahr 2005 knapp 34’000 
Personen oder 14.6 % der Bevölkerung 65-jährig oder älter waren, werden im Jahr 2030 mit 
rund 67’000 Personen (25.4 % der Bevölkerung) beinahe doppelt so viele Seniorinnen und 
Senioren im Thurgau leben. Bis im Jahr 2050 wird sich diese Zahl weiter auf knapp 80’000 
Menschen (30.1 % der Bevölkerung), also knapp einen Drittel der Bevölkerung erhöhen. Be-
sonders kräftig soll dabei die Zahl der Hochbetagten (über 80-jährigen) ausfallen, wobei be-
reits bis zum Jahr 2010 ein jährliches Wachstum von 3.5 % erwartet wird. 

Abbildung 4 Entwicklung der Altersstruktur der Bevölkerung 

 

Quelle: BfS, 2007, S. 3 

Demgegenüber wird der Anteil an Kindern und Jugendlichen (jünger als 20 Jahre) im Kanton 
markant zurückgehen. Waren im Jahr 2005 noch 24.1 % der Thurgauerinnen und Thurgauer 
jünger als 20 Jahre, werden es im Jahr 2030 lediglich noch 18.6 % und im Jahr 2050 17 % 
sein. Die Verschiebung der Altersstruktur zeigt sich eindrücklich in den wichtigsten demo-
grafischen Indikatoren, den jeweils steigenden Jugend- und Altersquotienten6 (Dienststelle 
für Statistik, 2007a:4). Folglich wird auch die Anzahl Erwerbstätiger bis 2017 noch leicht zu-
nehmen, um danach stetig abzunehmen. So nimmt der Gesamtquotient, das heisst die Sum-
me von Jugend- und Altersquotienten, in den nächsten vierzig Jahren kräftig zu. 

3.1.2 Demografischer Wandel in der Politischen Gemeinde Gachnang 

Um die Bevölkerungsentwicklung abzuschätzen, werden Studien herangezogen, welche im 
Rahmen der Erarbeitung des Agglomerationsprogramms Frauenfeld erarbeitet wurden 
(Schlatter, 2004; BHA, 2004). Weil für die Politische Gemeinde die Übersicht über den Stand 

                                                 
6 Der Jugendquotient beziehungsweise Altersquotient wird definiert als die Anzahl der unter 20-jährigen beziehungsweise der 

65-jährigen und Älteren pro 100.  
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der Erschliessung im Rahmen der Arbeit aktualisiert wurde, wird der Zeithorizont ent-
sprechend angepasst. Die Prüfwerte sind in Tabelle 3 ersichtlich. 

Tabelle 3 Gemeinde Gachnang: Prüfwerte der Potenzialanalyse 

2007 2022 2032 

Maximalwert 3’344 4’481 4’404 

Mittlerer Wert 3’344 3’996 3’693 

Minimalwert 3’344 3’278 3’313 

3.2 Trends, Wohnungsnachfrage und räumliche Auswirkungen 

Demografische Veränderungen stellen neben der wirtschaftlichen Entwicklung die wichtigste 
strukturelle Komponente der Wohnungsnachfrage dar (Hornung, 2004:4). Mittels Betrach-
tung der Altersstruktur der Bevölkerung und deren Entwicklung lassen sich Folgerungen für 
langfristige Trends im Wohnimmobilienmarkt herleiten. Um überhaupt Aussagen über mög-
liche Ansatzpunkte für zukünftige Handlungsfelder und Strategien der Raumplanung formu-
lieren zu können, werden im Folgenden solche Trends als exogene Faktoren der Entwick-
lung eingeführt. Der langfristige Zeithorizont (ca. 2030) zwingt zu gewissen Unschärfen in 
den Aussagen.  

Für die zukünftige wirtschaftliche Entwicklung, ausgedrückt durch das Wachstum des Brutto-
inlandproduktes, wird eine tendenzielle Abflachung angenommen (seco, 2005:42-52). Zykli-
sche Schwankungen werden vernachlässigt. 

Die überdurchschnittlich zunehmende Überalterung mit gleichzeitiger Abnahme der Anzahl 
Jugendlicher und Erwerbstätiger verändert die Nachfrage nach Haushaltsformen. Die Woh-
nungsnachfrage von älteren Menschen wird zu einer zentralen Determinante für den Immobi-
lienmarkt. Betrachtet man die Lebensphasen der Individuen, verringert sich die Haushalts-
grösse in der Nachfamilienphase (ca. 50-80-Jährige), wobei die älteren Menschen vor allem 
aufgrund der gewohnten Umgebung oftmals in der angestammten Wohnung verbleiben 
(Hornung, 2006:11). Diese älteren Menschen leben oft als Paare ohne Kinder und später in 
einem Einpersonenhaushalt. Damit wird die Zahl der Haushalte wachsen und die durch-
schnittliche Grösse eines Haushaltes tendenziell sinken. Somit bewirkt die Alterung der Be-
völkerung auch, dass die Nachfrage nach grossen Wohnungen sinken wird. Zudem wird die 
Nachfrage nach altergerechtem Wohnen stark ansteigen, wobei mit dem überdurchschnitt-
lichen Zuwachs von Hochbetagten auch immer mehr stationäre Wohneinrichtungen benötigt 
werden. Damit erhält altersgerechtes Bauen einen immer höheren Stellenwert, wobei es 
dabei vor allem um die Vermeidung von baulichen Hindernissen innerhalb und ausserhalb 
der Wohnung geht. Ausserhalb der Wohnung ist für ältere Menschen, welche gewisse 
körperliche Einschränkungen haben, der Bewegungsfreiheit grosse Bedeutung zu schenken, 
wobei bei der Gestaltung von öffentlichen Räumen möglichst absatzlose Übergänge vorzu-
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ziehen sind. Ebenso wichtig ist, dass die Wege kurz bleiben und gute Anschlüsse an die 
soziale Infrastruktur (z.B. Einkaufen) und den ÖV gewährleistet werden. Damit einher geht 
grundsätzlich, dass die älteren Menschen zentrales, gut erschlossenes Wohnen vorziehen. 
Abgesehen davon wird in diversen Studien der Trend erkannt, dass sich das gesamte Be-
völkerungswachstum in Zukunft vermehrt auf Agglomerationen und Städte konzentrieren 
wird. (Ecoplan & Fahrländer, 2007:136). Ausserdem werden neben den grossen Zentrums-
gemeinden auch attraktive Agglomerationsgemeinden davon profitieren, die typischerweise 
an Hauptverkehrsachsen mit guter Anbindung in die Zentren liegen.  

Mit der zunehmenden Zahl älterer Personen steigt die Zahl der Wohnungsfreisetzungen 
durch den Generationenwechsel, wobei es sich bei einem grossen Teil davon um Einfami-
lienhäuser in peripheren Lagen handeln wird (Hornung, 2006:12). Zudem deuten die Prog-
nosen des BfS darauf hin, dass die zukünftige Wohnungsnachfrage in diesem Segment - 
nämlich jüngere Familien – zu klein sein wird, um das durch die Wohnungsfreisetzungen 
entstandene Angebot zu absorbieren. Damit besteht in den peripheren Lagen ohne Anbin-
dung an ein Zentrum die Gefahr, dass ein Überhang des Angebotes an Einfamilienhäusern 
entsteht. Wie aber sieht der prozentuale Anteil an Einfamilienhäusern am Gesamtbestand 
der Bauten im Kanton Thurgau aus? Der Anteil an Einfamilienhäusern war 2000 mit 32 % 
(CH: 24 %) im schweizerischen Vergleich hoch (Dienststelle für Statistik. Wie in Abbildung 5 
ersichtlich, hat in den letzten zehn Jahren auch bei den neu erstellten Wohnungen der Anteil 
an Einfamilienhäusern gegenüber den Mehrfamilienhäusern enorm zugenommen. Zudem ist 
seit 1985 der prozentuale Anteil in den ländlichen Gemeinden7 grösser als in den Zentren. 

Abbildung 5 Neuerstellte Wohnungen: Anteil der Einfamilienhäuser 
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Quelle: ARP 

                                                 
7 Gemäss Zentrenstruktur des Kantonalen Richtplans (KRP) des Kantons Thurgau werden die Kantonalen und Regionalen 

Zentren als Zentren klassifiziert. Die zentralen Orte im Entwicklungsraum und im ländlichen Raum sowie die Dörfer und 
Weiler ohne zentrale Funktionen werden als ländlicher Raum klassifiziert (vgl. Kap. 4.3). 
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Vor dem Hintergrund, dass in Zukunft aufgrund des demografischen Wandels vermehrt 
Einfamilienhäuser in peripheren Lagen freigesetzt werden dürften, zeichnet sich vor allem 
dort grosser Handlungsbedarf ab. Betrachtet man die Siedlungstypen im Thurgau, fällt auf, 
dass sehr viele Dörfer und Weiler existieren, davon ein grosser Teil in peripheren Lagen. Sie 
bestehen oftmals aus einem historischen Siedlungskern, der im Laufe der Zeit oft am Sied-
lungsrand durch den Bau von Einfamilienhäusern ergänzt wurde. Heute besteht die Situa-
tion, dass in den Innenbereichen der Dörfer und Weiler tendenziell ältere Menschen wohnen, 
währenddem die Menschen in der Familienphase in den Einfamilienhäusern wohnen. Unter 
Berücksichtigung der Trends besteht die reale Gefahr, dass die heutigen Probleme der Fun-
ktionsfähigkeit von Weilern und Dörfern durch Entleerung der Siedlungskerne bei anhalten-
der Zersiedlung mit Einfamilienhäusern sich noch verschärfen dürfte. 

Aufgrund der aufgezeigten Trends und Konsequenzen kann die logische Konsequenz für 
raumwirksame Akteure, allen voran die Raumplanung und die Architektur, nur eine alters-
gerechte, zentren- und ÖV-orientierte Innenentwicklung sein. 

3.3 Aspekte der Erschliessung 

In diesem Kapitel wird zuerst der Begriff der öffentlichen Erschliessung geklärt, um danach 
auf die Übersichten über den Stand der Erschliessung einzugehen. Diese stellen sowohl für 
die Potenzialanalyse (vgl. Kap. 3.4) als auch für die Erarbeitung der Übersichten der Bau-
gebietspotenziale in der Politischen Gemeinde Gachnang die massgeblichen Datengrund-
lagen dar. 

Die Erteilung einer Baubewilligung bedarf zwingend erschlossenes Land. Die öffentliche 
Erschliessung, welche im Verantwortungsbereich der Gemeinden liegt, umfasst die Grob- 
und Feinerschliessung (Art. 4 WEG), wogegen die Anschlüsse an die Gebäude, welche ohne 
erheblichen Aufwand ausgeführt werden können, der privaten Verantwortung überlassen 
sind. Zu den möglichen Erschliessungselementen gehören Verkehrsanlagen, Werkleitungen 
zu Wasser- und Energieversorgung und der Abwasserentsorgung sowie zugehörigen zentra-
le Anlagen (§ 35 PBG). Für die Zuordnung von Erschliessungselementen entweder zur öf-
fentlichen Erschliessung oder zu den Anschlüssen im privaten Verantwortungsbereich ist zu 
klären, wie die Bedeutung „ohne erheblichen Aufwand“ ausgelegt wird. Gemäss Praxis des 
Kantons Thurgau werden in der Regel maximal zwei Bautiefen als Anschlüsse im privaten 
Verantwortungsbereich bezeichnet.  

Damit die zeitgerechte Bereitstellung von Baugebieten für eine Bebauung in genügendem 
Ausmass erfolgt, haben die Gemeinden eine Übersicht über den Stand der Erschliessung zu 
erstellen und periodisch nachzuführen (Art. 31 RPV). In dieser Übersicht wird die Gesamt-
fläche der Bauzone in verschiedene Kategorien des Erschliessungsstandes unterteilt. Diese 
sind „weitgehend überbaute Bauzonen“, „baureif“, „innert fünf Jahren baureif“ und „übrige 
Gebiete“. Im Kanton Thurgau wurde die letzte gesamtkantonale Aktualisierung dieser Über-
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sichten im Jahre 2005 durchgeführt. Für die Untersuchungen der Baugebietsreserven in der 
Politischen Gemeinde Gachnang wurde die Übersicht über den Stand der Erschliessung 
Anfang Mai 2007 aktualisiert.8  

Der Begriff „weitgehend überbaute Bauzonen“ benötigt eine Präzisierung: „Weitgehend über-
baute Bauzonen“ umfassen zum einen die gemäss Übersicht über den Stand der Erschlies-
sung als überbaut bezeichneten Parzellen und Teilparzellen, die in einem räumlichen Bezug 
zu einem grösseren zusammenhängenden Siedlungsgebiet liegen, zum andern Parzellen-
restflächen und Baulücken9 innerhalb des Perimeters der weitgehend überbauten Bauzonen, 
die in der Erschliessungsübersicht als nicht überbaute Bauzonen bezeichnet sind (ARE, 
1996:3). Die Parzellenrestflächen und Baulücken sind in der Regel erschlossen und benöti-
gen ausschliesslich noch Hausanschlüsse und -zufahrten. Diese Reserven in den weitge-
hend überbauten Bauzonen sind hinsichtlich Ressourcenverbrauchs besonders wertvolle 
Reserven der Innenentwicklung, weil deren massvolle Nutzbarmachung keine Kosten der 
öffentlichen Erschliessung generiert und zudem die Landschaft schont. Ausgenommen da-
von sind grössere Innenentwicklungsprojekte, welche die Vergrösserung der übergeordneten 
Infrastruktur (z.B. zentrale Werkanlagen, Schulen) notwendig machen können, wodurch 
neue Investitionskosten für die Gemeinde anfallen. Diese für die Gemeinden anfallenden 
Kosten sind bei der Entwicklung einer Planung zur Innenentwicklung zu berücksichtigen. 

3.4 Potenzialanalyse 

Um die Potenzialanalyse durchführen zu können, wurde basierend auf einer Kapazitätsbe-
rechnungsformel eine Berechnungstabelle entwickelt. 

3.4.1 Kapazitätsberechnungsformel 

In den Gemeinden im Kanton Thurgau wird für die Beschreibung der Dichte der Bauzonen-
typen meistens die Ausnützungsziffer (AZ) benutzt. Daher macht es Sinn, die AZ als Dichte-
ziffer für die Berechnung heranzuziehen. Im Kanton Thurgau wird die AZ als Verhältniszahl 
der anrechenbaren Bruttogeschossfläche (BGF) und der anrechenbaren Landfläche (LF) 
definiert (§ 9 PBV). Dazu gelten folgende Definitionen: Als BGF „gilt die Summe aller ober- 
und unterirdischen Geschossflächen einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte“ (§ 10 
PBV), abzüglich alle dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden oder hierfür nicht 
verwendbaren Flächen. Als LF gilt die Fläche der vom Baugesuch erfassten baulich noch 

                                                 
8 Die Übersicht wurde vom Bauverwalter nachgeführt und vom Amt für Raumplanung digital erfasst.  

9 Zum weitgehend überbauten Gebiet werden Baulücken gezählt, welche von untergeordneter Bedeutung sind, nämlich 
einzelne kleinere unüberbaute Parzellen, die unmittelbar an das überbaute Land angrenzen und in der Regel bereits 
erschlossen sind (Haller, 1999:77).  



Innenentwicklung vor Aussenentwicklung ____________________________________________________17.08.2007 

18 

nicht ausgenützten Grundstücke oder Grundstücksteile der Bauzonen, wobei anstehende 
öffentliche Grundstücksanteile nicht dazu zählen (§ 11 PBV). Folglich ist die AZ im Kanton 
Thurgau proportional zu den realisierbaren Nutzflächen für Wohnen und Arbeiten; die rea-
lisierbare Bruttogeschossfläche ist gleich der BGF. Damit lässt sich das Fassungsvermögen 
der Baugebiete mit folgender Formel berechnen (Gilgen, 2001:140): 

 E = F*AZ/BGF/E*AG*AW  

E:   Einwohner 
F:   Zonenfläche 
BGF/E:  Bruttogeschossfläche pro Einwohner 
AG:   Ausbaugrad; Verhältnis von realisierter und rechtlich möglicher Bebauung (Gilgen, 2001:132) 
AW:   Anteil Wohnen; Anteil der Ausnützungsziffer, welcher dem Wohnen dient (Gilgen, 2001: 121) 

Wie im vorherigen Kapitel ausgeführt, sind Parzellen erst baureif, wenn sie im öffentlichen 
Sinne vollständig erschlossen sind. Sind sie erst teilweise oder noch nicht erschlossen, ist 
die LF nicht identisch mit der Parzellenfläche. In diesem Fall ist derjenige Anteil der Parzel-
lenfläche, der für die Erschliessungselemente benötigt wird, abzuzählen. 

3.4.2 Berechnungstabelle 

Das Ziel der Berechnungen ist, die Reserven in den Bauzonengebieten und den Richtplan-
gebieten der prognostizierten Nachfrage nach Wohnflächen gegenüberzustellen, um Aussa-
gen über deren Grössenordnung machen zu können. Dazu muss anhand der Formel in Ka-
pitel 3.4.1 das theoretische Fassungsvermögen mit der prognostizierten Bevölkerungszahl 
(vgl. Kap. 3.1) verglichen werden. Zur Bestimmung des Fassungsvermögens müssen ver-
schiedene Annahmen (z.B. AG, BGF/E, AW) getroffen werden, wodurch ein schrittweises 
Annähern an realistische Grössenordnungen der einzig sinnvolle Weg erscheint. Dies wurde 
bei der Entwicklung der Berechnungstabelle berücksichtigt. In der untenstehenden Abbildung 
Nr. 6 ist die Rechnungstabelle dargestellt. 
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Abbildung 6 Berechnungstabelle 

  

In einem ersten Schritt sind die Tabellewerte auf den heutigen Zustand einzustellen. Zuerst 
werden die Flächengrössen der verschiedenen überbauten Bauzonentypen aus der Über-
sicht über den Stand der Erschliessung mit jeweiliger AZ eingetragen. Dann wird die heute 
vorhandene Bevölkerungszahl, unterschieden nach wohnhaft innerhalb Bauzonen und aus-
serhalb Bauzonen, rechts oben eingegeben. Die heutige Bevölkerungszahl innerhalb der 
Bauzonen erscheint in der Mitte des gelb gefärbten Balkens. Werden nun Annahmen über 
die Wohnanteile (AW), die Erschliessungsabzüge (KE) und die BGF/E gemacht, kann mit 
dem hellblau gefärbten Feld (Anzeige: 64 %) eine grobe Schätzung des durchschnittlichen 
Ausbaugrades aller Zonentypen vorgenommen werden. Diese Schätzung wird verfeinert, bis 
die Bevölkerungszahlen annähernd übereinstimmen. Nun kann im Feld „hAG“ (heutiger Aus-
baugrad) differenziert nach Bauzonentypen der heutige Ausbaugrad annäherungsweise ge-
schätzt werden. Es besteht die Möglichkeit, beim Abschnitt „anzustrebende Werte“ in den 
Feldern AG die gewünschten Werte für eine raumplanerisch sinnvolle Dichte einzugeben, 
damit die unüberbauten Bauzonen und die Richtplangebiete mit diesem Ausbaugrad gerech-
net werden (vgl. Abb. 6). Demgegenüber besteht auch die Möglichkeit, die geschätzten hAG 
in dieses Feld zu übertragen und die vergangene Siedlungsentwicklung fortzuschreiben. 
Grundlage für die Durchführung sind Annahmen über die AZ, AW, AG, KE und BGF/Kopf 
(vgl. Anhang 1, Kennziffern). 
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4 Analysen im Kanton Thurgau 

4.1 Lage im Raum und Charakterisierung 

Die Schweiz liegt mitten in Europa und ist Teil einer zunehmend weltweit vernetzten Wirt-
schaft und Gesellschaft. Der Kanton Thurgau ist im Nordosten der Schweiz am Bodensee 
situiert, hat eine Fläche von ca. 930 km2, die Ende 2006 von 234’886 Menschen bewohnt 
wurde (Dienststelle für Statistik; 2007b:1). Mit diesen Kennzahlen reiht sich der Kanton im 
schweizerischen Mittelfeld ein. Er grenzt an die Kantone St. Gallen, Zürich, Schaffhausen 
und das Bundesland Baden-Württemberg und liegt im Einflussbereich grosser und sehr 
grosser ausserkantonaler und ausländischer Zentren und Ballungsräume. Auf der Ebene der 
Metropolitanregionen ist aufgrund der räumlichen Nähe vorab Zürich zu erwähnen, in zweiter 
Linie München und Stuttgart (vgl. Abb. 7). In der näheren Umgebung sind auch die Agglome-
rationen Winterthur, St. Gallen, Konstanz und Schaffhausen zu nennen. 

Abbildung 7 Lage des Kantons Thurgau 

 

Quelle: ARP 

Die Vielfalt der Beziehungen über die Kantonsgrenzen hinaus zeigt sich bei Betrachtung der 
interkantonalen und -nationalen Wanderungen, wobei vor allem die internationalen Wande-
rungen aus Deutschland steigende Tendenz aufweisen (Dienststelle für Statistik, 2007b:3). 
So nahm innert Jahresfrist die ständige Wohnbevölkerung aus Deutschland um 870 Perso-
nen (+ 9 %) und die nicht-ständige Wohnbevölkerung um 400 Personen (50 %) zu. Diese 
steigende Tendenz dürfte direkt mit dem Inkrafttreten der bilateralen Verträge zu begründen 
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sein, durch die die Grenze zum Raum der Europäischen Union generell und zu Deutschland 
im Besonderen durchlässiger geworden ist. 

Ein anderes Bild ergibt sich bei Betrachtung der Pendlerstatistiken. Grundsätzlich kann ge-
sagt werden, dass die Erwerbstätigen im Jahr 2000 im Vergleich zu 1990 den Arbeitsplatz 
vermehrt ausserhalb der Wohngemeinde und ausserhalb des Kantons (+ 42 %) hatten (ARP, 
2004:3). Im Jahr 2000 wiesen die Wegpendler aus dem Kanton mit 29’000 Personen ge-
genüber den Zupendlern und Grenzgängern mit 16’100 Personen einen klaren Überschuss 
auf (ARP, 2004:3). Hauptsächliche ausserkantonale Ziele der Wegpendler sind der Kanton 
Zürich mit 12’800 und der Kanton St. Gallen mit 11’100 Personen. Die Pendelbeziehungen 
vom und ins Ausland sind im Gegensatz zu den internationalen Wanderungen vernachläs-
sigbar. Die Pendlerzahlen bestätigen die erwähnten Einflussbereiche und intensive Pendler-
beziehungen zu Zürich und zu St. Gallen. 

Aufgrund seiner Grösse und den gezeigten Beziehungen drängt sich der Eindruck auf, dass 
den Aussenbeziehungen vor allem im Westen zu Winterthur und Zürich und im Osten zu 
St. Gallen für die Entwicklung (von Teilräumen) des Kantons eine entscheidende Bedeutung 
zukommt. So dürften vor allem die Pendlerbeziehungen mitunter die Raumentwicklung stark 
mitprägen. 

Der Kanton Thurgau wird durch den grossen Bogen der Thur und den Altlauf zwischen Thur 
und Töss in verschiedene Landschafträume geteilt. Im Süden das Hörnli-Bergland, im Nor-
den der Seerücken entlang des Untersees, dazwischen im Westen die Thurebene und im 
Osten zentrales Hügelland. Ebenso wird die Landschaft durch technische Infrastrukturkorri-
dore geprägt (vgl. Abb. 8). Durch die Überlagerung von Intercity-Hauptachsen mit S-Bahn-
ähnlichen Systemen haben sich regional dichte Netzwerke entwickelt. Die Hauptachsen sind 
Winterthur-Frauenfeld-Weinfelden-Kreuzlingen/Romanshorn, eine Linie von Kreuzlingen 
nach Rorschach und die Frauenfeld-Wil-Bahnlinie. Im Strassenverkehr sind vor allem die 
Autobahnen A7 (Teilstrecke: Winterthur - Kreuzlingen) und A1 (Teilstrecke: Winterthur - 
St. Gallen) zu nennen. Die Präsenz dieser Grossinfrastrukturen ergibt im Kanton eine gute 
Erschliessungsqualität beider Systeme. Diese beschränkt sich jedoch bezüglich ÖV grund-
sätzlich auf dieses Grobnetz, so dass in den ländlichen, peripheren Gebieten dem MiV sehr 
grosse Bedeutung zukommt. 
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Abbildung 8 Infrastrukturen im Kanton Thurgau 

 

Quelle: ARP 

Dem polyzentrisch strukturierten Kanton fehlt es an eigenen grossen Zentren. So sind die 
zwei grössten Städte Frauenfeld (22’063 Einwohner) und Kreuzlingen (17’722 Einwohner) im 
schweizerischen Vergleich hinsichtlich Bevölkerungszahl relativ unbedeutend (Dienststelle 
für Statistik, 2007b). Weitet man das Blickfeld über die Kantons- beziehungsweise Landes-
grenzen hinaus, so fällt aus thurgauischer Sicht als erstes die grenzüberschreitende Stadt 
Kreuzlingen-Konstanz auf. Das Einzugsgebiet von Konstanz hat zusammen mit Kreuzlingen 
ein Potenzial von deutlich über 100’000 Einwohnern und verfügt mit einer Universität und 
einer Fachhochschule über ein bedeutendes Bildungsangebot. 

Die Thurgauer Wirtschaft ist im Vergleich zur Schweiz noch überdurchschnittlich von Bau, 
Industrie, Gewerbe und Landwirtschaft geprägt, während der Dienstleistungssektor noch im-
mer eine vergleichsweise bescheidene Stellung einnimmt (Dienststelle für Statistik, 2007:1). 
Wertschöpfungsintensive Dienstleistungsbranchen, die vorwiegend die Nähe zu Zentren 
bevorzugen, sind aufgrund der polyzentrischen Struktur unterrepräsentiert (Credit Suisse, 
2004:41). Demgegenüber ist die Landwirtschaft im Kanton Thurgau mit 10.4 % aller Beschäf-
tigten Ende 2006 im schweizerischen Vergleich (CH: 5.8 %) überdurchschnittlich hoch 
(Dienststelle für Statistik, 2006). 

4.2 Bestehende Raumkonzepte und Positionierung des Kantons 

In jüngster Vergangenheit sind von verschiedenen Akteuren eine ganze Reihe von Raum-
konzepten für die Schweiz oder für Teilgebiete ausgearbeitet worden, die auch das Gebiet 
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des Kantons Thurgau einschliessen.10 Bei aller Unterschiedlichkeit der Ergebnisse sind 
ihnen einige grundlegende Charakteristika gemeinsam. Alle betonen die grosse Bedeutung 
der kantonsexternen Zentren, namentlich der Grossregion Zürich. In der Regel entsprechen 
die Entwicklungsschwerpunkte und Achsen den bereits durch den MiV und insbesondere 
den ÖV gut erschlossenen Zentren. Dazwischen liegen ländliche Gebiete, Erholungs- und 
Ruhebereiche, denen eine grosse Bedeutung als Komplementärräume zu den Ballungs-
zentren zugewiesen wird. Stellvertretend ist in Abbildung 9 die räumliche Struktur des städte-
baulichen Portraits 2005 des ETH-Studios Basel ersichtlich. 

Abbildung 9 Die Schweiz – ein städtebauliches Portrait 2005 

 

Quelle: Diener, R. et al., ETH-Studio Basel 

Betrachtet man das Raumkonzept, so reicht das rosa eingefärbte Gebiet, die Metropolitan-
region Zürich, bis nach Frauenfeld. Dort wird es durch ein Städtenetz rund um den Bodensee 
abgelöst. Drei Stränge umfassen auch thurgauische Gebiete: das Seeufer, das Thurtal und 
die hinterthurgauische Achse entlang der Autobahn A1 (Teilstrecke: Winterthur - St. Gallen). 
Diese Städtenetze bestehen aus kleinen und mittleren Zentren, die ausserhalb der Einzugs-
gebiete der Metropolitanregion liegen. Eine bedeutende Zahl von Flächen wird im Thurgau 
den „Stillen Zonen“ zugeordnet. Laut Konzept ist deren wichtigstes Merkmal ihre relative 
Ferne von grösseren Zentren. Da selbst kleinere Zentren weitgehend fehlen, haben diese 
Gebiete keinen eigentlichen Kern, um den sie strukturiert sind. Als „ländliche Räume“ bilden 
sie „grüne Löcher im urbanen Gewebe“ und dienen speziell als Naherholungsgebiete der 
Bewohner der Städte. 

                                                 
10 Im Einzelnen sind diese Konzepte: Raumentwicklungsbericht 2005 (ARE), Beyond Metropolis (R. Blödt, et al., 2006), 

Raumplanungsbericht 2006 (Regierungsrat des Kantons Zürich), Die Schweiz – ein städtebauliches Portrait 2005: Urbane 
Potenziale (ETH-Studio Basel) 
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Wie aber positioniert sich der Kanton Thurgau in der Schweiz und im Ausland? Sind 
Strategien aufgrund eines ausgearbeiteten räumlichen Konzepts erkennbar? Dieser Frage 
kann auf der homepage: thurgau-switzerland.ch auf den Grund gegangen werden. Mit ge-
zielter Werbung ist der Kanton Thurgau in den vergangenen Jahren zu einer Marke aufge-
baut worden. Diese preist das Kantonsgebiet aufgrund der attraktiven Kultur- und Naturland-
schaft als Tourismus- und Nacherholungsregion an, betont aber ebenso seine Qualitäten als 
Wirtschafts- und Wohnstandort. Es ist keine Fokussierung des Marketings erkennbar. 
Gerade hinsichtlich Wohnen ist im rechten Plakat eindeutig ersichtlich ist, dass vor allem die 
Bevölkerung im Grossraum Zürich angesprochen werden soll. Interessierte können im Inter-
net sogleich im „Immobilien-Pool“ surfen und finden dort entsprechende Angebote an Bau-
land und Immobilien. 

  

Während bei Standortentscheiden von Unternehmen die Tendenz zu räumlicher Konzentra-
tion aufgrund Synergienutzung naturgemäss existiert, besteht bezüglich Wohnens oft das 
Bedürfnis nach Naturnähe und Blick ins Grüne. Im Kanton Thurgau besteht nun aber auf-
grund der ausgezeichneten Erreichbarkeiten die Gefahr, dass ohne räumliche Koordination 
und Schwerpunktsetzung wie beispielsweise im vorgestellten Konzept ein Wildwuchs ent-
steht, der die räumlichen Qualitäten, die für den Thurgau als Naherholungs- und Tourismus-
region wertvoll sind, mittel- bis langfristig unterläuft. Die Positionierung als Wohn-, Arbeits-, 
Tourismus- und Erholungsregion bedeutet für die räumliche Organisation eine grosse He-
rausforderung, wenn die knappe Bodenressource nicht überbeansprucht werden soll. Solche 
räumliche Schwerpunktsetzungen existieren im Kantonalen Richtplan; sie sollen im folgen-
den Kapitel vorgestellt werden. 

4.3 Vorgaben des Kantonales Richtplans (KRP) 

Die raumordnungspolitischen Ziele bilden die Basis des behördenverbindlichen KRP. Vor 
dem Hintergrund der Qualitäten des Lebensraumes, die zu stärken sind, soll sich die räum-
liche Entwicklung an folgenden drei Zielen orientieren: 

• Die Attraktivität des Kantons als Wohn- und Wirtschaftsstandort ist zu erhalten und 
zu fördern. Namentlich in den Bereichen Wirtschaft, Verkehr, Bildung und Kultur 
sind die Beziehungen zum Grossraum Zürich und den benachbarten Agglomeratio-
nen wie St. Gallen und Konstanz zu intensivieren. 
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• Das Wachstum der Siedlungen ist primär auf die Zentren auszurichten. Die bauliche 
Entwicklung hat in erster Linie nach innen zu erfolgen. Die zunehmende Mobilität ist 
durch eine verstärkte Koordination der verschiedenen Verkehrsträger zu bewältigen. 
In den Zentren und Agglomerationen sind vor allem der ÖV und der Langsamver-
kehr zu fördern. 

• Der ländliche Raum bildet die Grundlage einer naturnahen Land- und Forstwirt-
schaft und ist ökologischer Ausgleichs- und Erholungsraum. Die gewachsene Kul-
turlandschaft mit ihren typischen Dörfern und Weilern ist in ihrer Eigenart zu pflegen 
und zu gestalten. 

Es ist erkennbar, dass bei den raumordnungspolitischen Zielen ein inhaltlicher Schwerpunkt 
bei der räumlichen Ordnung der Siedlungen gesetzt wurde. Eine klare räumliche Ordnung 
soll den unterschiedlichen Aufgaben, welche die Zentren und der ländliche Raum zu erfüllen 
haben, Rechnung tragen. Die räumliche Visualisierung ist in Abbildung 10, dem Siedlungs-
konzept 1996, erkennbar. Es teilt den innerkantonalen Raum in Kantonale und Regionale 
Zentren, einen Entwicklungsraum und einen ländlichen Raum auf. 

Abbildung 10 Siedlungsentwicklungskonzept 1996 

 

Quelle: ARP, KRP 1996 

Zur Umsetzung dieses Siedlungskonzeptes bestehen zum einen verbindliche Planungs-
grundsätze und zum andern Festsetzungen. Gemäss entsprechendem generellen Planungs-
grundsatz ist die Siedlungsentwicklung allgemein verstärkt nach innen zu lenken, und neue 
Flächenansprüche sind, wenn immer möglich, innerhalb des bereits überbauten Gebietes zu 
befriedigen (Ziff. 1.1.1 KRP). Somit deckt sich die Aussage dieses Planungsgrundsatzes mit 
der Absicht der Innenentwicklung, indem die bestehenden überbauten Bauzonen verbessert 
ausgenutzt werden sollen, und möglichst keine neuen Flächen überbaut werden sollen. Ein 
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weiterer Planungsgrundsatz besagt, dass die Nachfrage nach zusätzlichen Wohn- und Ar-
beitsplätzen zur Hauptsache in den Zentren und den zentralen Orten in Entwicklungsräumen 
abzudecken ist. Mit diesem Planungsgrundsatz wird beabsichtigt, die Nachfrage nach Wohn- 
und Arbeitsplätzen vermehrt in die Zentren und Entwicklungsräume zu lenken und den länd-
lichen Raum zu schonen. In Abbildung 11 ist die festgesetzte Siedlungsstruktur visualisiert; 
die Siedlungen sind dabei mit den abgestuften zentralörtlichen Funktionen bezeichnet. 

Abbildung 11 Siedlungsstruktur gemäss KRP 

 

Quelle: ARP, KRP 1996 

Es ist augenfällig, dass die überwiegenden Siedlungen im Kanton Thurgau der in der Ab-
bildung nicht aufgeführten Kategorie „Dörfer und Weiler ohne zentrale Funktion“ zugehörig 
sind. Gemäss zentralörtlicher Funktion sind demnach die Kantonalen und Regionalen Zent-
ren als eigenständige Wohn-, Arbeits-, Einkaufs-, Ausbildungs- und Veranstaltungsorte zu 
stärken (Ziff. 1.1.2 KRP). Demgegenüber lautet der entsprechende Planungsgrundsatz für 
Dörfer und Weiler ohne zentrale Funktion, den eigenständigen Charakter und die Lebens-
fähigkeit zu erhalten und zu stärken, indem das Orts- und Landschaftsbild respektiert, die 
Bauzonen auf eine zurückhaltende bauliche Entwicklung ausgerichtet und die Erneuerung 
der Dörfer von innen heraus ermöglicht wird (Ziff. 1.1.3 KRP). Damit wird durch die über-
geordneten Vorgaben des KRP die räumliche Schwerpunktbildung auf die Siedlungsent-
wicklung und allgemein auf Entwicklungsräume ausgerichtet. Die Vorgaben des KRP sind 
somit für Dörfer und Weiler auf Erhaltung der Siedlungssystems und der bestehenden land-
schaftlichen und kulturhistorischen Qualitäten ausgerichtet, während vor allem in den Kanto-



Innenentwicklung vor Aussenentwicklung ____________________________________________________17.08.2007 

27 

nalen und Regionalen Zentren die überwiegende Siedlungsentwicklung räumlich konzentriert 
stattfinden soll. 

Wie aber wird die Bauzonengrösse geregelt? Diese Aufgabe kommt, abgesehen von Art. 15 
RPG, dem Prinzip der ausgeglichenen Flächenbilanz zu. Dieses ist seit 1985 ein zentrales 
Element des KRP. Das Flächenausgleichsprinzip setzt nicht an der Gesamtmenge des Sied-
lungsgebietes an, sondern der Gesamtfläche des Landwirtschaftsgebietes. Die entsprechen-
de Festsetzung lautet (Ziff. 2.2 KRP): „Die Gesamtfläche des Landwirtschaftsgebietes wird 
festgesetzt. Siedlungsgebietsvergrösserungen mit erheblichem Flächen- oder Koordinations-
bedarf bedürfen einer Änderung des KRP.“ Gemäss entsprechendem Planungsgrundsatz ist 
bei einer Neuzuteilung von Landwirtschaftsgebiet zu Siedlungsgebiet grundsätzlich eine aus-
geglichene Flächenbilanz anzustreben, wobei wenn möglich ökologisch wertvolleres oder zu-
mindest gleichwertiges Land dem Landwirtschaftsgebiet zuzuweisen ist. Abgesehen vom 
quantitativen Aspekt enthält dieses Prinzip also auch einen qualitativen Aspekt. 

4.4 Analyse der Siedlungsentwicklung 

Vor dem Hintergrund der übergeordneten Vorgaben, allen voran denjenigen des KRP, wird 
in diesem Kapitel der Frage nachgegangen, ob durch diese die Siedlungsentwicklung in 
gewünschte Bahnen gelenkt werden konnte. Grundlage der Prüfung bildet ein Rückblick auf 
die Ergebnisse der raumplanerischen Lageanalyse 1993/1994. 

4.4.1 Rückblick: Die raumplanerische Lageanalyse 1993/94 

Im Zuge der Vorbereitung auf die Gesamtüberarbeitung des Kantonalen Richtplans 1985 
wurde zunächst eine raumplanerische Lageanalyse erstellt. Nachfolgend werden die dama-
lige Situation und die Beurteilung der Siedlungsentwicklung dargelegt (ARP, 1994:1ff). 

Der Kanton Thurgau hat nach der Stagnation des Bevölkerungswachstums in den siebziger 
Jahren in den achtziger Jahren eine im schweizerischen Vergleich überdurchschnittliche Be-
völkerungszunahme erlebt. Er hat sich zu einem bevorzugten Wohnkanton für die umliegen-
den Agglomerationen entwickelt. In der Periode 1980 bis 1990 entwickelte sich in der Grup-
pe der Zentren die Bevölkerung unterdurchschnittlich, wobei sie ihre Rolle als Wachstums-
motoren innerhalb des Kantons verloren. Diesem Bedeutungsverlust der Zentren steht ein 
ganz erheblicher Bevölkerungszuwachs der Dörfer im ländlichen Raum gegenüber. In 
Zahlen ausgedrückt entfielen 30 % des kantonalen Bevölkerungswachstums in diesem Zeit-
raum auf die Zentren und 70 % auf den ländlichen Raum.  

Weiter wurde in der Lageanalyse festgestellt, dass das Bevölkerungswachstum mit einem 
dauernd steigenden Anspruch an mehr Wohnraum pro Person gekoppelt ist. So betrug 1990 
der Anteil Einfamilienhäuser am Gesamtbestand der bewohnten Gebäude 59 %. Zusätzlich 
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nahm der Anteil an Einpersonenhaushalten ständig zu. Entfielen 1980 auf einem Haushalt 
2.8 Personen (CH: 2.6) so reduzierte sich diese Zahl auf 2.6 Personen (CH: 2.4) im Jahr 
1990. Diese zwei Faktoren führten dazu, dass zu jener Zeit die BGF pro Person bei rund 
50 m2 lag. Vor allem der hohe Anteil an Einfamilienhäusern wies auf eine Siedlungsentwick-
lung hin, die viel Landfläche beansprucht, wobei diese vorwiegend im ländlichen Raum statt-
fand. So zeigt die Tabelle 4 die Übersicht über die Reserven an Bauzonenflächen.11 

Tabelle 4 Bauzonenreserven für Wohnen (Wohn- und Mischzonen) 

Überbaut (ha) Unüberbaut (ha) Baureife Flächen (ha) 

Thurgau 4’408 1’638 648 

Zentren 1’619 (37 %) 528 (32 %) 196 

Ländlicher Raum 2’789  (63 %) 1’110 (68 %) 452 

Quelle: Amt für Raumplanung, Raumplanerische Lagebeurteilung 1993/1994 

Rund zwei Drittel der Bauzonenreserven für Wohnen lagen zu jener Zeit im ländlichen 
Raum. Berücksichtigt man die Übersicht über den Stand der Erschliessung der Gemeinden, 
zeigt sich zudem, dass der ländliche Raum auch hinsichtlich baureifer Flächen weit vorne 
lag. Basierend auf einer prognostizierten Flächennachfrage für einen Zeithorizont von 10 
Jahren wurde festgestellt, dass die mutmassliche Nachfrage nach Bauzonenflächen rund 
dreimal grösser war als das Angebot an rechtskräftigen Bauzonenflächen. 

4.4.2 Flächenmässige Entwicklung des Bau- und Siedlungsgebietes 

Zuerst wird das Augenmerk auf die Quantität der Bauzonen und Richtplangebiete gelegt. In 
Abbildung 12 ist erkennbar, dass die Richtplangebiete von 1984 bis 2005 stetig, um mehr als 
die Hälfte oder insgesamt um 988 ha abgenommen haben. Es verbleibt eine Gesamtmenge 
von ca. 680 ha, die in den kommunalen Richtplänen als künftige Baugebiete ausgewiesen 
sind. 

                                                 
11 Zu den Wohn- und Mischzonen zählten Kernzonen, Dorfzonen, Weilerzonen und Wohn- und Gewerbezonen. Der 

Wohnanteil der Mischzonen wurde demjenigen der Wohnzonen gleichgesetzt (ARP, 1994:12). 
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Abbildung 12 Genehmigte künftige Baugebiete, 1984 - 2005 
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Quelle: ARP, Controllingbericht 2006 

Wie aber haben sich die rechtskräftigen Baugebiete über diesen Zeithorizont entwickelt. In 
Abbildung 13 sind die „bevölkerungsrelevanten“, rechtskräftigen Baugebiete nach gesamter 
Bauzonenfläche pro Jahr abgebildet. Wie zu erkennen ist, ist die Gesamtfläche der Bau-
zonen seit 1984 nahezu stabil geblieben. Diese Tatsache ist umso erstaunlicher, als die Be-
völkerung seit 1996 weiter zugenommen hat, wenn auch weniger stark als in den zehn Jah-
ren zuvor.  

Abbildung 13 Baugebietsentwicklung 1984 - 2005 (Wohn- und Mischzonen) 
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Quelle: ARP, Controllingbericht 2006 

Wie in Kapitel 4.4.1 aufgezeigt, waren früher jedoch allzu reichliche Bauzonenreserven vor-
handen. Diese konnten in der Zwischenzeit soweit reduziert werden, dass der Überbauungs-
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grad - das Verhältnis der überbauten Bauzonen zu nicht überbauten Bauzonen - der rechts-
kräftigen Baugebiete auf rund 80 % angestiegen ist. Somit ist der Überbauungsgrad auf ein 
raumplanerisch erwünschtes Niveau gestiegen. Weil von diesen Bauzonenreserven der 
weitaus überwiegende Teil bereits baureif ist oder in wenigen Jahren die Baureife erlangen 
wird (ARP, 2006:I.32-3), verfügt der Thurgau weiterhin über ausreichend erschlossenes 
Bauland. Zudem ist anzufügen, dass die Reserven im überbauten Baugebiet, die durch die 
roten Säulen abgebildet sind, noch nicht berücksichtigt sind. 

Durch das Flächenausgleichsprinzip konnte die Gesamtfläche des Siedlungsgebietes um ca. 
806 ha reduziert und die Gesamtmenge der rechtskräftigen Baugebiete in etwa konstant ge-
halten werden. Obwohl der Handlungsspielraum für den Immobilienmarkt noch ausreichend 
ist, wird unter Berücksichtigung der vergangenen Entwicklung und der politischen Konstella-
tion das Potenzial für eine weitere Reduzierung des rechtskräftigen Baugebietes eher gering 
eingeschätzt. Demgegenüber dürfte für die Richtplangebiete mehr Potenzial bestehen. 

4.4.3 Siedlungsentwicklung und Zentrenstruktur 

Gemäss Vorgaben des KRP soll die Siedlungsentwicklung konzentriert verlaufen und die 
Nachfrage nach zusätzlichen Wohn- und Arbeitsplätzen zur Hauptsache in den Zentren und 
den zentralen Orten in Entwicklungsachsen abgedeckt werden. Lassen sich diese Entwick-
lungsvorstellungen in den Zahlen der vergangenen Bevölkerungsentwicklung erkennen? 

Abbildung 14 Bevölkerungsentwicklung Zentren / ländlicher Raum, 1970 - 2005 

 

Quelle: ARP, Controllingbericht 2006 
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Gemäss Abbildung 14 hat sich die Bevölkerungszahl in den vergangenen Jahrzehnten in 
den Kantonalen und Regionalen Zentren, in der Abbildung als Zentren bezeichnet, langsa-
mer als im ländlichen Raum entwickelt. Betrachtet man die absoluten Zahlen, so entspre-
chen diese weitgehend den grafisch dargestellten prozentualen Änderungen, weil sich die 
Zentren (113’181 Einwohner) und der ländlichen Raum (120’731 Einwohner) hinsichtlich Be-
völkerungszahl in etwa die Waage halten (ARP, 2006:I.12-1). Diese Siedlungsentwicklung 
steht in klarem Widerspruch zu den kantonalen Zielsetzungen und Vorgaben, verlief also 
nicht wie erwünscht. 

Wie sieht es mit der zukünftigen Siedlungsentwicklung aus? Um diese Frage beantworten zu 
können, ist die räumliche Verteilung der Baugebietsreserven relevant, denn diese bilden eine 
planerische Voraussetzung für eine weitere Siedlungsentwicklung. Zuerst werden die für das 
Wohnen relevanten Bauzonen, die Wohnzonen und Mischzonen betrachtet. Dazu wird die 
Zentrenstruktur weiter aufgeschlüsselt, und die Bevölkerungsanteile jeweils abgebildet (vgl. 
Abb. 15). 

Abbildung 15 Zentrenstruktur: Bevölkerungsanteile und Bauzonenreserven 2005 
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Quelle: ARP, Controllingbericht 2006 

Es ist ersichtlich, dass 66 % der Bauzonenreserven nicht in den Kantonalen und Regionalen 
Zentren liegen. Zwei Drittel der Bauzonenreserven sind ausserhalb der Zentren und liegen 
im ländlichen Raum. Betrachtet man den ländlichen Raum, bestehend aus den Zentralen 
Orten in Entwicklungsräumen und den ländlichen Gemeinden, so befindet sich der überwie-
gende Teil, nämlich 35 %, in den ländlichen Gemeinden. Die Einwohnerzahlen berücksich-
tigt, heisst dies, knapp die Hälfte der Bevölkerung lebt in den Zentren, verfügen aber nur 
über rund einen Drittel der nicht überbauten Wohn- und Mischzonen. Ebenso viele Bauland-
reserven liegen in den ländlichen Gemeinden, in denen aber nur ein Viertel der Bevölkerung 
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lebt. Obwohl zu präzisieren ist, dass die Zentralen Orte im ländlichen Raum im Sinne des 
KRP Stützpunktfunktion haben und somit gewisse Entwicklungsmöglichkeiten besitzen müs-
sen, liegt der überwiegende Teil der Bauzonenreserven nicht in den Zentren. Somit sind auf 
kommunaler Stufe die planerischen Voraussetzungen geschaffen, dass auch in Zukunft die 
Siedlungsentwicklung hinsichtlich des Wohnens gemäss dem Trend verlaufen wird.  

Betrachtet man ausschliesslich die Bauzonenreserven der Arbeitszonen, zeigt sich, dass die 
22 Gemeinden, die gemäss KRP als Wirtschaftsschwerpunkte bezeichnet sind, effektiv über 
den Grossteil der Arbeitszonenflächen samt Reserven verfügen (ARP, 2006:I.32-4). Damit 
scheint sich im Gegensatz zum Wohnen die Nachfrage nach zusätzlichen Arbeitsplätzen zur 
Hauptsache in den Zentren zu decken. 

Wo aber liegen die langfristigen Reserven, die heute erst in den kommunalen Richtplänen 
als Richtplangebiete ausgewiesen sind? Betrachtet man alle Richtplangebiete, so zeigt sich 
eine analoge räumliche Verteilung (ARP, 2006:I.32-4). Wiederum befinden sich rund 63 % 
(424.1 ha) der zukünftigen Baugebiete ausserhalb der Zentren im ländlichen Raum. 

Abschliessend kann festgehalten werden, dass die Siedlungsentwicklung in der Vergangen-
heit entgegen den Vorgaben gemäss KRP fortgeschrieben wurde, und aufgrund der beste-
henden Bauzonenreserven und Richtplangebieten die Gefahr besteht, dass sich dieser 
Trend fortsetzen wird. Es scheint sich hier aber ausschliesslich um eine Angelegenheit zu 
handeln, die die wohnrelevanten Zonen, die Wohn- und Mischzonen, betrifft. Die Analyse-
ergebnisse weisen zudem darauf hin, dass Ansatzpunkte für Massnahmen direkt bei den 
ländlichen Gemeinden, vor allem den Dörfern und Weilern ohne zentrale Funktion zu suchen 
sind, weil diese über beträchtliche Reserven verfügen. 

4.4.4 Flächenverbrauch und Zentrenstruktur 

Damit eine Abschätzung des Flächenverbrauchs durch die Baugebietsentwicklung gemacht 
werden kann, werden die Einwohnerdichteziffer und der Flächenverbrauch pro Einwohner 
näher betrachtet. Der Abbildung 16 ist zu entnehmen, dass die Entwicklung der Einwohner-
dichteziffer, die durch die Einwohner pro Hektare definiert ist, über alle Wohn- und Misch-
zonen von 1984 (35.5) bis 2005 (33.5) leicht abgenommen hat. Dementsprechend hat der 
Baulandverbrauch pro Einwohner in m2 leicht zugenommen.12 

                                                 
12 Der Baulandverbrauch beinhaltet den gesamten Siedlungsflächenverbrauch, also auch Flächen für die öffentlichen 

Infrastrukturen. 
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Abbildung 16 Einwohnerdichte und Flächenverbrauch pro Einwohner 
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Quelle: ARP, Controllingbericht 2006 

Durch die Bautätigkeit der letzten Jahrzehnte wurde eine höhere bauliche Dichte, die ein 
zentrales Ziel der gesamten Raumplanung darstellt, klar verfehlt. Ebenso ist der Schluss zu 
ziehen, dass in den vergangen Jahrzehnten das Prinzip Innenentwicklung vor Aussenent-
wicklung im gesamten Kanton zuwenig umgesetzt wurde. Ansonsten hätte sich die Einwoh-
nerdichte der überbauten Bauzonen erhöhen und der Baulandflächenverbrauch pro Einwoh-
ner verkleinern müssen. 

Wird nun die Einwohnerdichteziffer räumlich nach der KRP-Siedlungsstruktur differenziert, so 
zeigt sich das erwartete, fast lineare Gefälle der Einwohnerdichten vom Zentrum zur Peri-
pherie (vgl. Abb. 17). Grundsätzlich zeigt sich dieses Gefälle sowohl bei den Einwohnerdich-
ten in Wohn-, Misch- und Arbeitszonen als auch bei den Wohn- und Mischzonen, also jenen 
Nutzungszonen, in welchen standardmässig Wohnnutzung zugelassen ist. 
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Abbildung 17 Einwohnerdichte pro ha Bauzonen 2005 
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Quelle: ARP, Controllingbericht 2006 

Erwartet wurde dieses Ergebnis, weil der Anteil der flächenintensiven Einfamilienhäuser an 
allen neu gebauten Wohnungen in den ländlichen Raum die letzten Jahrzehnte immer schon 
höher war als in den Zentren (vgl. auch Kap 3.2). Im Weiteren ist dieses Ergebnis allgemein 
auf die mit abnehmender Zentrenhierarchie weniger dichteren Bauweisen zurückzuführen. 
Unter den Dörfern und Weilern sind viele kulturhistorisch wertvolle und erhaltenswerte Orts-
kerne. Solche zeichnen sich meistens durch eine relativ lockere Bebauungsstruktur mit mar-
kanten Zwischenbereichen (z.B. Garten) aus, welche vor allem aufgrund ihres kulturhisto-
rischen Wertes nicht einfach verdichtet werden können. 

4.4.5 Fazit 

Obwohl die Gesamtfläche der Bauzonen seit 1984 stabil gehalten und die zukünftigen Bau-
gebiete im gleichen Zeithorizont reduziert werden konnten, lenkten die Vorgaben des KRP 
die Siedlungsentwicklung nicht in die gewünschte zentrenorientierte Richtung. Bei abneh-
mender Einwohnerdichte von den Zentren in die Peripherie werden auch in Zukunft durch die 
Überbauung vorhandener Bauzonenreserven in den peripheren, ländlichen Gemeinden 
beträchtliche Bodenressourcen verbraucht. Durch die fortdauernde flächenintensive Sied-
lungsentwicklung vergrössert sich auch die Gefahr, dass die historischen Siedlungskerne 
noch mehr entleert werden. So ist zu bedenken, dass diese historischen Siedlungskerne be-
reits heute meist durch ältere Menschen in der Nachfamilienphase bewohnt werden. Daher 
wird es in Zukunft in diesen Siedlungskernen noch vermehrt zu Wohnungsfreisetzungen 
kommen. In Anbetracht der voraussichtlich gedämpften zukünftigen Nachfrage und der Über-
alterung der Bevölkerung kann eine solche Entwicklung bewirken, dass Dörfer und Weiler 
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mehr und mehr zu Schlaforten werden und mancherorts die Dorf- und Weilersysteme kol-
labieren. Nicht zuletzt werden fehlende Investitionen in den Bestand bewirken, dass auch die 
kulturhistorisch wertvollen Gebäude und Ortsbilder in ihrer Qualität vermindert beziehungs-
weise zerstört werden. 

Was kann getan werden? Während das Flächenausgleichsprinzip sein Wirkung gezeigt hat, 
konnte die Siedlungsentwicklung mit Vorgaben und Restriktionen in der Vergangenheit 
weder nach innen noch betreffend Zentrenstruktur in gewünschte Bahnen gelenkt werden. 
Aus diesem Grunde drängt sich die Frage auf, ob die restriktiven Massnahmen nicht durch 
Anreizinstrumente zu ergänzen sind (vgl. Kap. 2.3). Grundsätzlich werden dabei zwei ver-
schiedene räumliche Ansatzpunkte gesehen. Einerseits sind dies die gut erschlossenen 
Zentren, bei denen eine Innenentwicklung aktiv gefördert werden kann, und andererseits 
sind dies aufgrund des gezeigten grossen Handlungsbedarfs die Dörfer und Weiler im länd-
lichen Raum und in diesem vor allem. 

4.5 Potenzialanalyse - eine quantitative Schätzung 

In Abbildung 18 ist die Kapazität der rechtskräftigen bevölkerungsrelevanten Bauzonen und 
der Richtplangebiete ersichtlich. Die Bauzonenreserven, die das Bevölkerungswachstum im 
Zeithorizont von 15 Jahren (2005 - 2020) absorbieren sollten, sind mit der roten waagrechten 
Linie bezeichnet. Die Richtplangebietskapazitäten für 2020 bis 2030 sind mit der braunen 
waagrechten Linie gekennzeichnet. Bezüglich Dichte der Siedlungsentwicklung wurde in der 
Abbildung für die unüberbauten Baugebiete ein raumplanerisch wünschenswerte Ausbau-
grad von 80 % gewählt respektive für die Richtplangebiete der Flächenverbrauch pro Ein-
wohner (vgl. Anhang 1, Berechnungstabelle Kanton Thurgau). Zudem sind in dieser Schät-
zung die Bauzonenreserven in den überbauten Gebieten nicht berücksichtigt. 

Es ist erkennbar, dass sich die beiden waagrechten Linien von oben her an die prognosti-
zierten Bevölkerungsentwicklungsperspektive annähern. Somit kann durch die Schätzung 
die Arbeitsthese verifiziert werden, denn die vorhandenen Bauzonen- und Richtplangebiets-
reserven können die prognostizierte Bevölkerungsentwicklung grundsätzlich absorbieren. 
Dem Prinzip Innenentwicklung vor Aussenentwicklung kann nachgelebt werden. Wenn je-
doch die bisherige flächenintensive Siedlungsentwicklung fortgeschrieben wird, so könnten 
beim Eintreten des eher unwahrscheinlichen höchsten Szenario um 2018 die Bevölkerung 
nicht mehr absorbiert werden. 
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Abbildung 18 Gegenüberstellung Angebot und prognostizierte Nachfrage 
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Diese Schätzung zeigt, dass die kommunalen Planungen im Kanton mehr als das maximal 
prognostizierte Bevölkerungswachstum absorbieren können, obwohl das mittlere Szenario 
2006 das wahrscheinlichste ist. Betrachtet man dieses mittlere Szenario 2006, so sind die 
Bauzonen 2020 um rund 22’400 Bewohner respektive bei Fortschreibung der Siedlungsent-
wicklung um 8'000 Bewohner überdimensioniert. Die Richtplangebiete sind um 17'600 res-
pektive 32’000 Bewohner überdimensioniert. Zudem fällt auf, dass bei diesem Szenario die 
Bauzonenkapazitäten das prognostizierte Bevölkerungswachstum bis 2030 absorbieren 
könnten. Aufgrund dieser Schätzung wäre sogar eine Innenentwicklung ohne Aussenent-
wicklung möglich. Sollte das geringste Bevölkerungswachstum (tiefe Szenario 2006, mittle-
res Szenario 2003) Realität werden, so sind die Bauzonen bei Fortschreibung der siedlungs-
entwicklung um rund 21’800 Personen und die künftigen Bauzonen um ca. 40’900 Bewohner 
überdimensioniert. Obwohl dieses Szenario 2006 auch ein Extremszenario darstellt, war die-
se Grössenordnung der Prognose (mittleres Szenario 2003) im Jahr 2003 noch die wahr-
scheinlichste. Die Potenzialanalyse führt zum Schluss, dass bei einer Fortschreibung der 
bisherigen Siedlungsentwicklung gesamthaft Überkapazitäten existieren werden. Würde eine 
raumplanerisch wünschbare Siedlungsdichte mit einem höheren Ausbaugrad angenommen, 
wären diese Kapazitäten noch grösser. 

Mit welchen Konsequenzen ist zu rechnen, wenn diese Baugebiete weiterhin mit flächen-
intensiven Siedlungen überbaut werden? Der Bestand an Gebäuden und Infrastrukturanla-
gen wird weiterhin vergrössert, obwohl mit grosser Wahrscheinlichkeit in Zukunft keine Ver-
wendung für diese Werke bestehen wird. Aufgrund der bestehenden Unsicherheiten betref-
fend zukünftige Bevölkerungsentwicklung und im Sinne der Nachhaltigkeit ist jede Investition 
in neue Bauten und Anlagen langfristig eine zweifelhafte Investition. Eine nachhaltige Sied-
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lungsentwicklung kann nur Innenentwicklung bedeuten, also in erster Linie Konzentration auf 
das Management des Bestandes bestehenden Bauten und Infrastrukturanlagen. 

Aufgrund der sich abzeichnenden Trends im Wohnungsmarkt ist in peripheren, ländlichen 
Gebieten ohne gute Verkehrsanbindung an Zentren nur mit Innenentwicklung ohne Aussen-
entwicklung eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu planen. Mit grösster Priorität sollten 
ausschliesslich die Bauzonenpotenziale im weitgehend überbauten Gebiet aktiviert werden. 

4.6 Stossrichtungen und Handlungsansätze 

Vor dem Hintergrund der angenommen Trends (vgl. Kap. 3.2) und der Untersuchungen in 
diesem Kapitel werden nun mögliche Stossrichtungen und Handlungsansätze insbesondere 
für das Amt für Raumplanung des Kantons Thurgau diskutiert. 

Die Analyse hat gezeigt, dass das Siedlungsgebiet seit 1984 leicht reduziert und das Bau-
gebiet konstant gehalten werden konnte. Indessen hat sich in den vergangenen Jahrzehnten 
die Siedlungsentwicklung nicht in gewünschten Bahnen lenken lassen. Die quantitative 
Schätzung der Kapazitäten unter Berücksichtigung der Bevölkerungsprognosen zeigt zudem, 
dass die rechtskräftigen Baugebiete und Richtplangebiete überdimensionierte Kapazitäten 
aufweisen. Zur Vermeidung möglicher Überkapazitäten bei den Gebäuden und Infrastruk-
turen ist daher im Grundsatz Innenentwicklung konsequent umzusetzen. Bei räumlicher Dif-
ferenzierung des Kantonsgebietes deutet alles darauf hin, dass im ländlichen Raum weiter-
hin flächenintensiver gebaut wird als in den Zentren, während die Nachfrage allgemein ab-
nehmen und voraussichtlich für Einfamilienhäuser ein Vakuum entstehen wird. Daraus erge-
ben sich folgende Stossrichtungen und Handlungsansätze: 

Obwohl bereits in der Vergangenheit die Beratungstätigkeit der Gemeinden einen bestimm-
ten Teil des Aufgabenbereichs des Amtes für Raumplanung ausgemacht hat, ist dieser 
Bereich in Zukunft zu stärken. Dabei sollte das Amt in seiner Funktion als Raumfachstelle 
noch vermehrt darum bemüht sein, seine Erkenntnisse aus der Raumbeobachtung und die 
Konsequenzen der Notwendigkeit von Innenentwicklung an die Entscheidträger in den Ge-
meinden zu tragen. 

Der Kanton Thurgau vermarktet sich als Wohn-, Erholungs-, Tourismus- und Arbeitskanton. 
Die Positionierung in dieser Breite stellt eine grosse Herausforderung für die räumliche Or-
ganisation und Koordination dar. Wie gezeigt wurde, besteht zwar mit den raumordnungs-
politischen Zielen und der Zentrenstruktur im KRP diese räumliche Schwerpunktsetzung. Sie 
konnte jedoch in der Vergangenheit nicht in erwünschtem Mass umgesetzt werden. Die 
Ämter und Fachstellen in der Verwaltung des Kantons, die raumwirksamer Tätigkeiten nach-
gehen, muss das Amt für Raumplanung als Raumfachstelle auf die räumlichen Konsequen-
zen ihres Handelns aufmerksam machen. Konkret könnte ein „Gefäss“ geschaffen werden, 
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in dem das Amt für Raumplanung, aber auch die anderen Ämter und Fachstellen, räumlich 
relevante Projekte vorstellen und miteinander diskutieren. 

Es ist eine konsequent auf den ÖV ausgerichtete Siedlungsentwicklung zu verfolgen. Grund-
sätzlich sind an gut erschlossenen ÖV-Knoten tendenziell höhere Dichteziffern sinnvoll.13 
Der Kanton kann auch durch die geforderte Koordination mit anderen Fachstellen entspre-
chende Anreize schaffen. Das bedeutet zum Beispiel, dass der Kanton an Orten, wo 
Siedlungsentwicklung wünschenswert ist, mit ÖV-Erschliessungsleistungen Anreize schaffen 
kann. Ferner liegt ein beträchtlicher Teil der Bauzonenreserven und Richtplangebiete im 
Sinne der Zentrenstruktur an unerwünschten Orten. In Anbetracht dessen, dass die Reser-
ven insgesamt einer überdimensionierten Planung entsprechen, wären sowohl die bestehen-
den Bauzonenreserven als auch die Richtplangebiete wenn nicht dem Nichtbaugebiet zu-
zuweisen, so doch in die Zentren zu verlagern. Aufgrund der politischen Konstellation wird 
bezüglich Bauzonenreserven nur ein kleiner Handlungsspielraum gesehen. Dagegen sollten 
die bestehenden Richtplangebiete an geeignete Orte transferiert werden. 

Weil der Kanton grosses Interesse an der Entwicklung der vorhandenen Gebiete in den 
Kantonalen und Regionalen Zentren hat, sollte er in Ergänzung zu den Vorgaben im KRP 
diesbezüglich eine aktivere Rolle einnehmen. Aufgrund des planerischen Stufenbaus der 
Schweiz, vor allem der Gemeindeautonomie, müssen solche Gebiete von kantonalem Inte-
resse sein. Im Verlauf der Arbeit wurden verschiedene Gebiete ermittelt, die von kantonalem 
Interesse sein könnten. Als aktuelles Beispiel kann das Saurer Werk II in Arbon genannt 
werden, welches sich zurzeit in planerischer Entwicklung befindet (vgl. Abb. 19). Ein kleine-
rer Teil des Areals befindet sich in der Gemeinde Steinach im Kanton St. Gallen. Welche 
Kriterien zur Bestimmung des kantonalen Interessens können herangezogen werden? Eine 
Voraussetzung ist die Zentrenstruktur gemäss KRP, wobei in erster Linie Areale in Kan-
tonalen und Regionalen Zentren in Frage kommen. Ein weiteres Kriterium ist die ÖV-Er-
schliessungsqualität. Auf der Basis dieser beiden Grundvoraussetzungen kann zum Beispiel 
durch die Bestimmung des theoretischen Fassungsvermögens des Gebietes das kantonale 
Interesse geklärt werden. Das Areal des Saurer Werk II (Teil Arbon) zum Beispiel verfügt 
über eine Gesamtfläche von 79’690 m2. Diese Fläche entspricht gemäss zonenrechtlicher 
Grundlage 116'000 m2 BGF. Unter der Annahme von 60 m2 BGF pro Person liegt das 
theoretische Fassungsvermögen dieses Areals bei rund 1’900 Personen. Ein solches Fas-
sungsvermögen ist sicherlich von kantonalem Interesse. 

                                                 
13 Zur Bestimmung der ÖV-Erschliessungsqualität können die ÖV-Güteklassen im Sinne der Norm 640 290 der Vereinigung 

Schweizerischer Verkehrsfachleute (VSS) als Grundlage verwendet werden. 
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Abbildung 19 Saurer Werk II in Arbon 

 

Quelle: ARP 

Welche Massnahmen des Amtes für Raumplanung beziehungsweise des Kantons stehen im 
Vordergrund? Bereits heute steht das Amt für Raumplanung bei solchen Arealentwicklungen 
beratend zur Seite. Gerade bei der Wahl der Planungsinstrumente ist auch die Möglichkeit 
einer Zusammenarbeit zwischen Kanton, Gemeinden und Privaten in Erwägung zu ziehen. 
Wenn möglich, sind weitere Fachkompetenzen der kantonalen Verwaltung (z.B. Tiefbauamt, 
Hochbauamt, Amt für Umwelt, Amt für Denkmalpflege, Amt für Wirtschaft und Arbeit) zu 
konsultieren. So besteht auch die Möglichkeit, auf allfällige planerische Vorleistungen des 
Kantons aufmerksam zu machen (z.B. Strassengestaltungsmassnahmen, Bachöffnungen, 
ÖV-Erschliessungsleistungen). Somit kann zum Beispiel das ÖV-Angebot massgebliche Im-
pulse zur Innenentwicklung leisten respektive kann als Instrument zur Förderung von Innen-
entwicklung genutzt werden. 
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5 Analysen in der Politische Gemeinde Gachnang 

Unter dem Gesichtspunkt Innenentwicklung vor Aussenentwicklung wird in diesem Kapitel 
wiederum eine Potenzialanalyse der Baugebiete und Richtplangebiete gemacht. Darüber 
hinaus wird geklärt, wie gross die Baugebietspotenziale in den bestehenden Bauzonen der 
Politischen Gemeinde Gachnang sind. Neben den gesamten Potenzialen werden auch die 
inneren Reserven im weitgehend überbauten Gebiet erörtert (vgl. Kap. 2.2). Letztlich ist es 
auch das Ziel, den Entscheidträgern auf der Basis planerischer Kriterien sowie der Lage- und 
Infrastrukturanalyse der Testgebiete Planungsanweisungen vorzuschlagen und Ansatzpunke 
aufzuzeigen, wie die Baugebietspotenziale aktiviert werden können. 

5.1 Lage im Raum und Charakterisierung 

Die Politische Gemeinde Gachnang liegt im Westen des Kantons, westlich von Frauenfeld 
an der Bahnlinie Frauenfeld - Winterthur und grenzt unmittelbar an den Kanton Zürich (vgl. 
Abb. 20). Gachnang besitzt eine Fläche von ca. 9.7 km2 und hatte Ende 2006 3’274 Ein-
wohner (Dienststelle für Statistik; 2007b:13). Damit reiht sich die Gemeinde bezüglich Bevöl-
kerung im Kantonsvergleich im ersten Viertel ein. Sie ist eine der Mitgliedsgemeinden der 
Agglomeration Frauenfeld. 

Abbildung 20 Lage der Politischen Gemeinde Gachnang 

 

Quelle: Bundesamt für Landestopographie, ARP 
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Betrachtet man die Pendlerzahlen, so wohnten im Jahre 2000 1’624 Erwerbstätige in der 
Gemeinde (BfS, 2003). Davon arbeiteten 381 in der Gemeinde und 1’243 pendelten in an-
dere Gemeinden, waren also Wegpendler. Der weitaus grösste Anteil pendelte nach Frauen-
feld (601), gefolgt von Winterthur (301) und Zürich (139). Der Anteil der Zupendler ist etwa 
um zweieinhalbmal kleiner, wodurch die Wegpendler ein klares Übermass aufweisen. Die 
Pendlerzahlen von 1990 bis 2000 zeigen, dass sowohl die Wegpendler als auch die Zupend-
ler steigende Tendenz aufweisen. So hatten die Erwerbstätigen im Jahre 2000 im Vergleich 
zu 1990 den Arbeitsplatz vermehrt ausserhalb der Wohngemeinde und ausserhalb des 
Kantons (ca. + 40 %). Die Pendlerzahlen bestätigen intensive Pendlerbeziehungen einerseits 
zur Zentrumsgemeinde der Agglomeration Frauenfeld und andererseits Richtung Westen 
gegen Winterthur und Zürich. Obwohl die Gemeinde heute vor allem in Gachnang und Isli-
kon über eine ausgewogene Durchmischung von verschiedenen Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetrieben verfügt, scheint sie in erster Linie als Wohngemeinde attraktiv zu sein. 

Die Erschliessungssituation präsentiert sich wie folgt (vgl. Abb. 20): Im Norden führt die 
Autobahn A7 (Attikon ZH - Kreuzlingen) durch die Gemeinde, wobei der unmittelbare An-
schluss durch den Vollanschluss in Frauenfeld West gegeben ist. Die A1 (Winterthur - 
St. Gallen) verläuft südlich der Gemeinde und ist mittelbar durch den Anschluss in Oberwin-
terthur erreichbar. Die wichtigste Staatsstrasse ist die Hauptstrasse, welche Islikon mit 
Frauenfeld verbindet. Hinsichtlich ÖV-Erschliessung wird Islikon im Halbstundentakt durch 
den Regionalzug (Strecke: Winterthur - Frauenfeld) erschlossen, wobei ab Dezember 2007 
die S-Bahn (Strecke: Zürich - Weinfelden) vorgesehen ist. Ergänzt wird dieses Angebot 
durch eine Postautolinie, die Gachnang und Oberwil mit Frauenfeld verbindet. Damit verfügt 
besonders der Gemeindeteil Islikon über einen gute ÖV-Erschliessungsqualität. Die Einfüh-
rung der S-Bahn Gachnang wird die Gemeinde für Pendler nach Zürich und Winterthur wohl 
noch attraktiver machen.  

Was die soziale Infrastruktur - das Angebot an Grundversorgungsgütern, Bank, Post, Ge-
meindeverwaltung und Schulen - angeht, so spielt vor allem bei der Versorgung die Nähe zu 
Frauenfeld eine wichtige Rolle. Für die Versorgung mit Grundbedürfnisgütern existieren aus-
serdem diverse Versorgungsläden in Islikon (Gebiet Bahnhof bis Dorfkern). Im Gemeindeteil 
Gachnang befindet sich nur ein beschränktes Angebot. Die Gemeindeverwaltung befindet 
sich im Gemeindeteil Gachnang. Die Primarschulen sind in Gachnang, Islikon und Strass, 
wobei der Bedarf an zusätzlichen Schulräumen laut Auskunft des Bauverwalters mittelfristig 
gedeckt ist. Die Oberstufenschüler besuchen ihren Schulunterricht in Frauenfeld. Der Über-
blick über die Verteilung der sozialen Infrastruktur zeigt, dass sich die Mehrheit im Gemein-
deteil Islikon befindet und in Gachnang ein bedeutend kleineres Angebot besteht. 
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5.2 Potenzialanalyse - eine quantitative Schätzung 

In Abbildung 21 ist die Kapazität der rechtskräftigen bevölkerungsrelevanten Bauzonen und 
der Richtplangebiete ersichtlich. Im Gegensatz zur quantitativen Schätzung auf kantonaler 
Ebene liegen aktuelle Daten der Bauzonen vor. Ebenso sind die Daten detaillierter. So liegen 
die AZ der überbauten Bauzonen vor, so dass in der Potenzialanalyse auch Schätzungen 
über den Ausbaugrad gemacht werden können. Ebenso sind die zukünftigen Baugebiete 
nach dem Kriterium unterteilt, welchen Bauzonentypen diese bei einer Umzonung zugewie-
sen werden sollen, was die Genauigkeit der Schätzung erhöht. Die Bauzonenreserven, die 
das Bevölkerungswachstum im Zeithorizont von 15 Jahren (2007 - 2022) absorbieren sollten, 
sind mit der roten waagrechten Linie bezeichnet. Die Richtplangebietskapazitäten für 2022 
bis 2032 sind mit der braunen waagrechten Linie gekennzeichnet. Bezüglich Dichte der 
Siedlungsentwicklung wurde in diesem Diagramm für die unüberbauten Baugebiete und die 
Richtplangebiete ein raumplanerisch erwünschter Ausbaugrad von 80 % angenommen. 

Abbildung 21 Gegenüberstellung Angebot und prognostizierte Nachfrage  
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Betrachtet man jeweils die gesamte Perspektive der Bevölkerungsentwicklung, so schneiden 
die waagrechten Linien die prognostizierten Bevölkerungsentwicklungsperspektive bis 2022, 
indessen die Kapazität der Richtplangebiete über den Bevölkerungszahlen liegt. Während-
dem bei der Variante mit dem raumplanerisch erwünschten Ausbaugrad grundsätzlich keine 
Notwendigkeit zu bestehen scheint, zusätzlich zu den im Zonenplan und Richtplan ausge-
wiesenen Gebieten neue Flächen einzuzonen, könnte dies bei einer maximalen Bevölke-
rungsentwicklung und einer Fortschreibung der bisherigen Siedlungsentwicklung der Fall 
sein, jedoch erst um 2018. 

Ist die Arbeitshypothese Innenentwicklung vor Aussenentwicklung hier überhaupt umsetzbar, 
wenn die Kapazitäten der gegenwärtigen und künftigen Baugebiete die prognostizierte Be-
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völkerungsentwicklung nicht absorbieren können? Bei der wahrscheinlichsten Bevölkerungs-
entwicklung kann die Arbeitsthese verifiziert werden. Im Gegensatz zu den Analyseergeb-
nissen der kantonalen Ebene, besteht bei der Gemeinde Gachnang bei fortschreibender 
Siedlungsentwicklung und bei einer (eher unwahrscheinlichen) maximalen Bevölkerungsent-
wicklung die Möglichkeit, dass die gegenwärtigen und künftigen Bauzonen nicht ausreichend 
sind.  

Bei näherer Betrachtung zeigt sich, dass bei einem wünschbaren Ausbaugrad von 80 % um 
2022 die Bauzonenreserven die maximal prognostizierte Bevölkerungsentwicklung ungefähr 
absorbieren können. Bei einer Fortschreibung der Bebauungsentwicklung hingegen, würden 
im schlimmsten Fall ca. 300 Personen keinen Platz mehr in den Bauzonen finden. Werden 
nun die Reserven im überbauten Gebiet geschätzt werden, indem für die überbauten Bau-
zonen ein Ausbaugrad von 80 % angenommen wird, ergibt dies eine Kapazität von rund 800 
zusätzlichen Personen. Für die erwähnten 300 zusätzlichen Personen würde gemäss Schät-
zung ein Ausbaugrad von ca. 70 % für die unüberbauten Baugebiete und Richtplangebiete 
ausreichend sein. Sollten sich demgegenüber die Bevölkerungsprognosen einstellen, die von 
einem geringeren Bevölkerungswachstum ausgehen, so würden die Bauzonen und die 
Richtplangebiete massiv überdimensioniert sein. 

Auch in Gachnang ist es angezeigt, tendenziell einen höheren Ausbaugrad anzustreben, ob-
wohl keine akute Gefahr besteht, dass der Bestand an Gebäuden und Infrastrukturanlagen 
derart vergrössert wird, dass in Zukunft keine Verwendung für diese Werke mehr besteht. Im 
Wissen der sich abzeichnenden Trends im Wohnungsmarkt wird vor allem aufgrund der 
guten ÖV-Verkehrsanbindung an Frauenfeld, Winterthur und Zürich auch in Zukunft Nach-
frage nach Wohnungen und Einfamilienhäusern bestehen. Aufgrund der bestehenden Un-
sicherheiten über die zukünftige Bevölkerungsentwicklung kann jedoch eine nachhaltige 
Siedlungsentwicklung nur Innenentwicklung bedeuten, also in erster Linie Konzentration auf 
das Management des Bestandes bestehender Bauten und Infrastrukturanlagen. Eine Stra-
tegie der Innenentwicklung ohne Aussenentwicklung scheint in der Politischen Gemeinde 
Gachnang nicht über die gesamten Bauzonen des Gemeindegebiets sinnvoll. Dennoch soll-
ten mit hoher Priorität die Bauzonenpotenziale im weitgehend überbauten Gebiet aktiviert 
werden. Wo aber Innenentwicklung ohne Aussenentwicklung sinnvoll ist, sollen die Untersu-
chungen in den Testgebieten zeigen. 

5.3 Baugebietspotenziale - Untersuchung in Testgebieten 

5.3.1 Testgebiete, Lage- und Infrastrukturanalyse, planerische Kriterien 

Die Erfassung der Reserven kann aus Kapazitätsgründen nur in ausgewählten Gebieten 
durchgeführt werden. Bei der Auswahl der Testgebiete wurde versucht, im kantonalen Ver-
gleich möglichst auch prototypische Gebiete auszuwählen: Bahnhofgebiet, Dorfkern, weiler-
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ähnliche Siedlungen und ein typisches Einfamilienhauswohngebiet. Die Lage der ausgewähl-
ten Testgebiete im Gemeindegebiet ist in Abbildung 22 ersichtlich. Neben dem Bahnhof 
Islikon und dem Dorf Islikon wurden als weilerähnliche Siedlungen Strass und Niederwil ge-
wählt. Grundsätzlich sind sie gemäss Kriterien im KRP zu gross, jedoch weisen sie betref-
fend Entstehung, Nutzung, Gebäudetypologie und Erhaltenswert der Gebäude diese Merk-
male auf. 

Abbildung 22 Testgebiete: Lage im Gemeindegebiet 

 

Quelle: ARP 

Um von den theoretischen Potenzialen zu den planerisch sinnvollen Potenzialen zu gelan-
gen, wurde in Anlehnung an die Sozial- und Umweltverträglichkeitsprüfung (Würmli et. al., 
1992:18ff) ein Analyseansatz in zwei Schritten gewählt. 

• Im ersten Schritt wird aufgrund ausgewählter Kriterien eine Lage- und Infrastruktur-
analyse durchgeführt. Ziel ist es, aufgrund dieser Bewertung einerseits Schwellen-
werte bei Gemeindeinvestitionen zu ermitteln (z.B. Ausbau Entwässerungssystem). 
Andererseits wird im Sinne der in Kap. 2.1 beschriebenen Vorstellung von nachhal-
tiger Siedlungsentwicklung grundsätzlich geprüft, ob aufgrund der Lage im Raum 
und der vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktur für die Siedlungsent-
wicklung die Strategie Erhaltung des Systems oder eine Siedlungsentwicklung 
angestrebt werden soll. Diese Bewertungsresultate fliessen in die Planungs- und 
Handlungsanweisungen und ins Fazit ein. Weil die Beurteilung eine gewisse Un-
schärfe aufweist, wird in fünf unterschiedlichen Kategorien (--/-/0/+/++) bewertet. 

• In einem zweiten Schritt wird das Testgebiet individuell anhand von ausgewählten 
planerischen Kriterien geprüft, um die planerisch sinnvollen Baugebietspotenziale zu 
eruieren. Die Kriterientabelle ist am Ende dieses Kapitels abgebildet. 

Strass 

Niederwil 

Bahnhof Islikon 

Dorf Islikon 

Wohngebiet: Islikon-Gachnang 
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In Tabelle 5 sind die Ergebnisse der Lage -und Infrastrukturanalyse abgebildet. Die Testge-
biete sind nummeriert: Bahhhof Islikon (1), Dorf Islikon (2), Strass (3), Niederwil (4) und 
Wohngebiet Islikon-Gachnang (5). Die technischen Infrastrukturen (Wasserversorgung und 
Wasserentsorgung, Energieversorgung) werden in der Tabelle nicht berücksichtigt, weil die 
Bewertung für alle Testgebiete gleich ausgefallen ist. Zudem fallen gemäss dem Generellem 
Entwässerungsplan der Politischen Gemeinde Gachnang und dessen Richtplan, der die 
zukünftig notwendigen Massnahmen beschreibt, sowie nach Auskunft des Werkverwalters 
für die eruierten Grössenordnungen der Baugebietspotenziale in keinem Testgebiet Schwel-
leninvestitionen an. 

Tabelle 5 Lage- und Infrastrukturbewertung der Testgebiete 

 Operationalisierung Bemerkungen Bewertung Gebiete 

Kriterium   1 2 3 4 5 

ÖV-Erschliessungsqualität ÖV-Gütequalität Die Nachfrageelastizität der 
Nachfrage bewirkt, dass 
tendenziell weniger MiV 
generiert wird. 

++ + -- -- + 

Soziale Infrastruktur 
(Grundversorgung) 

Vorhandensein von sozialer 
Infrastruktur, Distanz zur 
sozialen Infrastruktur  

Schule, Kindergarten, Bank, 
Post, Lebensmittelgeschäfte, 
Restaurants 

Räumliche Nähe zur 
Infrastruktur ca. Gehdistanz  

+ ++ -- - ++ 

  Total +3 +3 -4 -3 +3 

Aufgrund der Grobbeurteilung der Testgebiete kann geschlossen werden, dass grundsätzlich 
nur in den zentral gelegenen Gebieten (Bahnhof Islikon, Dorf Islikon, Wohngebiet Islikon-
Gachnang), wo eine gute Erschliessung mit dem ÖV und eine gute Erreichbarkeit der sozia-
len Infrastruktur gewährleistet ist, eine Entwicklung des Siedlungsgebietes in Betracht zu 
ziehen ist. Demgegenüber ist in den peripher gelegenen Testgebieten (Strass, Niederwil), wo 
diese Grundbedürfnisse nur mit MiV gedeckt werden können, grundsätzlich eine Erhaltungs-
strategie anzustreben. 

In Tabelle 6 sind die planerischen Kriterien abgebildet, welche für die Beurteilung der Bau-
gebietspotenziale in den verschiedenen Testgebieten herangezogen werden. 
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Tabelle 6 Kriterien zur Analyse der theoretischen Baugebietspotenziale 

Kriterium Beschreibung/Grundlagen/Annahmen 

Anteil Wohnen  Betrifft alle Potenziale in den Mischzonen (WG 3, D 2, D 3). Gemäss Auskunft 
des Bauverwalters ist der Wohnanteil im Durchschnitt rund 75 %. 

Anteil an Wohnnebenflächen Der Abzug wird nur für das Potenzial in bestehenden Gebäuden gerechnet. 
Wohnnebenflächen: Keller, Estrich, Heizraum Waschküche, Garage etc.. Es wird 
ein Abzug von rund 25 % des theoretisch vorhandenen Potenzials angenommen. 

Parkplätze/Einstellplätze  In Anlehnung an Art. 5.5.3 des Baureglements gelten die Richtwerte: 
Einfamilienhäuser mindestens 2 Parkplätze, Mehrfamilienhäuser pro Wohnung 
mindestens 1.5 Parkplätze. Der Flächenverbrauch pro Parkplatz wird auf 10 m2 
festgesetzt (Gilgen, 1999:228). Weil zur Berechnung die Anzahl Wohnungen 
notwendig war, wurde die durchschnittliche BGF pro Wohneinheit auf 120 m2 
geschätzt (Bauverwalter).  

Ortsbilder und erhaltenswerte und 
geschützte Gebäude 

Planerische Grundlagen: Schutzplan der Gemeinde und kantonales 
Hinweisinventar 

Quartierstruktur betr. Bevölkerung Bevölkerungszusammensetzung (Familien, alte Menschen etc.), 
Generationenwechsel als möglicher Ansatzpunkt für planerische Massnahmen 

Baulicher Zustand der Gebäude Kurzfristiger Sanierungsbedarf oder kein Sanierungsbedarf 

Grünflächen, Bachläufe Bestendende planerische Grundlagen, Begehungen 

Lärm, weitere Immissionen, Störfälle, Lärm (Strassen-, Schiess-, Gewerbelärm): Plangrundlagen PG Gachnang, 
Geruchsimmissionen (Landwirtschaft), Arc-View Daten für Störfälle, 

Lage bezüglich Besonnung Hangausrichtung (Südhang besser als Nordhang) 

Erläuterungen zum Vorgehen bei der Datenerfassung und die Vorlage für eine Datentabelle 
sind im Anhang 2 ersichtlich. 

5.3.2 Bahnhof Islikon 

Das Bahnhofgebiet wird durch eine durchmischte Nutzung geprägt. Wie in Abbildung 23 er-
sichtlich, ist der östliche Teil des Gebietes geprägt durch Gewerbe- und Industrienutzung 
(Industriezone, Gewerbezone) und der westliche Teil durch Mischnutzung im Süden und 
reine Wohnnutzung im Norden. Ferner liegt das Gebiet an der Bahnlinie und der Hauptstras-
se Islikon-Frauenfeld. Die Berücksichtigung der nicht bevölkerungsrelevanten Industrie- und 
Gewerbegebiete ist für die Erfassung der Gesamtsituation und aufgrund möglicher Lärm-
immissionen erforderlich. Sie werden jedoch bei den folgenden Ergebnissen keine Rolle 
spielen, weil in Gewerbe- und Industriezonen laut Baureglement ausschliesslich Betriebs-
leiterwohnungen zugelassen sind. 



Innenentwicklung vor Aussenentwicklung ____________________________________________________17.08.2007 

47 

Abbildung 23 Bahnhof Islikon: Zonenplanausschnitt 

  

Quelle: ARP 

In der Tabelle 7 sind die Baugebietspotenziale für Wohnen in Islikon Bahnhof ersichtlich. Es 
handelt sich mit 10’469 m2 theoretischen und 8’884 m2 planerisch sinnvollen Potenzialen um 
beachtliche Potenziale. 

Tabelle 7 Bahnhof Islikon: Potenziale in BGF (Wohnen) 

 m2 BGF bestehend Theoretische Potenziale (m2 BGF) Planerisch sinnvolle Potenziale (m2 BGF) 

Flächen  + 5’418 + 4’797 

Gebäude 11’067 + 5’051 + 4’087 

Potenziale total  + 10'469 (+ 95 %) + 8'884 (+ 80 %) 

innere Potenziale  + 6’536 (+ 59 %) + 4’951 (+ 45 %) 

Zusätzlich zur quantitativen Auswertung sind in Abbildung 24 die Baugebietspotenziale vi-
sualisiert. Im Plan wird unterschieden zwischen Flächenpotenzialen (Baulücke, Parzellen-
restfläche und Freiflächen) und Potenzialen in bestehenden Gebäuden (Gewerbebauten, 
Ökonomiebauten und -teilen), die in Kapitel 2.2 definiert sind. Die enormen Baugebietspoten-
ziale, vor allem auch die gleichen Grössenordnungen der theoretischen und planerisch sinn-
vollen, können erklärt werden. So sind in der ehemaligen Teigwarenfabrik heute ausschliess-
lich BGF für Arbeiten vorhanden, wobei ein beträchtlicher Teil von insgesamt 6'096 m2 BGF 
ungenutzt ist. Weil diese Flächen ungenutzt sind, wurde die planungsrechtlich erlaubte BGF 
für Wohnen von 3’149 m2 verrechnet. Im Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass auf der Teil-
parzelle in der Wohn- und Gewerbezone WG 3 in den bestehenden Gebäuden Überkapa-
zitäten bestehen. So sind heute für Wohnen und Arbeiten insgesamt 9’500 m2 BGF vor-
handen, wobei gemäss AZ mit 0.65 nur 5’167 m2 BGF gebaut werden dürften. Die relativ 
grossen Unterschiede zwischen den gesamten und den inneren Potenzialen, die im weit-
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gehend überbauten Gebiet liegen, erklärt sich aufgrund des mit 3’933 m2 BGF relativ gros-
sen Anteils von Potenzialen auf Freiflächen. 

Abbildung 24 Bahnhof Islikon: Planerisch sinnvolle Baugebietspotenziale 

 

Quelle: Eigene Darstellung, ARP 

Aufgrund der Lage- und Infrastrukturbewertung ist dieses Gebiet zu entwickeln. Es existiert 
beträchtliches Baugebietspotenzial für Entwicklung. Diesbezüglich werden vor allem zwei 
Handlungsschwerpunkte erkannt. Ein Handlungsschwerpunkt ist im Südwesten des Testge-
bietes. So werden aufgrund des Generationenwechsels die Gebäude auf der Parzelle 
Nr. 125 ungenutzt. Bereits heute werden die im Plan bezeichneten Gebäude mit Potenzialen 
im Ökonomieteil und Ökonomiebauten ausschliesslich zur Freizeitlandwirtschaft genutzt und 
teilweise stark unternutzt. Die planerisch sinnvollen Potenziale in diesen Gebäuden betragen 
634 m2 BGF. Würden diese Gebäude alle abgebrochen, wären 1'822 m2 BGF möglich. Auf-
grund der Bausubstanz und Qualität der Bauten ist mindestens die Stall-Scheune auf der 
Parzelle Nr. 102 zu erhalten. Eine genauere Evaluation und gemeinsame Beplanung mit den 
weiteren Potenzialen im Südwesten des Gebietes wäre angebracht, wobei eine Grenzbe-
reinigung mittels Landumlegungsverfahren sinnvoll wäre. Ein zweiter Handlungsschwerpunkt 
ist im Areal der ehemaligen Teigwarenfabrik (Parzelle Nr. 101, Teilgebiet WG 3). Diese Ge-
bäude haben Überkapazitäten, die mindestens teilweise in Gebäuden mit guter Bausubstanz 
erhalten bleiben werden (ehemalige Teigwarenfabrik). Diese Situation gilt es zu klären. Eine 
Möglichkeit besteht darin, dieses Gebiet einer Spezialzone mit entsprechendem Zweck und 
AZ zuzuweisen. Vor einer solchen planerischen Massnahme sollten sich die Entscheidträger 
der Gemeinde über das gesamte Bahnhofgebiet Entwicklungsvorstellungen machen. Dies-
bezüglich ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen des Agglomerationsprogramms das 
Massnahmenblatt Nr. 6 unter anderem genau dieses Gebiet betrifft und dem Thema der 
Siedlungsentwicklung im Umfeld von S-Bahn-Stationen gewidmet ist. Somit könnte eine sol-
che Planung in diesem Rahmen und in Zusammenarbeit mit dem Kanton gemacht werden. 
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Zu diesem Zwecke wäre das Verfahren einer Testplanung ein hilfreiches planerisches Instru-
ment. 

5.3.3 Dorf Islikon 

Das Dorf Islikon ist sehr durchmischt genutzt und mit dem grössten Angebot an sozialer In-
frastruktur der Gemeinde ausgestattet. Wie aus der Abbildung 25 entnommen werden kann, 
ist der Hauptteil des Dorfes der Dorfkernzone D 3, der restliche Dorfkern der Dorfkernzone 
D 2 zugewiesen. Zudem ist ein Teil als Übergang zur Wohnzone W 2 der Wohnzone W 3 
und entlang der Strasse nach Gachnang der Wohn- und Gewerbezone WG 3 zugewiesen. 
Das Dorf wird durch die Hauptstrassen von Nord nach Süd und West nach Ost in vier Teile 
geteilt und im Norden durch die Bahnlinie begrenzt. Auf der gleich an das Testgebiet an-
schliessenden Parzelle Nr. 209 im Nordwesten ist die Schule von Islikon. In der Abbildung ist 
von Süd nach Nord der Tegelbach ersichtlich, welcher jedoch im Dorfteil eingedolt ist. 

Abbildung 25 Dorf Islikon: Zonenplanausschnitt 

  

Quelle: ARP 

In der Tabelle 8 sind die Baugebietspotenziale für Wohnen ersichtlich, wobei der grosse 
Unterschied zwischen den gesamten Potenzialen und den inneren Potenzialen auffällt. 
Dieser ist auf den grossen Anteil an nicht erschlossenen Freiflächen zurückzuführen, welche 
ein Gesamtpotenzial von rund 6’692 m2 BGF ausmachen (vgl. Abb. 26).14 Die theoretischen 
Potenziale dürften noch um Einiges grösser sein, weil etliche Gebäude in der D 3 nur zwei 
Vollgeschosse aufweisen. Somit könnten diese Gebäude theoretisch um ein weiteres Voll-
geschoss aufgestockt werden. Weil jedoch teilweise die Aufstockung dieser Gebäude an der 
AZ von 0.60 scheitert, müsste jeder einzelne Fall genau berechnet werden. Eine grobe 

                                                 
14 Gemäss laufenden Projekten auf den Parzellen Nrn. 157 und 256 sind Überbauungen mit ca. einen Drittel mehr m2 BGF für 

Wohnen geplant. In der Berechnung wurde die Ausnutzungsgrenze gemäss Baureglement genommen.  
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Schätzung ergibt ein weiteres theoretisches Potenzial von rund 3’000 m2 BGF, wodurch die 
theoretische Potenziale zusätzlich um ca. 10 % vergrössert würden. Eine solche Auf-
stockung ist heute planerisch nicht sinnvoll und käme erst bei einer Sanierung eines der 
Gebäude in Frage. 

Tabelle 8 Dorf Islikon: Potenziale in BGF (Wohnen) 

       m2 BGF bestehend Theoretisches Potenziale (m2 BGF) Planerisch sinnvolle Potenziale (m2 BGF) 

Flächen  + 9’128 + 8’959 

Gebäude 20’681 + 1’057 + 514 

Potenziale total  + 10'185 (+ 49 %) + 9’473 (+ 46 %) 

innere Potenziale  + 3’493 (+ 17 %) + 2’781 (+ 13 %) 

Aufgrund der Baugebietspotenziale ist ersichtlich, dass die bestehenden Gebäude sehr gut 
ausgenutzt werden, denn die Potenziale in den Gebäuden sind sehr gering. In Abbildung 26 
sieht man, dass die zwei grossen Freiflächen enorme Potenziale darstellen, im weitgehend 
überbauten Gebiet jedoch solche nur minimal zur Verfügung stehen. Es fällt auf, dass die 
Parzelle Nr. 232 als Baulücke erfasst ist. Auf dieser Parzelle steht ein wertvolles Gebäude, 
welches im Schutzplan der Gemeinde verzeichnet ist. Dieses Gebäude ist jedoch mittler-
weile in einem derart schlechten Zustand, dass es aufgrund der Einsturzgefahr mit einem 
Zaun gesichert ist. Voraussichtlich wird das Gebäude auch einstürzen, wodurch das Poten-
zial gesichert wird. Die angrenzende Parzelle Nr. 233 wird heute als Parkplatz genutzt, ist 
jedoch nicht als mögliches Baugebietspotenzial ausgewiesen. Der Grund liegt in der südlich 
angrenzenden sehr wertvollen Blockrandbebauung, dem Greuterhof. Um diesem geschütz-
ten Gebäude den nötigen Respekt zu gewähren, wäre diese Parzelle von Autos freizuhalten 
und entsprechend in eine Freihaltezone umzuzonen. 

Abbildung 26 Dorf Islikon: Planerisch sinnvolle Baugebietspotenziale 

 

Quelle: Eigene Darstellung, ARP 
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Aufgrund der Lage- und Infrastrukturbewertung ist in diesem Gebiet grundsätzlich eine Ent-
wicklungsstrategie zu verfolgen. Dies gilt vor allem für die zwei Freiflächen, auf welchen zum 
heutigen Zeitpunkt zwei Projekte in Erarbeitung sind. Im weitgehend überbauten Gebiet 
existiert gar nicht soviel Potenzial. Zudem scheinen die bestehenden Gebäude mehrheitlich 
noch in gutem Zustand, dass Sanierungsbedarf nicht gegeben ist. Letztlich ist bei der Dorf-
analyse aufgefallen, dass der Tegelbach von der Südgrenze des Testgebietes über die gan-
ze Länge durchs Dorf eingedolt ist. Eine Bachöffnung (in Teilen des Dorfes) würde diesen 
Dorfteil, welcher heute durch das Strassenkreuz stark belastet wird, attraktiver machen. Eine 
solche Massnahme ist bei der Sanierung oder beim Umbauen von Gebäuden und öffent-
lichen Räumen unbedingt in Betracht zu ziehen. 

5.3.4 Strass 

Strass liegt im Norden des Gemeindegebietes auf einer nach Norden abfallenden Gelände-
stufe und ist abseits der zentralen Gemeindeteile Islikon und Gachnang. Strass ist vor allem 
aufgrund seiner baulichen Substanz mit bäuerlichen Vielzweckbauten und reinen Ökonomie-
bauten und der Siedlungsstruktur einem Weiler ähnlich. Die Erscheinung der Siedlung ist 
nicht zuletzt durch die ringsum unverbaute Umgebung noch ursprünglich-ländlich. Ausser 
dem Landwirtschaftsbetrieb südöstlich der Bauzone existiert kein Vollerwerbsbetrieb mehr 
(vgl. Abb. 27). Mit rund 20 Hauptwohnbauten ist Strass grösser als ein typischer Weiler und 
dementsprechend der Dorfkernzone D 2 zugewiesen. Gemäss Baureglement gilt für Neu-
bauten eine AZ von 0.50. Ältere Gebäude sind von der AZ befreit und können theoretisch 
vollständig ausgebaut werden. Strass hat sechs wertvolle und ein sehr wertvolles Gebäude, 
welche über die ganze Siedlung verteilt sind. Diese sind im Schutzplan der Gemeinde ver-
zeichnet und sind ein zentrales planerisches Kriterium für das Mass der Ausnutzung der 
Baugebietspotenziale.  

Tabelle 9 Strass: Potenziale in BGF (Wohnen) 

         m2 BGF bestehend Theoretisches Potenziale (m2 BGF)  Planerisch sinnvolle Potenziale (m2 BGF) 

Flächen  + 1’920 + 667 

Gebäude 5’380 + 3’391 + 1’308 

Potenziale total  + 4’281 (+ 65 %) + 1’975 (+ 37 %) 

innere Potenziale  + 4’281 (+ 65 %) + 1’975 (+ 37 %) 

In der Tabelle 9 sind die Baugebietspotenziale für Wohnen in Strass ersichtlich. Es fällt auf, 
dass weit mehr Baugebietspotenziale in bestehenden Gebäuden ausgewiesen sind, denn als 
Flächenpotenziale. Dies ist damit zu erklären, dass einerseits die Dorfkernzone relativ eng 
um die Gebäude in Strasse abgegrenzt ist und andererseits die Siedlung durch weilerty-
pische Bauten geprägt ist. Daher ergibt sich nur schon aufgrund der Gebäudevolumen ein 
grosses Baugebietspotenzial. Diese eng gezogene Bauzonenbegrenzung bewirkt auch, dass 
die gesamten Baugebietspotenziale gleich den inneren Potenzialen im weitgehend überbau-
ten Gebiet sind, denn das einzige Flächenpotenzial ist eine Baulücke. Ebenso fällt auf, dass 
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die Potenziale in an Wohnhäuser angebauten Ökonomieteilen oder -bauten nach planeri-
scher Prüfung um mehr als die Hälfte reduziert werden mussten. Der grosse Teil der Reduk-
tion ist auf das Schutzanliegen der bestehenden geschützten Gebäude zurückzuführen. We-
sentlich war jedoch auch die Existenz intakter Zwischenräume, wodurch die Parkplatzzahl im 
Freien beschränkt wurde. Der Schutzstatus hat aber auch Auswirkungen auf die Flächenpo-
tenziale, indem die Flächenpotenziale auf den Parzellen Nrn. 34 und 35 nicht bebaut werden 
sollten. Im Gegenteil sollte diese Fläche, welche heute ein Garten mit Bäumen ist, planungs-
rechtlich einer Freihaltezone zugewiesen werden, damit der Schutz vollständig umgesetzt ist. 

Abbildung 27 Strass: Planerisch sinnvolle Baugebietspotenziale 

  

Quelle: Eigene Darstellung, ARP 

Aufgrund der Lage- und Infrastrukturbewertung ist in Strass die Siedlungsentwicklung an der 
Erhaltung des bestehenden Systems zu orientieren. Ausreichendes Baugebietspotenzial ist 
vor allem auch in bestehenden Gebäudevolumen vorhanden. Gerade aufgrund der diversen 
geschützten Gebäude und der schönen Zwischenräume mit Gärten und Bäumen, welche 
wesentliche Elemente des Ortsbildes darstellen, sind diese möglichst zu erhalten. Aufgrund 
der erkannten Potenziale und zur Erhaltung der bestehenden Qualitäten ist Innenentwicklung 
ohne Aussenentwicklung zu verfolgen. Mit Ausnahme der Baulücke im Westen, wo mit 
einem guten Projekt das Baugebietspotenzial genutzt werden kann, sollte nur in beste-
henden Gebäudevolumen gebaut werden. Eine Erweiterung der Bauzone ist, obwohl pla-
nungsrechtlich möglich, keine planerische Option. 

5.3.5 Niederwil 

Niederwil liegt im Gegensatz zu Strass nicht so peripher, sondern zwischen Islikon und der 
Stadt Frauenfeld unmittelbar nördlich der Hauptstrasse und der Bahnlinie. Niederwil ist im 
Vergleich zu Strass betreffend Gebäudetypologie nicht so homogen. So lassen sich neben 
den klassischen bäuerlichen Vielzweckbauten und Ökonomiebauten auch Einfamilienhäuser 
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und Mehrfamilienhäuser finden. Heute hat das Erscheinungsbild von Niederwil, obwohl ur-
sprüngliche Weilerakzente noch zu sehen sind, keinen Weilercharakter mehr. Wie Strass 
existiert im Nordosten ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb, wobei kurz- bis mittelfristig 
die Geruchsimmissionen bauliche Entwicklung betreffend Wohnen verunmöglichen. Nieder-
wil ist wie Strass der Dorfkernzone D 2 zugewiesen und verfügt auf der Parzelle Nr. 226 über 
ein wertvolles Gebäudeensemble mit entsprechender erhaltenswerter Nahumgebung. Die-
ses Gebiet ist gemäss rechtskräftigem Zonenplan mit Gestaltungsplanpflicht überlagert, wo-
durch an eine Überbauung erhöhte qualitative Anforderungen gestellt werden. 

In der Tabelle 10 sind die Baugebietspotenziale in Niederwil ersichtlich. Grundsätzlich sind 
sowohl die theoretischen Potenziale mit + 110 % als auch die planerisch sinnvollen Poten-
ziale mit + 46 % sehr gross. Wiederum ist das gesamte Baugebietspotenzial gleich den 
inneren Potenzialen im weitgehend überbauten Gebiet. 

Tabelle 10 Niederwil: Potenziale in BGF (Wohnen) 

      m2 BGF bestehend   Theoretische Potenziale (m2 BGF)    Planerisch sinnvolle Potenziale (m2 BGF) 

Flächen  + 4’345 + 1’825 

Gebäude 5’372 + 1’549 + 645 

Potenziale total  + 5’894 (+ 110%) + 2’470 (+ 46 %) 

innere Potenziale  + 5’894 (+ 110%) + 2’470 (+ 46 %) 

Im Gegensatz zu Strass sind hier bedeutend mehr flächige Baugebietspotenziale vorhanden. 
Dies ist damit zu erklären, dass die Parzelle Nr. 226 im westlichen Teil unbebaut ist und 
durch den durch schlechte Bausubstanz möglichen Abbruch der ungenutzten Scheune eine 
weitere Baulücke entsteht (vgl. Abb. 28). Der grosse Unterschied zwischen theoretischem 
und planerisch sinnvollem Baugebietspotenzial ergibt sich zum einen aufgrund der Immis-
sionen des bestehenden Landwirtschaftsbetriebes, der voraussichtlich langfristig weiter exi-
stieren wird. Damit kann dieses Potenzial von 2’442 m2 BGF frühestens in rund 15 Jahren 
aktiviert werden. Zum anderen wurde das theoretisch mögliche Potenzial auf der Parzelle 
Nr. 225 aufgrund des geschützten Ensembles und der Reduktion der Anzahl Parkplätze von 
rund 30 auf 15 massiv reduziert. 
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Abbildung 28 Niederwil: Planerisch sinnvolle Baugebietspotenziale 

  

Quelle: Eigene Darstellung, ARP 

Aufgrund der Lage- und Infrastrukturbewertung ist in Niederwil die Strategie der Erhaltung 
des bestehenden Systems anzustreben. Ausreichendes Baugebietspotenzial ist vorhanden. 
Aufgrund der vorhandenen Potenziale und zur Erhaltung der bestehenden Qualitäten ist 
Innenentwicklung ohne Aussenentwicklung zu verfolgen. Wie im Plan ersichtlich ist, wäre ein 
Anschluss der Baulücke auf Parzelle Nr. 226 zur gestaltungsplanpflichtigen Baulücke auf der 
Parzelle Nr. 225 anzustreben und ein auf die bestehende wertvolle Situation rücksichtneh-
mendes Projekt zu erarbeiten. Ein Gestaltungsplan ist dabei das zweckmässige planerische 
Instrument. Einen weiteren Ansatzpunkt stellt die Baulücke im Nordwesten dar, auf welcher 
noch eine abbruchreife Scheune steht. 

5.3.6 Wohngebiet Islikon-Gachnang 

Das Wohngebiet Islikon-Gachnang liegt zwischen den Gemeindeteilen Islikon und Gach-
nang. Es entstand in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich mit den anderen Einfamilien-
hausquartieren östlich der Hauptstrasse und bewirkt heute in siedlungsstruktureller Hinsicht 
einen Zusammenschluss der beiden ursprünglich vollständig getrennten Gemeindeteile. Das 
Testgebiet ist der Wohnzone W 2 zugewiesen. Gemäss Angaben des Bauverwalters werden 
hier im Unterschied zur zulässigen AZ von 0.45 im Durchschnitt Einfamilienhäuser mit einer 
AZ zwischen 0.35 und 0.38 gebaut.  

In der Tabelle 11 sind die Baugebietspotenziale für Wohnen ersichtlich. Grundsätzlich 
bestehen in diesem Gebiet mit + 80 % theoretischer und mit + 56 % planerisch sinnvoller 
Potenziale grosse Reserven. 
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Tabelle 11 Wohngebiet: Potenziale in BGF (Wohnen) 

       m2 BGF bestehend Theoretisches Potenziale (m2 BGF) Planerisch sinnvolle Potenziale (m2 BGF) 

Flächen  + 25’740 + 18’216 

Gebäude 32’321   

Potenziale total  + 25’740 (+ 80 %) + 18’216 (+ 56 %) 

innere Potenziale  + 25’740 (+ 80 %) + 18’216 (+ 56 %) 

Die Potenziale der überbauten Parzellen werden kurz- und mittelfristig nicht als realistisch, 
beziehungsweise planerisch sinnvoll eingestuft. Eine mögliche Mehrausnutzung zum Bei-
spiel durch die Erstellung von Anbauten wird sich voraussichtlich frühestens mit einem Ge-
nerationenwechsel ergeben. 

Vergleicht man die unüberbauten Bauzonenflächen gemäss der Übersicht über den Stand 
der Erschliessung im Jahre 2005 mit dem aktualisierten Stand vom Mai 2007, so wird die 
bauliche Dynamik in diesem Gebiet offensichtlich. Bei genauerer Betrachtung der Potenziale 
zeigt sich, dass rund ein Viertel der Parzellen heute gehortet wird, also für die Überbauung 
nicht zur Verfügung steht. Ebenso werden die Parzellen Nrn. 65, 817 und 983 mittelfristig 
nicht überbaut werden, denn diese Parzellenflächen werden heute vom Eigentümer als Golf-
platz genutzt! Diese Baulandhortung bewirkt eine unerwünschte Verknappung des Bauland-
angebotes. Zudem generieren solche dynamischen Einfamilienhausgebiete durch die konti-
nuierliche Bautätigkeit wiederum Nachfrage. Durch die Verknappung des Angebotes, die 
nicht vollständige Ausnutzung der Nutzungsmöglichkeiten, Baulandhortung und die treibende 
Nachfrage nach Bauland der W 2 steigt der raumplanerisch unerwünschte Flächenver-
brauch. 

Abbildung 29 Wohngebiet: Planerisch sinnvolle Baugebietspotenziale 

  

Quelle: Eigene Darstellung, ARP 
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Grundsätzlich ist aufgrund der Lage- und Infrastrukturanalyse in diesem Gebiet Entwicklung 
anzustreben. Aufgrund der flächenintensiven Bebauung kann diese dynamische Entwicklung 
planerisch nicht als sinnvoll beurteilt werden. Im Sinne einer haushälterischen Bodennutzung 
ist seitens der Entscheidungsträger der Gemeinde in Betracht zu ziehen, für die W 2 im 
Baureglement eine Mindest-AZ festzulegen. Zudem hat die Gemeinde mit der vergangenen 
Entwicklung in solchen Einfamilienhausgebieten Erfahrung und weiss, dass sich auch dieses 
Gebiet in absehbarer Zeit mit Bauten füllen wird. Aufgrund der Trends der Bevölkerungs-
entwicklung wird in Gachnang die Nachfrage in Zukunft nicht derart abflachen wie in Politi-
schen Gemeinde im peripheren, ländlichen Raum. Es scheint daher wichtig, dass sich die 
Gemeinde grundsätzlich Gedanken macht und eine Entscheidung fällt, ob und wenn ja, wie 
lange solche flächenintensive Einfamilienhausquartiere im Gemeindegebiet erwünscht sind. 
Sollte der Entscheid gefasst werden, weitere Gebiete umzuzonen, sollten zur Vermeidung 
von Baulandhortung unbedingt Vorkaufsrechte gesichert werden. 

5.4 Fazit 

Aufgrund der Potenzialanalyse wurde erkannt, dass in der Politischen Gemeinde Gachnang, 
ohne einzelne Bauzonentypen zu berücksichtigen, für das prognostizierte Bevölkerungs-
wachstum grundsätzlich ausreichend Baugebietspotenzial vorhanden ist. Dieses Ergebnis 
gilt nur für die Gesamtmenge an bevölkerungsrelevanten Bauzonen. So wurde zum Beispiel 
im untersuchten Wohngebiet Islikon-Gachnang eine enorme Dynamik der Bautätigkeit fest-
gestellt. In diesem Zusammenhang wäre eine Prüfung der mittels Veränderung des Ausbau-
grades geschätzten Potenziale in den überbauten Bauzonen mit den in den Testgebieten tat-
sächlich gefundenen, planerisch sinnvollen Potenzialen aufschlussreich. Diese Prüfung lässt 
sich jedoch nicht in zufrieden stellender Weise durchführen. Denn bei der quantitativen 
Schätzung wurden die überbauten Bauzonengebiete gemäss der Übersicht über den Stand 
der Erschliessung gewählt. In dieser Übersicht sind aber nicht nur die unerschlossenen Frei-
flächen als unüberbaute Bauzonengebiete ausgewiesen, sondern auch Baulücken 
(> 500 m2) und Potenziale in Parzellenrestparzellen (< 500 m2). Gerade die Baulücken und 
Potenziale in Restparzellen wurden hingegen bei den Untersuchungen in den Testgebieten 
dem weitgehend überbauten Gebiet hinzugefügt, also zu den inneren Potenzialen gezählt 
(vgl. Kap 2.2). Daher können nur die Potenziale in den Gebäuden zur Überprüfung der ge-
schätzten Potenziale herangezogen werden. Eine grobe Schätzung mit dem insgesamt 
4’087 m2 BGF Potenzial in den Gebäuden des Bahnhofgebietes ergibt bei einem durch-
schnittlichen m2 BGF-Verbrauch pro Person von 60 m2 68 Personen. In Anbetracht der bei 
einer maximalen Bevölkerungsentwicklung geschätzten rund 300 Personen, die bei einer 
Fortschreibung der Siedungsentwicklung in den Bauzonen nicht absorbiert werden könnten, 
sind das 23 %. 

Nachdem die einzelnen Testgebiete separat betrachtet wurden, sollen im Folgenden die ge-
fundenen Baugebietspotenziale insgesamt dargelegt werden. Weil das Wohngebiet Islikon-
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Gachnang derart dynamisch ist, wird in Tabelle Nr. 12 abgesehen von einer Gesamtsicht der 
Überblick ohne diese Testgebiet gezeigt. 

Tabelle 12 Gesamtübersicht der BGF (Wohnen) 

      m2 BGF bestehend Theoretisches Potenziale (m2 BGF) Planerisch sinnvolle Potenziale (m2 BGF) 

Flächen  + 46’551 + 34’464 

Gebäude 74’821 + 11’048 + 6’554 

Potenziale total  + 57’599 (+ 77 %) + 41’018 (+ 55 %) 

innere Potenziale  + 45’944 (+ 61 %) + 30’393 (+ 41 %) 

Flächen  + 20’811 + 16’248 

Gebäude 42’500 + 11’048 + 6’554 

Potenziale total  + 31’859 (+ 74 %) + 22’802 (+ 54 %) 

innere Potenziale  + 20’204 (+ 48 %) + 12’177 (+ 29 %) 

Weil das untersuchte Wohngebiet bereits vollständig erschlossen ist, sind die gesamten 
Potenziale und die inneren Potenziale gleich gross, wodurch prozentual die Auswirkungen 
auf die Prozentanteile der inneren Potenziale an der Ausgangslage grösser ist. Aufgrund der 
erwähnten Dynamik des Wohngebietes erscheint das Verhältnis von einem Drittel innerer 
Reserven im Vergleich zur Ausgangslage an m2 BGF aussagekräftiger. Die Übersicht über 
alle Baugebietspotenziale in den untersuchten Testgebieten zeigt, dass grundsätzlich sowohl 
die theoretischen als auch die planerisch sinnvollen Potenziale beträchtlich sind. Mit den im 
Vergleich zur Ausgangslage rund der Hälfte beziehungsweise im weitgehend überbauten 
Gebiet rund einem Drittel Baugebietspotenziale bestehen für Innenentwicklung ausreichend 
planerische Optionen. 

Betrachtet man die einzelnen Gebiete, so kann folgendes Fazit gezogen werden: Das Test-
gebiet Bahnhof Islikon kann betreffend Baugebietspotenziale als typisches Bahnhofgebiet 
betrachtet werden. In Bahnhofsgebieten existieren oftmals ungenutzte Gebäudepotenziale 
ehemaliger gewerblicher Nutzungen. Was in diesem Gebiet nicht gefunden wurde, sind 
Brachflächen. Es scheint aber gerade aufgrund dieses grossen Potenzials und der ausge-
zeichneten Erschliessung mit dem ÖV (und dem MiV) kombiniert mit den zukünftigen Trends 
zu zentralem Wohnen und dem voraussichtlichen demografischen Wandel wichtig, dass sich 
die Gemeinde aktiv um dieses kümmert und Entwicklungsvorstellungen und -ziele aufstellt. 
Das Dorf Islikon zeichnet sich dadurch aus, dass die vorhandene Gebäudesubstanz 
grundsätzlich gut ausgenutzt ist, was sich auch in den rund 10 % inneren Potenzialen ein-
drücklich zeigen lässt. Es fällt auf, dass in den bestehenden Gebäudevolumen praktisch kein 
Potenzial gefunden wurde, was unter anderem auch auf die nicht oder nur sehr karg vor-
handenen bäuerlichen Vielzweckgebäude zurückgeführt werden kann. Diesbezüglich lässt 
sich die These formulieren, dass die inneren Potenziale umso grösser werden, je peripherer 
ein Dorf liegt. Oder im Sinne der Vorgaben gemäss KRP, dass Dörfer im Entwicklungsraum 
(vgl. Abb. 10) generell weniger innere Potenziale haben, als „vergleichbare“ Dörfer im länd-
lichen Raum. Strass und Niederwil sind aufgrund der gefundenen Potenziale ausschliesslich 
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in den bestehenden Bauzonen zu erhalten. Keinesfalls sollten diese zwei Siedlungen durch 
Bauzonenerweiterungen ergänzt werden. Von diesen beiden Siedlungen ist Strass mit einer 
weilerähnlichen Siedlung zu vergleichen, weil keine grösseren Flächenpotenziale, aber re-
lativ viel Potenzial in bestehenden Gebäudevolumen vorhanden sind. Aus den Ergebnissen 
wird die zu erhärtende These formuliert, dass in Weilern und eng abgegrenzten weilerähn-
lichen Siedlungen von der bestehenden m2 BGF für Wohnen rund ein Drittel planerisch 
sinnvolle innere Potenziale existieren. Aufgrund des Strukturwandels der Landwirtschaft und 
der bestehenden Gebäude ist in solchen Siedlungen immer mit Potenzialen zu rechnen. 
Gerade vor dem Hintergrund der Trends im künftigen Wohnungsmarkt sollten auch im Sinne 
der Erhaltung von solchen Siedlungssystemen immer diese genutzt werden, ohne die Sied-
lungen durch Einfamilienhausquartiere zu erweitern und damit eine zukünftige Entleerung 
der Innenbereiche der Siedlungen noch zu unterstützen. In diesen Siedlungen ist eine strikte 
Innenentwicklung ohne Aussenentwicklung mit höchster Priorität auf das Management des 
Bestandes zu verfolgen.  

Die Lage- und Infrastrukturanalyse hat gezeigt, dass in Strass und Niederwil ein Erhaltungs-
ziel angestrebt werden sollte, indem ausschliesslich Innenentwicklung betrieben wird. Wich-
tig aber scheint, dass die Gemeinde auf der Basis dieser Übersicht Ihre Vorstellungen und 
Ziele und letztlich eine Strategie entwickelt. Zu diesem Zweck können aufgrund der Ergeb-
nisse folgende strategische Handlungsschwerpunkte festgehalten werden: Initiierung eines 
Planungsprozesses (z.B. Testplanung) im Bahnhofgebiet mit spezieller Berücksichtigung der 
Überkapazitäten, Benützung des Generationenwechsels als Ansatzpunkt, um die Bauge-
bietspotenziale im Südwesten des Bahnhofgebietes zu aktivieren, Unterstützung des laufen-
den Planungsprozesses auf den zwei grossen unüberbauten Flächen im Dorf. 

Abbildung 30 Handlungsschwerpunkte 

 

Quelle: Eigene Darstellung, ARP 
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6 Schlussfolgerungen und Ausblick 

Wie gezeigt werden konnte, existieren im Kanton Thurgau grundsätzlich ausreichend bevöl-
kerungsrelevante Bau- und Richtplangebiete, um die prognostizierte Bevölkerungsentwick-
lung absorbieren zu können. Die Untersuchungen in Testgebieten der Gemeinde Gachnang 
haben zudem erhebliche Baugebietspotenziale sichtbar gemacht. Die Ergebnisse an diesem 
Fallbeispiel lassen sich jedoch nicht ohne weiteres auf andere Gemeinden übertragen. 
Dennoch kann aufgrund der Auswahl der Testgebiete vermutet werden, dass auch in ande-
ren Politischen Gemeinden im Kanton Thurgau Baugebietspotenziale in ähnlicher Grössen-
ordnung vorhanden sind. Innenentwicklung vor Aussenentwicklung kann somit grundsätzlich 
strikte gelebt werden. 

Innenentwicklung heisst Beschränkung der Entwicklung an Siedlungsrändern und Aussenbe-
reichen und aktive Entwicklung der Baugebietspotenziale im Innern der Siedlungen. Weil die 
Siedlungen im Grossen und Ganzen gebaut sind, ist das Management des Bestandes an 
Bauten und Anlagen zentral. Zudem kann dieses Management auf der Basis von Übersich-
ten über Baugebietspotenziale Ansatzpunkte für Innenentwicklung fortwährend aufdecken. 
Für die Erarbeitung einer Strategie ist die räumliche Lage des fraglichen Gebietes von aus-
schlaggebender Bedeutung. Vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Raumentwicklung und 
der Trends im Wohnungsmarkt ist eine zentren- und ÖV-orientierte Strategie der Siedlungs-
entwicklung folgerichtig. Eine solche führt zur Konsequenz, dass in peripheren, ländlichen 
Räumen tendenziell die Strategie einer Erhaltung der Siedlungssysteme angestrebt werden 
sollte. Dementsprechend ist in solchen Gemeinden generell Innenentwicklung ohne Aussen-
entwicklung zu betreiben - also vor allem Konzentration auf das Management des Bestan-
des. Auch die Bebauung von noch unbebauten Baugebieten scheint in dieser Hinsicht äus-
serst fragwürdig. Ausgehend von dieser grossräumigen Betrachtung haben auch die einzel-
nen Gemeinden ihre Gemeindeteile auf die Strategieausrichtung zu prüfen. Diesbezüglich im 
Fokus stehen die Dörfer und Weiler im peripheren, ländlichen Raum. Diese bilden das Rück-
grat der Kulturlandschaft im Thurgau, stehen jedoch vor grossen Herausforderungen hin-
sichtlich der Lebensfähigkeit des Siedlungssystems. 

Untersuchungen im Kanton Thurgau haben gezeigt, dass das Siedlungsgebiet in den letzten 
Jahrzehnten reduziert werden konnte. Durch die Vorgaben des KRP konnte die Siedlungs-
entwicklung dagegen nicht in die gewünschten Bahnen gelenkt werden. Das Amt für Raum-
planung sollte daher eine aktivere Rolle zur verbesserten Umsetzung von Innenentwicklung 
in Zusammenarbeit mit den Gemeinden einnehmen. Das heisst, dass in den Zentren die 
Ausscheidung von Gebieten von kantonalem Interesse in die Wege zu leiten ist und die inte-
grierte, fachübergreifende Beratung und Unterstützung der Gebietentwicklung zu verstärken 
ist. Das Amt für Raumplanung als Raumfachstelle hat die Instrumente der Fachstellen auf 
die Innenentwicklung zu lenken und dementsprechend nutzbar zu machen. Nicht zuletzt 
zwingt den Kanton auch seine vielseitige Positionierung als Wirtschaftsstandort und Wohn-, 
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Erholungs- und Tourismusregion zur räumlichen Koordination und Schwerpunktsetzung in 
seinen Förderungstätigkeiten. 

In der Gemeinde Gachnang sind in den Testgebieten teilweise erhebliche Baugebietspoten-
ziale gefunden worden. Abgesehen von laufenden Projekten der Innenentwicklung konnten 
Ansatzpunkte zur Aktivierung von Potenzialen aufgezeigt werden. So stellt gerade die Zu-
sammenarbeit in der Agglomeration Frauenfeld eine Chance dar, die Potenziale am Bahnhof 
Islikon im regionalen Kontext zu planen. Zudem konnte in den Testgebieten gezeigt werden, 
dass räumlich differenziert Innenentwicklung (zum Teil ohne Aussenentwicklung) betrieben 
werden sollte. Was sind die nächsten Schritte, die die Gemeinde verfolgen sollte? In erster 
Linie sollte sie dort, wo Ansatzpunkte bestehen, die Aktivierung der Baugebietspotenziale 
aktiv unterstützen. Zudem wird ein Vergleich der Untersuchungsergebnisse mit den Pla-
nungsvorstellungen der Gemeinde aufschlussreich sein, wobei vor allem Chancen und Risi-
ken zu analysieren und abzuwägen sind. Danach werden strategisch wichtige Elemente zu 
bestimmen und zum Beispiel in einem behördenverbindlichen Gestaltungsrichtplan festzu-
legen sein. Dieser könnte die Entscheidträger der Gemeinde als Leitinstrument zur Innenent-
wicklung unterstützen.  

Letztlich wird es erforderlich sein, in weiteren Gemeinden Übersichten über die Baugebiets-
potenziale zu erarbeiten. Nur durch deren systematische Auswertung kann ein repräsenta-
tives Bild der Potenziale über das gesamte Kantonsgebiet erstellt werden. 
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Anhänge 

A 1 Potenzialanalyse 

Kennziffern 
 

Kennziffer Annahmen/Erläuterungen 

Ausnützungsziffer (AZ) Während beim Fallbeispiel der Gemeinde Gachnang die AZ bekannt sind, müssen zur 
Berechnung des Potenzials auf kantonaler Ebene Annahmen getroffen werden. Zu 
statistischen Analysezwecken besteht vom Amt für Raumplanung ein aus den 
Bauzonenkatalogen der Gemeinden erstellter kantonaler Bauzonenkatalog. Mit ArcView 
Analyse wurden nun von einem kantonalen Bauzonentyp die unüberbaute Fläche einer 
Gemeinde mit der AZ multipliziert und über alle Gemeinde aufsummiert und durch die 
Gesamtfläche dividiert, was die flächengewichtete mittlere AZ über die unüberbauten 
Bauzonen ergibt. 

Anteil Wohnen (AZ) Für Wohnzonen 100 %, Wohn- und Gewerbezone 70 %, Dorfzonen 60-70 % (Gilgen 2001. 
S.142, Erfahrungswerte Kanton Thurgau) 

Ausbaugrad (AG) Gemäss Gilgen (2001:132) sind Ausbaugrade bis 80-90% realistisch. Der reale Ausbaugrad 
wird anhand der Tabellenwerte annäherungsweise geschätzt. Neben der Fortschreibung der 
Kapazitätskennwerte für die unüberbauten Bauzonen und die Richtplangebiete werden 
zudem Ausbaugrade für eine raumplanerisch erwünschte Entwicklung ausgewiesen. Weil der 
Kanton ländlich geprägt ist, wird als Maximum 80% angenommen. 

Erschliessungsfläche (KE) Als Abzug wird 5% der Flächen bei teilerschlossenen Gebieten und 10% der Flächen bei 
nicht erschlossenen Gebieten angenommen. 

BGF/Person Im Rahmen der raumplanerischen Lageanalyse des Amtes für Raumplanung (ARP, 
1993/94:12) wurde angenommen, dass sich der Anstieg des Flächenverbrauchs verlangsamt; 
1990: 49m2 und 2000: 54m2 (+5m2). Aufgrund des hohen Anteils von Einfamilienhäusern im 
Kanton Thurgau hält der steigende Trend noch an (Hornung, 2004:14-15). Damit wird 
angenommen, dass dieser Wert in Zukunft auf ca. 60m2 steigt. 

Siedlungsflächenverbrauch pro 
Person 

Weil von den kantonalen Richtplangebieten die Aufteilung in verschiedene Zonen nicht 
bekannt ist, wird die Bevölkerungskapazität berechnet, indem die Gesamtfläche (ohne Abzug 
der Erschliessung) durch den Siedlungsflächenverbrauch (inkl. Verkehrsinfrastruktur) pro 
Einwohner dividiert wird. In Anbetracht dessen, dass sich der Verbrauch pro Person die 
letzten 10 Jahre bei rund 300 m2 stabilisierte wird dieser Wert angenommen (vgl. Abb. 16). 
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Berechnungstabelle Kanton Thurgau 

 

 

 
• Dieses Beispiel geht von einem Ausbaugrad von 80 % für die unüberbauten Bauzonen 

aus. 
• In Anlehnung an die Lagenanalyse 1993/94 und Rücksprache im ARP wurde angenom-

men, dass 6 % der Bewohner im Nichtbaugebiet wohnen. 
• Nicht in die Kapazitäten einberechnet wurden die Wohnanteile in den Gewerbe- und 

Industriezonen und den öffentlichen Zonen. 
• Für den Landverbrauch pro Person wurden rund 300 m2 angenommen. Die Gesamt-

menge von rund 680 ha Richtplangebieten im Kanton Thurgau umfasst alle Richtplan-
gebiete. Weil heute die rechtskräftigen Gewerbe- und Industriezonen 23 % von den 
Wohnzonen und Wohn- und Gewerbezonen ausmachen, wurde diese Gesamtzahl um 
diesen Prozentanteil reduziert. Dies ergibt 523.6 ha. Diese Fläche dividiert durch den 
Landverbrauch pro Person ergibt die Bevölkerungsanzahl von 17'453. 
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Berechnungstabelle Politische Gemeinde Gachnang 

 

Gemäss Angaben des Bauverwalters lebten Ende Mai 2007 70 Personen im Nichtbaugebiet. 
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A 2 Baugebietspotenziale - Untersuchung in Testgebieten 

Vorgehen bei der Datenerfassung: 
• An einer Begehung in den Testgebieten wurden mit dem Bauverwalter die theoretischen 

Potenziale eruiert. Die Ausgangslage der m2 BGF wurde auf einer eigenen Begehung 
eruiert. Weil die Überbauungen im Wohngebiet Islikon-Gachnang im Durchschnitt zwi-
schen 0.35-0.38, anstatt der möglichen 0.45 AZ nutzen, wurde für die Berechnungen der 
Ausganglage eine durchschnittliche AZ von 0.365 angenommen. 

• Mit Arc-View 3.2 wurde auf der Basis des Katasterplans die Flächenberechnung ge-
macht und in Datentabellen und Plänen erfasst. Dabei wurden die Flächenabzüge für die 
öffentliche Erschliessung gemäss Anhang 2, Kennziffern berücksichtigt. 

• Die in Datentabellen und Pläne der theoretischen Potenziale wurden durch den Bauver-
walter kontrolliert. 

Datentabelle: 

 

Bemerkungen zu den Berechungen: 
• Obschon die Flächenberechnungen mittels Arc-View und dem Katasterplan eine gewisse 

Ungenauigkeit aufweisen, wurde auf Rundung der Ergebnisse verzichtet. Einzige 
Ausnahme bilden die %-Angaben, welche auf ganze Zahlen gerundet wurden. 

Nr. Fläche 
(F)/ 
Geb. (G)

Adresse/ 
Parz. Nr. 

Gebäude 
(Stock-
werke, m2 
BGF)

Bausub-
stanz

aktuelle 
Nutzung 

Potenziale, 
Konflikte

Potenzial  
(BGF)

Total 
(m2)

Parz. 
Fläche 
(m2)

Planerische 
Grundlagen

Eigentümer-
daten (privat, 
institutionell)

Bemerkungen

1
2
3
4
5
6
7

Total 0


