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1 Einleitung 

1.1 Ausgangslage und Revisionsgründe 

1.1.1 Revisionsgrund 

Die letzte Revision der Ortsplanung der Gemeinde Lommis fand 1997 statt. In der Zwischenzeit hat der 
Gemeinderat im Jahr 2006 Änderungen an Richtplan, Zonenplan und Baureglement vorgenommen. 
Eine ordentliche Ortsplanungsrevision im Rahmen des üblichen Rhythmus von 10-15 Jahren bietet sich 
nun an, da sich die Verhältnisse im Sinne von Art. 21 des Bundesgesetzes über die Raumplanung RPG 
in verschiedener Hinsicht verändert haben. 

�ƒ Revision des kantonalen Richtplans 2018 
�ƒ Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes PBG mit Verordnung PBV, 01.01.2013 
�ƒ Revision Raumplanungsgesetzes RPG und Raumplanungsverordnung RPV, 01.05.2014 
�ƒ Geänderte Ansprüche an die Planung infolge der öffentlichen Diskussion 

Der Gemeinderat GR von Lommis hat deshalb entschieden, die Richt- und Nutzungsplanung der Ge-
meinde gesamthaft zu revidieren. 

1.1.2 Arbeitsvergabe 

Mit der Auftragserteilung vom 22.11.2018 an das Planungsbüro bhateam ingenieure ag hat der Ge-
meinderat die Arbeiten zur Revision der Ortsplanung gestartet. 

1.2 Planungsablauf 

Der nachfolgende Arbeitsumfang wurde definiert: 

�ƒ Grundlagenanalyse 
�ƒ Definition der Entwicklungsziele 
�ƒ Richtplan Siedlung, Verkehr, Landschaft, Ver- und Entsorgung 
�ƒ Zonenplan, Umsetzung aus dem Richtplan, Integration Gefahrenkarte 
�ƒ Baureglement, revidierte gesetzliche Grundlagen PBG, PBV, IVHB 

1.3 Zuständigkeiten und Umfang der Ortsplanung 

1.3.1 Planungsbehörde 

Die Ortsplanung obliegt der Gemeinde gestützt auf § 4 des Kantonalen Planungs- und Baugesetzes 
PBG. Sie wird von der zuständigen kantonalen Stelle genehmigt. 

Der Gemeinderat hat unter Beizug von Rolf Hösli (Gemeindeschreiber) und Alexandra Herzog (Bausek-
retariat) zusammen mit dem Planungsbüro bhateam ingenieure ag die Planungsinstrumente erarbei-
tet. 

1.3.2 Genehmigungsinstanz, Berichterstattung 

Damit die Ortsplanung genehmigt werden kann, muss gegenüber der kantonalen Genehmigungsbe-
hörde und unter Berücksichtigung von Art. 47 der Verordnung zum Raumplanungsgesetz (RPV) über 
die Planung Bericht erstattet werden: 

Die Behörde, welche die Nutzungspläne erlässt, erstattet der kantonalen Genehmigungsbehörde (Art. 
26, Abs. 1 RPG) Bericht darüber, wie die Nutzungspläne die Ziele und Grundsätze der Raumplanung 
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(Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevölkerung (Art. 4, Abs. 2 RPG), die Sachpläne und Kon-
zepte des Bundes (Art. 13 RPG) und der Richtplan (Art. 8 RPG) berücksichtigt wurden und wie den 
Anforderungen des übrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung 
getragen wird. 

Insbesondere wird dargelegt, welche Nutzungsreserven im weitgehend überbauten Gebiet bestehen 
und wie diese Reserven haushälterisch genutzt werden sollen. 

1.4 Abkürzungsverzeichnis  

ASTRA   Bundesamt für Strassen 
ARE   Amt für Raumentwicklung TG 
BAFU   Bundesamt für Umwelt 
BGF   Bruttogeschossfläche 
DBU   Departement für Bau und Umwelt (Thurgau) 
FlGG   Gesetz über Flur und Garten 
GO   Gemeindeordnung 
IVHB   Interkantonale Vereinbarung über die Harmonisierung der Baubegriffe 
LSV   Eidg. Lärmschutz-Verordnung 
LwG   Bundesgesetz über die Landwirtschaft 
NHG / NHV  Bundesgesetz über den Natur- und Heimatschutz mit Verordnung 
PBG / PBV  Planungs- und Baugesetz mit Verordnung 
RPG / RPV  Eidg. Raumplanungsgesetz mit Verordnung 
SIA   Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein 
SN   Normen der Schweizerischen Normen-Vereinigung (SNV) 
SR   Systematische Sammlung des Bundesrechts 
StrWG / StrWV  Gesetz über Strassen und Wege mit Verordnung 
TVA   Eidg. Technische Verordnung über Abfälle 
USG   Bundesgesetz über den Umweltschutz 
VKF   Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen 
VSS   Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute 

1.5 Grundlagen 

1.5.1 Übergeordnete Grundlagen 

�ƒ Raumplanungsgesetz RPG und Verordnung RPV 2014 
�ƒ Sachpläne Bund 
�ƒ Kantonaler Richtplan 2018 
�ƒ Planungs- und Baugesetz PBG  2013 
�ƒ Verordnung zum Planungs- und Baugesetz PBV  2014 
�ƒ Hinweisinventar der kantonalen Denkmalpflege  
�ƒ Gefahrenkarte 
�ƒ Raumkonzept Thurgau 2014 
�ƒ Raum+ Thurgau 2015 

1.5.2 Kommunale Grundlagen 

�ƒ Zonenplan und Baureglement 1997 / Ergänzungen 2006 
�ƒ Richtplanung (Siedlung, Verkehr, Landschaft) 1998 
�ƒ Teilrichtplan Siedlung  2006 
�ƒ Schutzplan 2006  
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2 Analyse und Vorgaben 
Zu Beginn der Revision wurde eine vertiefte Grundlagenanalyse vorgenommen. Dabei konnte die bis-
herige Entwicklung überprüft und daraus Schlüsse für die künftige Entwicklung abgeleitet werden. Als 
Grundlage für die Analyse dienten diverse Daten der Fachstelle für Statistik des Kantons, des Bundes-
amtes für Statistik BfS sowie verschiedene Grundlagen der Gemeinde. Nachfolgend aufgeführt sind die 
wichtigsten Aussagen der Analyse. Die umfangreiche Grundlagenanalyse ist im Anhang ausführlich auf-
geführt.  

2.1 Bevölkerungsentwicklung 

Merkmale der Bevölkerungsentwicklung von 1991 bis 2015: 
�ƒ Von 1991 bis 1995 starker Anstieg der Bevölkerung 
�ƒ Von 1996 bis 2015 stetiger Bevölkerungsanstieg 
�ƒ Seit 2015 leichter Bevölkerungsrückgang 
�ƒ Von 1995 bis 2006 abwechselndes negatives und positives Wanderungssaldo 
�ƒ 2013 höchster Zuwanderungsanstieg 

2.2 Altersstruktur 

Merkmale der demographischen Struktur: 
�ƒ Anteil 50-jährigen überdurchschnittlich 
�ƒ Anteil der 25-34-jährigen tief -> Studium, Auszug 
�ƒ Anteil 15-24-jährigen hoch -> hoher Familienanteil 

2.3 Haushaltsformen 

Merkmale der Haushaltsformen: 
�ƒ Kantonsähnlicher Anteil an Haushaltsformen  
�ƒ Anteil Paare mit Kindern knapp 10 % höher als Kanton (Lommis: 39 %, Kanton: 30 %) 
�ƒ Andere Haushaltsformen in Lommis nicht vorhanden 

2.4 Bautätigkeit 

Merkmale im Bereich Gebäudebestand: 
�ƒ Rund Zweidrittel aller Gebäudebestände sind Einfamilienhäuser (Lommis: 68 %, Kanton: 62 %) 
�ƒ Anteil Mehrfamilienhäuseranteil unterdurchschnittlich (Lommis: 9 %, Kanton: 20 %) 
�ƒ Leicht höherer Anteil an Wohngebäude mit Nebennutzung (Lommis: 18 %; Kanton 13 %) 
�ƒ Kantonsähnlicher Anteil an Gebäude mit teilweiser Wohnnutzung 

Merkmale im Bereich Wohnungsbestand: 
�ƒ Anteil 3-Zimmer-Wohnung unterdurchschnittlich (Lommis: 12 %, Kanton: 21 %) 
�ƒ Anteil 5- und 6-Zimmer-Wohnungen überdurchschnittlich  

(Lommis: 32 bzw. 24 %, Kanton: 20 bzw. 16 %)  
�ƒ Wohnungsbestand 2017: 539 Wohnungen 
�ƒ Leerwohnungsbestand 1. Juni 2018: 9 Wohnungen (1.7 %) 
�ƒ 2016: 7.6 Mio. Fr. Bauinvestitionen, davon 7.2 Mio. Fr. in Wohnungsbau 
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2.5 Wirtschaft 

Merkmale im Bereich Arbeitsstätten: 
�ƒ Schwankende Zahl der Arbeitsstätten 
�ƒ Sektor 1: Tendenz rückgängig, Sektor 3 Tendenz steigend 

Merkmale im Bereich Beschäftigte 
�ƒ Von 2015 auf 2016 leichter Zuwachs der Beschäftigten im 3. Sektor (Dienstleistung) 
�ƒ Ab 2013 konstanter Zuwachs der Beschäftigten im 2. Sektor (Industrie / Gewerbe) 
�ƒ Ab 2014 konstanter Abgang der Beschäftigten im 1. Sektor (Landwirtschaft) 

2.6 Sachplan Infrastruktur Luftfahrt SIL 

Der Sachplan Verkehr, Teil Infrastruktur (SIL) ist das Planungs- und Koordinationsinstrument des Bun-
des für die zivile Luftfahrt. Der Flugplatz Lommis ist als Flugfeld mit unbefestigter Piste ausgeschieden. 
Weiter setzt er die planerischen Massnahmen fest, wie den Flugplatzperimeter, das Gebiet mit Hin-
dernisbegrenzung und die Ausdehnung der Lärmbelastung. 

2.7 Kantonaler Richtplan 

Die Revision des Raumplanungsgesetzes (in Kraft gesetzt am 1. Mai 2014) war der Auslöser für die 
Teilrevision des Kantonalen Richtplans (KRP). Das Departement für Bau und Umwelt hat mit dem 
Raumkonzept und der 2018 genehmigten Revision des KRP neue Leitlinien für die Gemeinden erarbei-
tet. Die kantonalen Vorgaben wurden in der Ortsplanungsrevision Lommis entsprechend berücksich-
tigt.  

 
Abbildung 1: Ausschnitt Kant. Richtplan, Gemeinde Lommis 
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2.7.1 Siedlungsdimensionierung 

Für die Erarbeitung des neuen Kantonalen Richtplans wurde als Grundlage das kantonale Bevölke-
rungsentwicklungsszenario des Bundes verwendet. Das Szenario (2030) beinhaltet ein jährliches Be-
völkerungswachstum von ca. 1.0 %. Das kantonale Bevölkerungswachstum von 46'000 Einwohner soll 
räumlich differenziert, mit Schwerpunkt auf die 'Urbanen Räume' ausgerichtet werden. 65 % des kan-
tonalen Wachstums (ca. 30'000 Einwohner) soll in den 'Urbanen Räumen' und nur 10 % in der 'Kultur-
landschaft' �~�����X���ð�[�ò�ì�ì�����]�v�Á�}�Z�v���Œ�•��erfolgen.  

Mit der Neueinteilung aller Thurgauer Gemeinden in die 3 Dichtetypen ('Urbaner Raum', 'kompakter 
Siedlungsraum' und 'Kulturlandschaft') sind auch entsprechenden unterschiedliche Wachstumsprog-
nosen verbunden.  

Für die Erarbeitung des Kantonalen Richtplans wird als Grundlage das 2018 aktualisierte kantonale 
Bevölkerungsentwicklungsszenario verwendet. 

Gemäss kantonalem Raumkonzept gehört die Gemeinde Lommis zum Dichtetyp 'Kulturlandschaft' 
(100%). Aufgrund dieses Dichtetypen rechnet der Kanton im Zeithorizont Zonenplan (2030) in Lommis 
mit einer jährlichen Zunahme von ca. 0.5 %. 

 
Abbildung 2: Darstellung Dichtetypen im Kanton Thurgau und dem Gemeindegebiet Lommis (Quelle: ARE) 

Für die Bauzonen- und Richtplangebietsdimensionierung werden die Einwohner und Beschäftigten 
(Raumnutzer) in den Wohn-, Misch- und Zentrumszonen (WMZ-Zonen» analysiert und bewertet. Da 
97% der kantonalen Bevölkerung in den WMZ-Zonen wohnt, können die Arbeits-, Öffentlichen Zonen 
sowie die weiteren Zonen für die Bevölkerungsentwicklung und Kapazitätsberechnung vernachlässigt 
werden. Auf Grundlage der Durchschnittsdichten und Verdichtungsvorgaben wurde für jeden Dichte-
typ Mindest- und Solldichten (Raumnutzer/ha) festgelegt. 
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Abbildung 3: Mindest- oder Solldichten pro Dichtetyp (Quelle: ARE) 

Liegt die effektive Dichte der Gemeinde unter der jeweiligen Mindestdichte, wird die Mindestdichte 
für die Kapazitätsberechnung verwendet. Dabei muss die Gemeinde bis 2030 1/3 der Dichtedifferenz 
in den bebauten Bauzonen nachverdichten.  

Liegt die effektive Dichte der Gemeinde über der jeweiligen Mindestdichte, wird die effektive Dichte 
verwendet. Diese Festlegung und Wertung der Dichte ist die Grundlage für die Kapazitätsberechnung 
der Gemeinde. 
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2.8 Kapazitätsberechnung 

Die gesamte Bauzone beträgt ca. 47.6 ha. Von den relevanten WMZ-Zonen (43.1 ha) sind 6.1 ha nicht 
überbaut. Die effektive Dichte liegt bei rund 36 Raumnutzer pro ha (RN/ha). Somit wird die dem Dich-
tetyp 'Kulturland' zugeordnete Mindestdichte von 32 RN/ha übertroffen. Daher wird für die Kapazi-
tätsberechnung die effektive Dichte (36 RN/ha) verwendet.  

 
Im Jahr 2033 werden knapp �í�[�ð�î�ô Raumnutzer in den WMZ-Zonen erwartet. Die Kapazität der WMZ-
Zonen liegt bei etwa 1�[562 Raumnutzern, was zu einer Auslastung von 91 % führt. 

Entsprechend der vorgestellten Berechnungen sind keine zusätzlichen Einzonungen notwendig, um 
den Zuwachs an Raumnutzern auffangen zu können. Die WMZ-Zonen der Gemeinde sind angemessen 
dimensioniert und können in ihrem Umfang belassen werden.  

Die Richtplangebiete der Gemeinde müssen gemäss Handlungsbedarf Bauzonen/Richtplangebiete 
RRB vom 8. Oktober 2015 um 1.2 ha reduziert werden. 
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2.9 Weitere Vorgaben KRP 

Der kantonale Richtplan macht zu weiteren raumwirksamen Themen in Form von Festsetzungen Vor-
gaben, welche die Gemeinden zu beachten haben. Weiterführende Grundlagen und Planausschnitte 
finden sich in der umfangreichen Analyse im Anhang: 

2.9.1 Siedlung 

Neben der massgebenden Festlegung der Raumtypen und Wachstumsmöglichkeiten bestehen Pla-
nungsgrundsätze und Regelungen für Um- und Einzonungen, für die wirtschaftliche Entwicklung sowie 
zu kulturhistorischen Bauten und Anlagen. 

�ƒ Siedlungsbegrenzung: Sowohl Weingarten als auch Lommis sind betroffen von der kantonal 
festgesetzten Siedlungsbegrenzung. 

�ƒ Erschliessungsstand: Die unbebauten Bauzonen sind, ausgenommen von zwei Flächen (in 5 
Jahren 'baureif') als 'baureif' ausgeschieden.  

�ƒ Kulturdenkmäler: Lommis und Weingarten als wertvolle Ortsbildschutzgebiete eingestuft.  
�ƒ Archäologische Fundstellen: Eine nationale, fünf regionale und vier lokal bedeutende Archäo-

logische Fundstellen sind im Gemeindegebiet ausgeschieden. 

2.9.2 Verkehr 

Der KRP gliedert die verschiedenen Verkehrsarten in einzelnen Kapiteln.  
�ƒ Kantonsstrassen Richtung Affeltrangen, Aadorf und Stettfurt mit durchschnittlich täglichem 

Verkehr von 2'200 bis 4'700 Fahrzeugen 
�ƒ Kantonstrassen Haupt- und Matzingerstrasse liegen auf Ausnahmetransportrouten Typ 3B 
�ƒ Lommis, Weingarten und Kalthäusern liegen in der ÖV-Güteklasse D (geringe Erschliessung) 
�ƒ Postauto 837 (Tobel-Affeltrangen Bahnhof bis Frauenfeld Bahnhof) im 1h-Takt 
�ƒ 2 Haltestellen (Matzingerstrasse und Kaabach) in Lommis, 1 Haltestelle in Weingarten, 1 Hal-

testelle in Weingarten-Kalthäusern, 1 Haltestelle in Kalthäusern 
�ƒ vielfältige Wanderrouten durchs Lauchetal und in Nord-Süd-Richtung 
�ƒ Freizeitverkehr kantonale Veloroute (Pilger-Route Nr. 41); Verlauf: Kreuzlingen TG �t Meilen ZH 
�ƒ Ab der Kreuzung Haupt- und Flugplatzstrasse Radweg auf Trottoir 

 
Abbildung 4: Ausschnitt Plan ÖV-Güteklassen 

  
























































































































































