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Editorial
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Konkurrenzdruck
macht sich bemerkbar

Auch im Thurgau profitiert die Baubranche vom Wunsch nach Wohn-
eigentum, gerade beim Wohnungsbau - auch wenn die Coronakri-
se aktuell eine Z&sur bedeutet. Die Auftragslage beurteilte die Bran-
che insgesamt als gut, zumindest vor der Pandemie. Und dies, ob-
wohl der Preiskampf sich verschérft hat und die Baugewerbe wie viele
andere Branchen mit einem Fachkraftemangel kdmpft. Wie sich das
Coronavirus auch auf die Baubranche ausgewirkt hat, kann erst im
Nachhinein beurteilt werden.

Schon seit geraumer Zeit fliessen hierzulande hohe Summen in den
Mehrfamilienhausbau, denn trotz erhohter Risiken erscheinen Inves-
titionen in Wohnimmobilien aus Renditeperspektive rentabler als viele
klassische Wertanlagen. Auch im Thurgau war in den vergangenen Jah-
ren eine rege Neuproduktion von Mietwohnungen zu beobachten: 2018
etwa - das aktuellste statistisch erfasste Jahr - wuchs das Angebot um
rund 2300 Wohnungen und um 500 Geb&ude mit Wohnnutzung.

Mit der wachsenden Auswahl gestaltet sich die Vermietung immer
schwieriger. Angesichts der hohen Konkurrenz unter den Anbietern
empfiehlt es sich aus Investorensicht, spezifische Versorgungslicken
kinftig noch genauer zu identifizieren. Wie dies am besten gelingt und
wie das hiesige Immobilienunternehmen handhaben, erfahren Sie in
diesem invest@TG.

Kaufwilligen auf der anderen Seite kann trotz rekordtiefer Hypozinsen
beim Kauf des Traumobjekts vor allem eins im Wege stehen: die Trag-
barkeit des Objekts, die einen wichtigen Faktor darstellt, ob die Banken
die bendtigte Hypothek sprechen. Die Praxis zeigt, dass die Rechnung
haufig nur noch mit Unterstitzung aus dem persénlichen Umfeld auf-
geht - mehr Eigenkapital bedeutet weniger Hypothek. Ein Haus kostet
im Thurgau aktuell durchschnittlich immerhin 995'000 Franken, eine
Eigentumswohnung 675'000.

Kaufwillige sollten sich deshalb gut Gberlegen, was genau sie suchen,
was zu ihnen und ihrer Lebenssituation passt. Und auch, ob man wirklich
kaufen oder doch lieber mieten will. Die Auswahl ist beidenorts gross.

In dieser Ausgabe von invest@TG erfahren Sie nicht nur, wo und was
im Thurgau an grosseren Projekten gebaut wird, sondern Sie finden
u.a.auch eine Analyse des Thurgauer Immobilienmarkts, machen einen
Blick in die Thurgauer Bauwirtschaft und vernehmen, wo die «Hotspots»
im Thurgauer Immobilienmarkt sind.

Stephan Ziegler
Chefredaktor

@TG
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Markt

Preisdruckim

Mietwohnungsbereich

Thomas Dufner ist Geschéaftsstellenleiter des Hauseigentiimerverbands
Kanton Thurgau. Firinvest@TG analysiert der Rechtsanwalt und Kreuzlinger
Gemeinderat den aktuellen Thurgauer Immobilienmarkt, wagt einen Blick in

die Zukunft und verrat, wo es sich noch zu inverstieren lohnt.

Dr.iur. Thomas Dufner: Lage, Lage, Lage!

Thomas Dufner, Sie sind seit 1995 beim HEV Kanton
Thurgau als Geschiéftsstellenleiter titig. Was hat sich in
dieser Zeit im hiesigen Immobilienmarkt veréandert?

Bei meinem Amtsantritt herrschte die Immobilienkrise, nach-
dem in den Jahren davor ein vollig ausgetrockneter Markt
die Preise der Immobilien in die Hohe hatte schnellen las-
sen und zu einer freigiebigen Hypothekarvergabepraxis der
Banken geflhrt hatte. Die Hypothekarzinsen hatten 1992 mit
7% den Hohepunkt erreicht und sind seither kontinuierlich
gefallen; Zinsen unter 1% sind heute an der Tagesordnung.
Die Bauinvestitionen im Wohnbau haben sich in diesem Zeit-
raum mehr als verdoppelt; 2017 nahmen sie erstmals etwas
ab. Wahrend 2004 erst ein Viertel der Wohnungen in einem
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Mehrfamilienhaus erstellt worden waren, waren es 2017
bereits drei Viertel. Der Immobilienmarkt Thurgau hat sich
also vom Einfamilienhaus- zum Mehrfamilienhausmarkt
verandert.

In welche Richtung bewegen sich die Thurgauer Immo-
bilienpreise momentan?

Nach einer leichten Abwartsbewegung 2018 bis Herbst 2019
haben sich die Immobilienpreise fur Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen wieder auf einen Wachstumskurs be-
geben - allerdings in moderatem Umfang.

Im Kanton Thurgau gibt es mit fast 2,7 % einen grossen
Wohnungsleerstand. Wie problematisch ist das?

Die hochsten Leerbestande im Wohneigentumsbereich fin-
den sich im Bezirk Arbon, gefolgt von Frauenfeld und Wein-
felden. Am tiefsten sind sie im Bezirk Kreuzlingen. Die Pro-
blematik der Leerstande wird vor allem die Eigentimer von
dlteren Bauten treffen. Mit fallenden Mietpreisen wird der
Anreiz fur die Mieter grosser, in eine Neubauwohnung zu
wechseln, die im Regelfall eine grossere Wohnflache und
einen besseren Ausbaustandard aufweist.

«Im Thurgau verfolgt der
HEV derzeit die Situation der
Denkmalpflege sehr aufmerksam.»

Marktwirtschaftlich betrachtet, miisste ein Uberangebot
an Objekten zu einer Reduktion der Preise fiihren. Was
stellen Sie hierim Mietwohnungsbereich fest?

Es besteht tatsachlich ein Preisdruck im Mietwohnungsbe-
reich. Gratis-Monate oder andere «Zickerchen» wie inbe-
griffene Parkplatze usw. sind keine Seltenheit mehr. Beson-
ders fur jene Mietwohnungen, die nicht mehr den aktuellen
Anforderungen entsprechen, wird der Preisdruck weiter
zunehmen.



Der Immobilienmarkt Thurgau hat sich vom Ein-zum Mehrfamilienhausmarkt verandert (hier die Uberbauung

Haselbach Roggwil).

Wie beurteilen Sie die aktuelle Marktlage bezliglich an-
gebotener Einfamilienhduser, Eigentumswohnungen und
Renditeobjekten?

Es gilt die altbekannte Regel «Lage, Lage, Lage». In Frauen-
feld und Kreuzlingen sind Einfamilienhduser und Eigentums-
wohnungen nach wie vor sehr gesucht. Entsprechend sind
die Preise an diesen Standorten im Kantonsvergleich eher
hoher. Fir Renditeobjekte wird die Marktlage sicher schwie-
riger, weil die erhofften Renditen mit dem Mietpreisdruck
nicht mehr problemlos erreicht werden kénnen.

Welche Bezirke sind besonders begehrt, welche iiber- und
welche unterbewertet?

Der Standort als wichtiger Preisfaktor wirkt sich vor allem in
Kreuzlingen und Frauenfeld preiserhdhend aus. Im Mittelfeld
liegen die Bezirke Weinfelden und Arbon. Die Schlusslater-
ne tragt der Bezirk Munchwilen.

Ein aktuelles Problem fiir kiinftige Hausbesitzer sind die
restriktiven Vorschriften beziiglich Tragfahigkeit. Ein Wert
von flinf Prozent macht es jungen Familien doch beinahe
unméglich, Wohneigentum zu erwerben?

In der Praxis konnen junge Familien Wohneigentum in der Tat
meistens nur erwerben, wenn sie von ihren Eltern unterstitzt
werden - beispielsweise durch einen Erbvorbezug - oder das
Elternhaus Ubernehmen kénnen. Hier sollte die FINMA ihre
Praxis Uberprifen und zumindest etwas lockern. Anzeichen
far einen massiven Zinsanstieg in den nachsten Jahren sind
jedenfalls nicht auszumachen.

Der HEV Kanton Thurgau betreibt in Kreuzlingen ein Kom-
petenzzentrum. Was bieten Sie lhren Mitgliedern alles an?

Professionelle Liegenschaftenbewertungen sowie Abnah-
menvon Mietwohnungen und Einfamilienhdusern.Nebender
Rechtsauskunft fir Mitglieder in allen Immobilienbereichen
wie Miet-, Bau-, Flur- oder Stockwerkeigentumsrecht ver-

mittelt das Kompetenzzentrum auch Bausachverstandige
fur die Abnahme von Eigentumswohnungen oder bei Prob-
lemen mit Bauméngeln. Schliesslich kénnen beim Kompe-
tenzzentrum auch die HEV-Mietvertragsformulare und Ab-
nahmeformulare fir Wohnungsabnahmen sowie die Gbrigen
Formulare des HEV Schweiz bezogen werden.

«Der Standort als wichtiger
Preisfaktor wirkt sich vor allem
in Kreuzlingen und Frauenfeld
preiserhohend aus.»

Der HEV setzt sich auch politisch fiir Inmobilieneigentii-
mer ein. Was steht da zurzeit zuoberst auf lhrer Agenda?
Die Abschaffung des leidigen Eigenmietwertes! Im Thurgau
verfolgt der HEV derzeit im Weiteren die Situation der Denk-
malpflege sehr aufmerksam. Hier muss erreicht werden, dass
die kantonale Denkmalpflege ihre Beurteilungen vermehrt
mit Augenmass trifft und den Gemeinden nicht die Aufnah-
me jedes alten Gebaudes in den Schutzplan vorschreibt.

Zum Schluss: Wie charakterisieren Sie als Profi die Immobi-
lienlandschaft Thurgau in zwei Sétzen?

Im Kanton Thurgau bestehen fir Wohneigentum vorteilhaf-
te Steuer- und Baubedingungen. Werden diese beibehalten,
so wird die Thurgauer Immobilienlandschaft mit ihrer guten
Verkehrsanbindung nach Zirich und der schénen Landschaft
des Thurgaus auch weiterhin positiv bleiben.

Text: Stephan Ziegler
Bilder: Thomas Hary, zVg

invest@TG



Politik

Grosse Wiirfe sind
schwierig geworden

In der Schweiz kommen Grossbauprojekte regelmassig vors Volk, und
auch Einsprachen werden rege genutzt - auch querulatorische. Was
heisst das flir Grossbauten konkret? In Kreuzlingen beispielsweise stehen
drei Projekte in der Warteschlaufe. Im Gesprach beurteilt Stadtprasident
Thomas Niederberger, was beim Neubau Stadthaus, beim Parkhaus
Hafenbahnhof und beim Reka-Dorf Stolpersteine sein kénnten.

Thomas Niederberger, Stadtprasident Kreuzlingen:
Gute Rahmenbedingungen schaffen.

Thomas Niederberger, das Schweizer Stimmvolk hat im
Februar die Mieterverbandsinitiative «Mehr bezahlbare
Wohnungen» abgelehnt. Sind Sie froh dariiber?
Grundsatzlich finde ich das Anliegen berechtigt. Fir viele
Menschen, aber auch fir Familien, ist es schwierig, bezahl-
bare Wohnungen zu finden. Insbesondere in boomenden
Regionen, dazu zahle ich auch Kreuzlingen und Umgebung,
konnen die Mietkosten sehr hoch sein.

Gibt es also zuwenig «bezahlbare» Wohnungen?

Eine interne Erhebung hat gezeigt, dass auch in Kreuzlin-
gen auf dem freien Markt ginstige Wohnungen zur Verfi-
gung stehen. Aber nur in beschrankter Anzahl. Aufgrund der
attraktiven Lage, der regen Bautatigkeit und dem Bevolke-
rungswachstum in den letzten Jahren ist Bauland in Kreuz-
lingen rar geworden. Und somit sind die Preise gestiegen.

QTG

Deshalb fordern wir als Stadtrat auch Projekte von Genossen-
schaftenundhabendiesinunserem Legislaturprogrammfest-
gehalten. Ich habe aber auch festgestellt, dass heute wieder
Neubauten mit bezahlbareren Wohnungen erstellt werden.

Brauchte es hier noch Initiative seitens des Stadtrats?

Wir kénnen dort Einfluss nehmen, wo wir als Stadt Grund-
eigentimerin sind. Eine private Wohnbau-Genossenschaft
erarbeitet zurzeit ein Projekt auf einer stadtischen Parzel-
le an der Rieslingstrasse. Wir unterstitzen das Projekt mit
einem Baurechtsvertrag und ginstigen Konditionen. Ein
weiteres attraktives Gebiet befindet sich im Zentrum, hin-
ter dem heutigen Stadthaus. Dieses Gebiet an idealer Lage
konnte nach einem Umzug ins neue Stadthaus weiterent-
wickelt und im Baurecht an eine Genossenschaft oder Stif-
tung abgegeben werden (bezahlbarer Wohnraum, Mehrge-
nerationenwohnen, gemischtes Wohnen/Arbeiten usw.). Im
Moment sind wir beim Stadthaus-Neubau jedoch blockiert.

Ein Knackpunkt beim Stadthaus-Neubau scheint nebst
der Lage auch die Lidnge des geplanten neuen Gebéu-
des zu sein, flir die es mit 111 statt 50 Metern Linge eine
Ausnahmebewilligung durch den Kanton braucht. Waren
hier Einsprachen nicht vorprogrammiert?

Nicht unbedingt: Fir den Stadthaus-Neubau wurde ein
offentlicher Wettbewerb durchgefiihrt. Das Siegerpro-
jekt war das Projekt «Schlussstein». Das Siegerprojekt war
schon immer rund 111 Meter lang und der Baukredit basier-
te auf diesem Projekt. In der Volksbotschaft wurde auch er-
wahnt, dass es noch eine Ausnahmebewilligung fur die
Gebéudeldange bedarf. Das Departement fur Bau und
Umwelt hat dann beim Vorentscheids-Baugesuch die
Ausnahmebewilligung erstinstanzlich erteilt, nicht zuletzt
deshalb, weil das Projekt das Ortsbild bezlglich Raum-
planung positiv beeinflusse. Dass nun trotzdem dage-
gen Beschwerden erhoben wurden, damit mussten
wir rechnen. Nun liegt der Fall beim Verwaltungsgericht.
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«Ein Haus zu verkaufen, ist Vertrau-
i enssache. Bei Elisabeth Tobler waren
wir auf Anhieb in guten Handen.»

§ Dank Liegenschaftsexpertin Elisabeth Tobler (rechts)
konnte Franziska Niederbergers Familie ihr Haus in-
nert Kiirze verkaufen und ins Wunschhaus umziehen.

Fleischmann Immobilien AG Telefon 071626 5151 info@fleischmann.ch www.fleischmann.ch
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An schonster Aussichtslage in Weinfelden realisiert die STUTZ AG
Wohnhauser und Maisonettewohnungen.
Wir bauen:
3 Einfamilienhauser
1 Doppeleinfamilienhaus
4 Maisonettewohnungen
Bezugsbereit ab Sommer 2022

Auskunft:  STUTZ AG Projekte, Juchstrasse 17, 8500 Frauenfeld  Trudi Hochuli E-Mail: projekte@stutzag.ch
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Das geplante Parkhaus Hafenbahnhof in Kreuzlingen ist wie andere Projekte blockiert.

Die Folge ist nun ein Planungsstopp beim Stadthaus,
weil spatestens 2021 auch nochmals liber eine Initiative
zum Projekt abgestimmt werden soll. Sie verlangt, dass
das Stadthaus an einem anderen Ort realisiert werden
soll. Frustriert Sie das?

Die Initiative ist ein demokratisches Mittel und wir akzeptie-
ren das natlrlich. Der Planungsstopp wurde erlassen, weil
keine weiteren finanziellen Mittel ausgegeben werden sol-
len, bevor wir nicht Klarheit GUber den Ausgang des Rechts-
verfahrens beim Baugesuchs-Vorentscheid und der Initiative
haben. Aber klar, Stadtrat und Stadtverwaltung wirden ger-
ne vorwarts arbeiten und nach den Planungsarbeiten an die
Realisierung gehen.

Einen weiteren Riickschlag musste der Stadtrat beim ge-
planten Parkhaus Hafenbahnhof hinnehmen: Das Par-
lament hat den Kreditantrag von gut 16 Millionen Fran-
ken zur Uberarbeitung an den Stadtrat zuriickgewiesen.
Hauptargument war der schlecht gewihlte Zeitpunkt
aufgrund der aktuellen und kiinftigen Projekte. Kénnen
Sie das nachvollziehen?

Wir sind nach wie vor Uberzeugt vom Projekt und erachten
den Standort beim Bahnhof Hafen als richtig. Wir wollten
das Parkhaus fertigstellen, bevor der Neubau des Stadthau-
ses auf der Festwiese startet. Damit konnten wir unter ande-
rem das zwischenzeitliche Parkplatzproblem wéhrend den
Bauarbeiten auffangen. Aufgrund der Unsicherheiten beim
Stadthaus-Neubau bestehen aber Abhédngigkeiten und wir
kénnen die Rickweisung nachvollziehen. Wir werden die De-
batte im Parlament dazu genau analysieren und danach das
weitere Vorgehen bestimmen.

Was heisst das fiir den Stadtrat hinsichtlich weiterer
geplanter Projekte - zum Beispiel das geplante Reka-
Feriendorf?

Beim Reka-Feriendorf ist nicht die Stadt Bauherrin, sondern
der private Grundeigentimer bzw. die Reka. Die Stadt unter-
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stltzt das Projekt aber in der Planung, insbesondere raum-
und gestaltungsplanerisch, sowie bei der Umgebungsgestal-
tung und der Erschliessung. Wir erachten das Projekt eines
Reka-Feriendorfes als grosse Chance fir Kreuzlingen, fur die
Region und den ganzen Thurgau. Die Reka wiirde gerne 2023
eroffnen - der Stadtrat héalt dieses Ziel fur sportlich, versucht
aber seitens der Stadt, fur die private Bauherrschaft mog-
lichst gute Rahmenbedingungen zu schaffen.

Was fiir Lehren werden aus dem Stadt- und dem Park-
haus gezogen?

Grossprojekte wie das Stadt- oder das Parkhaus, die mit
grossen Investitionen und Verédnderungen im Stadtbild ver-
bunden sind, werden immer Beflurworter und Gegner haben.
Das gehort zu einem politischen Prozess; die Stimmberech-
tigten haben das letzte Wort. Mit dem frihzeitigen Miteinbe-
zug von betroffenen Personen oder Gruppierungen kdnnen
allenfalls Bedenken oder Fragen bereits zu einem friihen Sta-
dium bereinigt werden. Beim neuen Stadthaus haben wir das
sehr friih gemacht - allen gerecht werden kénnen wird man
abernie.

Sind grosse Wiirfe in einer Stadt wie Kreuzlingen iber-
haupt noch mdglich, oder gibt es immer und iiberall
Gruppen oder Einzelne, die sie durch Einsprachen oder
Referenden zu Fall bringen?

Grossprojekte werden immer ihre Zeit bendtigen, das wird
auch in Zukunft so sein - das war auch beim Familien- und
Freizeitbad Egelsee so. Dieses befindet sich nun aberim Zeit-
plan und wir rechnen mit einer baldigen Baubewilligung und
einem Baustart Ende 2020 oder Anfang 2021. Fir die Stadt-
entwicklung sind aber auch kleinere Projekte wichtig, und
davon werden viele umgesetzt, zum Beispiel das Projekt
Schule mit Tagesstrukturen.

Text: Tanja Millius

Bilder: Thomas Hary, zVg




Zl Thurgauer
Kantonalbank

FURS GANZE LEBEN

Profil

Bl So geniessen Sie lhr Eigenheim langer

Wer seine Hypothekarschuld bis zur Pensionierung teilweise oder ganz zurilickbezahlt hat,

kennt die Situation: Ein grosser Teil des Vermogens steckt im Eigenheim und steht nicht firs
tagliche Leben oder gréssere Anschaffungen und Investitionen zur Verfligung. Die TKB
bietet mit der neuen Immo-Rente eine Losung fir alle, die ihre Rente aufbessern und ihr

Eigenheim im Alter langer geniessen mochten.

Wer sein Leben nach der Pensionierung wie gewohnt fortfih-
ren mochte, kann dies in der Regel nicht alleine mit der Rente
bewerkstelligen. Auch das angesparte Vermogen muss dazu
beitragen. Steckt das Vermdgen aber zu einem grossen Teil
im eigenen Haus, dann wird dies schwierig.

Vermoégen im Eigenheim

Der Mangel an frei verfigbaren Mitteln fihrt in diesem Fall zu
Problemen: Reicht das Geld fur die Steuern? Kann ich mir die
lang ersehnte Reise Uberhaupt leisten? Und wie soll ich die
dringend nétigen Renovationen bezahlen?

Diese und ahnliche Fragen treiben viele Besitzer von Ei-
genheimen im Ruhestand um. Die Thurgauer Kantonalbank
(TKB) bietet mit einem neuen Angebot die passende Lésung:
Die Immo-Rente ermdglicht es, das Eigenheim auch im Ru-
hestand unbesorgt zu geniessen.

Immo-Rente ab Alter 60

Die Immo-Rente eignet sich fur Einzelpersonen und Paare ab
60 Jahren, welche zuséatzliches Geld zur Finanzierung ihres
Lebensunterhalts wiinschen. Wer die Hypothek auf seinem
Eigenheim bereits ganz oder zu einem grossen Teil abbezahlt
hat, kann seine Hypothek von neuem aufstocken - dies war
bisher fir Kunden in dieser Altersgruppe nur bedingt mog-
lich. Die Voraussetzung fir eine Aufstockung der Hypothek
ist, dass sich das Geb&ude in einem guten Zustand befindet.

So funktioniert die Inmo-Rente

Die Immo-Rente wird also durch Geld gespeist, welches
durch die Aufstockung der Hypothek auf dem Eigenheim
frei wird. Anders als bei der Finanzierung von Wohneigen-
tum zahlt die Eigentimerin oder der Eigentimer bei der Im-
mo-Rente nicht die Hypothekarschuld zurick, sondern er-
hélt den Hypothekarbetrag zur freien Verfigung ausbezahlt.
Bank und Kunde vereinbaren dabei einen fixen Zinssatz und
eine Laufzeit, welche 5 bis maximal 15 Jahre betragen kann.

Kapital oder Rente

Die Immo-Rente kann auf zwei Arten bezogen werden. Ent-
weder man lasst sie sich als Kapital in einer oder zwei Tran-
chen auszahlen oder man bezieht sie als monatliche Rente.
Die Immo-Rente steht vollumfanglich zur Verfigung, da die

TKB sdmtliche Zinskosten bereits vor der Auszahlung abzieht.
Der Hypothekarbetrag lasst sich als Kapital oder Gber mehre-
re Raten als Rente beziehen. Welche Variante besser geeignet
ist, hangt davon ab, wofiir der Eigenheimbesitzer seine Immo-
Rente verwenden mdéchte und wie sich seine finanzielle Situa-
tion gesamthaft prasentiert. Hier hilft ein klarendes Gesprach
mit einer Beraterin oder einem Berater der TKB weiter.

TKB - Partnerin fiirs ganze Leben

Wer von den Moglichkeiten und Vorteilen einer Immo-
Rente profitieren mochte, kann sich an jede Geschafts-
stelle der TKB wenden. Die Beraterinnen und Berater er-
klaren die Funktionsweise des neuen Angebots gerne im
Detail und zeigen auf, wie sich die Immo-Rente im kon-
kreten Fall ausgestalten lasst.Mit der Immo-Rente ermdg-
licht es die TKB auch alteren Eigenheimbesitzern, langer
in den eigenen vier Wanden wohnen zu kdnnen.

Das Wissen von Experten nutzen

Mit der Immo-Rente bietet die TKB alteren Wohnei-
gentimern eine neue Mdoglichkeit, sich finanzielle
Freirdume zu verschaffen und sie zu nutzen. Das im Ei-
genheim gebundene Vermdgen wird durch eine Auf-
stockung der ersten Hypothek frei und steht fir den
Konsum zur Verfigung. Engagierte Beraterinnen und
Berater mit langjahriger Erfahrung unterstttzen inte-
ressierte Eigenheimbesitzer bei der Ausgestaltung ei-
ner passenden Losung.

Vorteile auf einen Blick

Die Immo-Rente bietet viele Vorteile:

- Vermogen verfigbar machen, dasim Eigenheim
gebundenist

- Rente erhohen und gewohnten Lebensstandard
sichern

- Finanzielle Flexibilitédt bei unvorhergesehen
Kosten erhdhen

www.tkb.ch/immo-rente
Beratungstermin: 0848 111444, info@tkb.ch
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Neubau Hallenbad Frauenfeld

Das 1973 eroffnete Hallenbad Frau-
enfeld platzt aus allen Nahten und ist
sanierungsbedurftig - insbesonde-

re das Dach und die Fassaden missen
ersetzt werden, die Haustechnik ent-
spricht nicht mehr den technischen
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Kreuzlingen

Beginn des Studienjahrs 2020/21 geplant.

Erweiterungsbau 2 Padagogische Hochschule Thurgau

Die Padagogische Hochschule Thurgau wird zurzeit um eine
zweite Neubaute erweitert. Das Thurgauer Stimmvolk hatte
2017 dem Baukredit von rund 27 Millionen Franken zugestimmt.
Derzeit studieren knapp 800 kiinftige Lehrer an der PHTG. Das
neue Gebaude ersetzt Ubergangs- und Mietlésungen in diver-
sen Gebauden in Kreuzlingen. Im September 2018 erfolgte der
Spatenstich, der Einzug in die neuen Raumlichkeiten ist zum

und energetischen Anforderungen.
Der Stadtrat hat sich fur einen attrak-
tiven Neubau mit mehr Wasserflache
entschieden. Das Siegerprojekt «Tag
am Meer» wird aktuell zu einem Vor-
projekt weiterentwickelt. Lauft alles
planmassig, soll das neue Hallenbad
2023 eroffnet werden.

Das wird derzeit
offentlich gebaut

Ob Hallenbad, Schulhaus, Erweiterungsbau oder Kantonsspital:
Das Spektrum von &ffentlichen Objekten im Thurgau, die in
Planung, im Bau oder fast fertiggestellt sind, ist gross.
invest@TG stellt eine Auswahl vor.

Ersatzneubau Primarschulzentrum Weinfelden

Das 45-jahrige Primarschulzentrum Martin Haffter im Osten
von Weinfelden wird durch einen Neubau ersetzt. Aus dem Ar-
chitekturwettbewerb ging das Siegerprojekt «Phoenix» von
Isler Gysel Architektur GmbH Zirich hervor. Der Holzbau bie-
tet Platz fir 14 Schulzimmer und verschiedene Spezialzimmer
sowie Gruppenraume. Im Februar 2019 stimmte das Stimm-
volk dem Baukredit von knapp 27 Millionen Franken zu; im Marz
2020 erfolgte der Baustart, die Fertigstellung ist auf Juli 2021
geplant.

i {Lass ' e



Projekte

Familien- und Freizeitbad Egelsee
Kreuzlingen

Das 40-jahrige Thermalbad Egel-
see soll erweitert und saniert werden.
Im Marz 2018 hiess das Kreuzlinger
Stimmvolk den Baukredit von 31 Mil-
lionen Franken gut. Der Baustart ist
auf Ende 2020/Anfang 2021 geplant.
Lauft alles nach Plan, sollte der ers-
te «Chopfler» im sanierten Familien-
und Freizeitbad Egelsee im Sommer
2022 moglich sein.

Ergdnzungsbau Regierungsgebiude Frauenfeld

Das Regierungsgebaude in Frauenfeld soll fir knapp

40 Millionen Franken einen Ergdnzungsbau erhalten.
Die kantonale Verwaltung beschaftigt in Frauenfeld
rund 1600 Mitarbeiter, 890 sind in Mietobjekten unter-
gebracht. Mit dem Erweiterungsbau kdnnten mittelfristig
Uber 600'000 Franken jahrliche Mietkosten gespart und
verschiedene Verwaltungseinheiten zusammengefihrt

werden. Das Projekt «dino» sieht einen viergeschossi-

gen urbanen Holzbau vor, der Platz fir fast

300 Arbeitsplatze bietet, sowie eine Tiefgarage mit —F 5 i : B s § —

215 Platzen. Die Volksabstimmung ist fir den 27. Sep- n “ “ nun nuuw LR
“ tember 2020 vorgesehen. Lauft alles planméssig, konn-
T temitdem Bauim Frihling 2022 begonnen werden; Be-
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zug wére 2024.

Neubau Bettenhaus Kantonsspital Frauenfeld
Nach funf Jahren Projektzeit und zweieinhalb Jahren
Bauzeit wurde das Projekt «Horizont» des Kantonsspitals
Frauenfeld Anfang 2020 fast vollstdndig umgesetzt: ein
neues Bettenhaus mit 164 Zimmern, davon 134 Doppel-
und 30 Einzelzimmer. Der Umzug in den Neubau erfolg-
te Ende Februar/Anfang Marz 2020. Mit Gesamtkosten
von rund 250 Millionen Franken wurde der Baukredit um
zehn Prozent unterschritten. Das alte Bettenhaus, das
hatte abgebrochen werden sollen, dient derzeit als
«Covid-Zentrum»: es wurden bis zu 200 Betten fur
Coronapatienten eingerichtet.

Erweiterung Kantonsschule Frauenfeld
Seit rund 50 Jahren sind acht Unterrichtsréaume der
Kantonsschule Frauenfeld in eingeschossigen Baracken

untergebracht. Urspriinglich als Provisorien gedacht,
sollen sie nun durch einen Erweiterungsbau ersetzt wer-
den. Den Projektwettbewerb hatim Méarz 2020 ein Team
unter der Federfihrung der Frauenfelder Architekten
Lauener Bar gewonnen, das einen kompakten Holzbau
vorsieht. Bis 2022 werden Bauprojekt und Kostenvoran-
schlag erarbeitet, danach folgt das Botschaftsverfahren.
Lauft alles nach Plan, soll der Erweiterungsbau 2025 in
Betrieb genommen werden.

Zusammenstellung: Tanja Millius
Bilder: zVg
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Projekte

Buchwiese Aadorf
An der Tanikonerstrasse in Aadorf
stand ehemals das Restaurant Freihof.
Auf diesem Geldnde entstehen nun
drei Mehrfamilienhduser mit

total 25 Eigentumswohnungen

(2%~ bis 5%-Zimmer). vetter.ch

Sunnewiese Altnau

In Altnau entstehen 31 moderne 2%- bis 5%-Zim-
mer-Eigentumswohnungen mit grossztigigen Au-
ssenbereichen in Richtung Stden, die auf optima-
le Besonnung und Sichtverhaltnisse ausgerichtet
sind. sunnewiese-altnau.ch

Grenzstrasse Amriswil

Drei neue Mehrfamilienhduser umfassen 15 Eigen
tumswohnungen in hochwertigem Standard. Alle
Wohnungen, inklusive den grosszligigen Sitzplat-
zen und Balkonen, sind nach Stiden oder Westen
orientiert. thoma-immobilien.ch

Bruggmiihle Bischofszell

Aufdem Areal Bruggmihle sind 110 Einheiten geplant. In
den Gebéauden entlang der Sitter werden 30 Eigentums-,
inden Gebauden umdeninneren Platz43 Miet-undinder
alten Muhle 37 Loftwohnungen gebaut. haeberlinag.ch

CER EER:[E
EEEa& LL|

IEREN- N

ARS mepnd

A

Duo Arbon

An zentraler Lage, unmittelbar angrenzend an die «Stadt
in der Stadt», den Rosengarten, entstehen im historischen
Arbon zwei Hauser in moderner Architektur mit 32 Eigen-
tumswohnungen. duo-arbon.ch

Breeze Arbon

Anund unverbaubarer Lage direkt am Bodensee ent-
stehenin Arbon die Eigentumswohnungen Breeze. Die
Uberbauung bietet insgesamt 63 Wohnungen in zwei
Hausern. breeze-arbon.ch




Haselbach Roggwil

Hier entstehen 7 Mehrfamilienhduser mit 77 Eigentums-
wohnungen im Minergie-Standard. Der Wohnungsmix der
naturnahen Uberbauung beinhaltet 2 - 5%-Zimmer-Woh-
nungen. haselbach-roggwil.ch

Lindenacker Eschlikon
An zentraler und ruhiger Lage entste-
hen in der Uberbauung Lindenacker in
Eschlikon sechs moderne Mehrfamili-
enhauser mit 92 Miet- und Eigentums-
wohnungen. vetter.ch

Seegang Uttwil

Am Ufer des Bodensees, auf
einem rund 3000 m? grossen
Grundstlck, werden 15 Eigen-
tumswohnungen in zwei Apart-
menthéausern erstellt.

- il.ch
seegang-uttwil.c Seesicht Freidorf

Das Uberbauungskonzept an der
Schul-/Bahnhofstrasse in Freidorf
sieht vier Mehrfamilienhduser mit ins-
gesamt 20 Miet- und Eigentumswoh-

nungen und zwei Gewerbeeinheiten

Das Wird derzeit vor. seesicht-freidorf.ch
privat gebaut

Im Thurgau werden zurzeit zahlreiche Miet-und
Eigentumswohnungen gebaut und geplant.
invest@TG hat sich umgeschaut und stellt eine -
nicht abschliessende - Auswahlinteressanter
Projekte vor. Kaum Uberraschend: Viele
Uberbauungen befinden sich in Seenéhe.

Miilibach Wagenhausen Meierhof Tagerwilen

Die Uberbauung «Am Miilibach» besteht aus vier Mehr- In Tagewilen ab Frihling 2020 16 Eigentums-
familienhdusern mit Einstellhalle. Die Hauser C & D mit wohnungen verteilt auf zwei Baukdrper. Ruhig
insgesamt 14 Eigentumswohnungen sind fertig ausge- und doch zentral gelegen fiigen sich die beiden
baut und bezugsbereit. muelibach-wagenhausen.ch Mehrfamilienhduser in das bestehende Wohn-

quartier ein. goldinger.ch

Zusammenstellung: Stephan Ziegler
Bilder: zVg
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Nach wie vor ist die Nachfrage nach Wohnungsneubauten im Thurgau gut (im Bild: Horn West).

Mehr Leerwohnungen,

weniger Marge

In der Thurgauer Bauwirtschaft lauft das Geschéaft nach wie vor lebhaft. Im
Bauhauptgewerbe hat sich das Hoch aber Ende 2019 abgeschwécht. Bis im
Frihjahr 2020 rechnen 30 Prozent der Baubetriebe geméass dem aktuellen
Thurgauer Wirtschaftsbarometer mit einer getriibten Geschéaftslage. Mathias
Tschanen, Geschéftsfiihrer und Inhaber der Tschanen-Gruppe aus Miillheim,
gibt Einschatzungen zur Baubranche im Thurgau, wo der Bau boomt und

was die zunehmende Digitalisierung fir die Baubetriebe bedeutet.

Mathias Tschanen, sind Sie mit dem Geschéftsjahr 2019 zu-
frieden und wie sieht die Auftragslage fiirs ganze 2020 aus?
Fir 2019 sind wir verhalten zufrieden: Wir konnten zwar das
ganze Jahr mit einer Vollauslastung bestreiten, trotzdem be-
schaftigt uns der anhaltend grosse Margendruck zusehends.
Furs 2020 sind wir aktuell sehr zufrieden und freuen uns, bei
verschiedenen Grossprojekten mitwirken zu durfen.

Gegen ein Drittel der Thurgauer Baubetriebe rechnet fiir
das erste Quartal 2020 eher mit einem Riickgang der Auf-
trdge. Sie auch?

Aktuell sind sehr viel Projekte ausgeschrieben und diver-
se grossere Objekte stehen kurz vor der Vergabe. Wir gehen
aber ehervon einem Riuckgang aus, ja.

QTG

Gibt es Gebiete, in denen nach wie vor ein eigentlicher
Bauboom herrscht?

Im Raum Amriswil und entlang des Bodensees von Arbon bis
und mit Kreuzlingen sind immer noch diverse Grossprojekte
im Gang. Entsprechend stellen wir aber auch einen Anstieg
der Leerwohnungsquoten fest. Vor allem im Mietsegment
sind die Wohnungen erschwert zu vermitteln.

Der Boom der letzten Jahre hat auch neue Player auf den
Markt gerufen, kleine lokale Bauunternehmen, aber auch in-
ternationale Konzerne, die die Fiihler in die Ostschweiz aus-
strecken. Ist der Konkurrenzkampf also hirter geworden?

Ja. Negative Schlagzeilen von diversen Unternehmungen
weisen auf den ruindsen Preiskampf hin. Unterangebote und



Fehlkalkulationen sowie das Uberangebot von Unternehmen
sind klare Marktindikatoren.

Ist es am Schluss denn immer der Preis, der entscheidet?

Die Bauwirtschaft gehdrt mit rund einem Viertel der Baukos-
ten eines Projektes zu den grossten Kostenfaktoren beieinem
Neubau. Da ist es klar, dass der Preis ein gewichtiges Verga-
bekriterium ist. Nachhaltiger als der Preis sind aber Vertrau-
en, Seriositat und persoénliche Beziehungen. Denn was sind
zwei bis funf Prozent Preisunterschied, wenn Qualitat und
Ausflhrungssicherheit geboten werden - oder eben nicht?

Ihr Unternehmen bietet ein breites Spektrum im Baube-
reich an. Wo ist die Nachfrage derzeit am gréssten?

Nach wie vor ist die Nachfrage bei Wohnbauten sehr gross,
wir spUren aber auch eine Zunahme der Anfragen bei Sanie-
rungen und Renovationen.

«Alles aus einer Hand» ist aktuell sehr gefragt. Spiiren Sie
das auch?

Wir konzentrieren uns stark auf unsere Kernkompetenzen
wie Hoch-und Tiefbau. Um bei Anfragen alles aus einer Hand
anbieten zu kdnnen, arbeiten wir mit lokalen Partnern zusam-
men und kdnnen so transparent und kompetent Paketlosun-
gen anbieten.

In der Baubranche hat sich in den letzten Jahren vieles
verédndert, so wird zum Beispiel die Digitalisierung immer
wichtiger.

Ich glaube wir stehen erst am Anfang der Digitalisierung. Fur
uns heisst das, sich den Trends anzupassen und unsere Mitar-
beiter immer wieder mit konkreten Beispielen konfrontieren
und schulen. Wir mUssen uns aber auch bewusst sein, dass
immer noch viel Handwerk auf unseren Baustellen zum Zug
kommt. Unsere Mitarbeiter dirfen nicht Uberfahren werden,
sondern mussen die Chancen der Digitalisierung erkennen -
und das Tempo muss darauf abgestimmt werden.

Und wie digital ist die Tschanen-Gruppe?

Wir setzen bei der Digitalisierung auf die neusten Genera-
tionen der Vermessungsgerate; sogenannte Robotic-GPS-
Stationen helfen uns dabei. Ebenfalls werden verschiede-
ne EDV-Projekte angegangen, die uns in der Digitalisierung-
unterstltzen. So verschwinden die Papierpléne teilweise und
werden durch Tablets und virtuelle Planbibliotheken ersetzt.
Zusammen mit den Ingenieuren und Architekten werden wir
diese Herausforderungen anpacken und uns auf diesem Weg
weiterentwickeln.

Welches sind die grossten Neuerungen, denen sich die
Baubranche heute stellen muss?

Die Komplexitdt und Grosse der Auftrdge haben sich in den
letzten Jahren bereits stark gewandelt. Wir begleiten heute
Bauherrschaften bereits im Planungsprozess und tragen so
zum Erfolgihrer Projekte bei. Die Vernetzung der verschiede-
nen Arbeitsgattungen wird stark zunehmen - und vielleicht
gehort dann nicht immer der letzte Preis zum obersten Kri-
terium, sondern effiziente Bauweisen, bezahlbare Architek-
tur und am Schluss eine effiziente, nachhaltige Nutzung des
Objektes. Was Ubrigens vielmehr Freude macht als der kurze
Moment des glnstigen Preises.

Hochbau

In der Ostschweiz klagen viele Unternehmen liber einen
Mangel an Fachkriften. Wie sieht das bei lhnen aus?
Esist tatsachlich so, dass die Attraktivitat der Bauberufe stark
gelitten hat. Nach wie vor ist es aber ein sensationeller Beruf;
man darf entwickeln und baut nachhaltig fir Generationen.
So bilden wir zusammen mit unserem Berufsverband viele
Mitarbeiter selber aus und weiter. Interne Schulungen und
Kurse, aber auch eine Firmenkultur, die in der Motivation und
Arbeitsfreude splrbar ist, bringen uns weiter.

«Nachhaltiger als der
Preis sind Vertrauen,
Seriositdt und personliche
Beziehungen.»

Zum Schluss: Wenn Sie als Vertreter der Baubranche einen
Wunsch an die Politik und Verwaltung frei hitten, wie lau-
tet dieser?

Politik und Verwaltung sollten vermehrt entscheiden und
sich nicht in endlosen, langen Verfahren verstricken. Sehr
wichtig ist auch, dass unsere Wirtschaft und die Zukunft der
Birger nicht durch Verhindern und Bremsen gefahrdet wer-
den. Wirmissen uns wieder fUr unsere regionalen Betriebe in
Industrie, Handwerk und Landwirtschaft einsetzen, denn sie
zahlen die Rechnungen der Verwaltung. Dazu brauchen sie
unternehmerische Freiheit und Vorwartsstrategien.

Text: Tanja Millius
Bilder: Thomas Hary, zVg

Mathias Tschanen, Inhaber und Geschaftsfihrer
der Tschanen-Gruppe: Nachhaltig Bauen fur
Generationen.
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16 Innenausbau

Klare Linien und Formen
als Basis

Die Erich Keller AG aus Sulgen setzt pro Jahr Dutzende Projekte im Bereich
Innen- und Biiroausbau um. Mitverantwortlich fir den Erfolg: Innenarchi-
tektin Simone Wagner. Im Gesprach mit invest@TG definiert sie gute Innen-
architektur und skizziert, wie man auch Biiros menschengerecht einrichten
kann. Und warum man es tun sollte.

Innenarchitektur beginnt wie im Seegang Uttwil bei der Raumgestaltung und bezieht die Analyse von Raumen und
Rahmenbedingungen mit ein.

Simone Wagner, wo hért die Einrichtungsberatung auf und  staltung, also der eigentlichen Architektur, bezieht die Ana-
wo fingt die Innenarchitektur an? lyse der Raume und der architektonischen Randbedingun-
Einrichtungsberatung oder Raumausstattung befasst sich  gen mit ein. Genau analysierte und definierte Anspriiche an
mit dem Finish und der Inszenierung eines bestehenden  Raumlichkeiten kdnnen auch Umstrukturierungen der archi-

Raumes. Der Schwerpunkt des Schaffens liegt in der Defini-  tektonischen Gegebenheiten zur Folge haben.
tion der Oberflachengestaltung, dem Kombinieren von Ma-
terialien, Farben und der Bestimmung der passenden Moéb-  Und was zeichnet gelungene Innenarchitektur aus?

lierung fur eine bestehende Architektur. Die Innenarchitektur ~ Im Mittelpunkt jeder Aufgabe des Innenarchitekten steht zu-
greift hier deutlich tiefer, sie beginnt bereits bei der Raumge-  néchst der Mensch als Individuum. Ob nun ein zeitlos klas-

invest@TG



sischer Stil beim Privatkunden oder eine Trend-gerichtete
Gestaltung im Ladenbau gewlnscht ist: Gelungen ist Innen-
architektur dann, wenn es gelingt, dem Menschen ein Refu-
gium zu schaffen, das ihn widerspiegelt und in dem er sich
ganzlich wohlfuhlen kann. Ist dieses Ziel erreicht, sprechen
wir von gelungener Innenarchitektur.

Welche Details sind lhnen dabei besonders wichtig?
Innenarchitektur wird wesentlich von der Qualitdt der Aus-
fihrung bestimmt. Mdgen die Architektur und die Wahl
der Materialien noch so durchdacht sein, unsorgféltig aus-
gefiuhrte Arbeiten oder mangelnde Qualitat bei der Herstel-
lung eines Bauteils mindern die gewlnschte Raumwirkung.
Eine moglichst enge Zusammenarbeit zwischen Innenarchi-
tekten, Handwerksbetrieben und Gerateherstellern gewahr-
leistet, dass die Gestaltung auch wirklich dem gewlnschten
Resultat entspricht. Hier ist es sehr wichtig, dass der Innenar-
chitekt angemessenes Verstandnis und Fachkenntnisse der
Handwerksberufe mitbringt, um die Detail zu bestimmen.

Und wie beschreiben Sie lhren Einrichtungsstil?

Klare Linien und Formen sind fir mich Basis und Grundstein
far gute Innenarchitektur. Der eigene Stil kann durchaus auch
in den Hintergrund ricken, um z. B. praktische Anforderun-
gen an Funktion oder Einsatzzweck optimal zu bedienen. Der
Stil muss sich also auch an der Zielsetzung orientieren.

Haben Sie auch ein Vorbild aus Architektur oder Kunst, an
dem Sie sich orientieren?

Das Leitbild der Bauhausepoche, die Architektur als Gesamt-
kunstwerk mit anderen Kinsten zu verbinden, ist ein span-
nender Ansatz. Walter Gropius, Mies van der Rohe waren
ihrer Zeit weit voraus, und auch heute noch sind ihre Gestal-
tungsprinzipien haufig die Grundlage fir herausragende Ar-
chitektur. Der Barcelona-Pavillon von Mies van der Rohe, pra-
sentiert an der Weltausstellung 1929, begeistert heute noch
designaffine Menschen.

Welches Gestaltungselement setzen Sie demzufolge am
liebsten ein, um ein Statement im Raum zu setzen?
Eindeutig Flexibilitdt und Spannung. Unserer Stimmungen
schwanken taglich, warum sollen dann Raume starr bleiben?
Um Rédume spannend und zu einem Erlebnis zu machen, ar-
beite ich gerne mit Durchdringungen, Durchblicken oder
ineinanderfliessenden Rdumen. Raumtrenner, z.B. Schie-
be- oder Drehelemente, verédndern durch wenige Handgriffe
raffiniert Grosse, Nutzung und Stimmung eines Raumes kom-
plett. Somit kdnnen wir die Rdume flexibel an unsere tagli-
chen Bediirfnisse anpassen.

Spielen Trends auch in der Innenarchitektur eine Rolle?
Trends sind in der Innenarchitektur wie auch in der Mode im-
mer gegeben. Am meisten beeinflusst sind hier Farbgebun-
genund Oberflachen, die sich in Zyklen wiederholen. Je nach
Projekt sind wir diesen mehr oder weniger unterworfen. Pri-
oritar ist die Zielsetzung: Im Ladenbau etwa steht meist ein
Trend im Vordergrund, wahrend ich bei der Gestaltung von
Privatraumen mehr Wert auf Zeitlosigkeit lege.

«Schoén natiirlich Wohnen» ist zunehmend gefragt. Was
bedeutet dies fiir Sie?

Wieinjeder Epoche beeinflusst unsere Umwelt, die politische
Lage oder der Fortschritt unser Leben und den Stil unserer
Wohnraume. Entschleunigungvom Arbeitsalltagistheute der

Simone Wagner, Innenarchitektin Dipl.-Ing. FH:
Flexibilitat und Spannung.

entscheidende Begriff. Die Natur zieht in die Wohnrdume der
Menschen ein: Massivholz, Naturmaterialien, aberauch natir-
liche warme Farben anstatt kaltem Weiss finden immer mehr
Anklang. Dies ist kein Trend, es ist eine Entwicklung der Ge-
sellschaft hin zu bewussterem Umgang mit sich selbst und
der Natur.

Und wie verbinden Sie Nachhaltigkeit und Asthetik in der
Innenarchitektur?

Wahrend in der Architektur zunehmend Naturvertraglichkeit
und Nachhaltigkeit diskutiert werden, wird Innenarchitek-
tur verstarkt nach Kriterien der Menschenvertraglichkeit in-
terpretiert. Wohlbefinden ist essenziell: Wer Rdume gestal-
tet, nimmt Einfluss auf das Leben von Menschen. Ein gutes
Beispiel sind Biros und Arbeitsrdume: Das Wohlfiihlen vom
Menschen in Zusammenhang mit seiner Leistungsfahigkeit
wird hinterfragt; Ergonomie, Akustik, Technik, Klima und so-
ziale Begegnungszonen sind nur einige Begriffe, die heute in
die Blroplanung einbezogen werden, um nachhaltige, aber
auch schéne Rdume zu gestalten.

Das Biiro der Zukunft ist also fiir Sie?

Die rasante Entwicklung auf dem Gebiet der Kinstlichen In-
telligenz wird uns noch einige Verédnderungen in unserer Ar-
beits- und Lebensweise abverlangen. Der Arbeitsplatz von
morgen wird von Office-Sharing, Coworking-Spaces und
Homeoffice - sprich Flexibilitédt - bestimmt werden.

Zum Schluss: Was ist der am schonsten gestaltete Raum,
den Sie im Thurgau bis dato gesehen haben?

Es gibt so viele gute Beispiele anspruchsvoller und toller
Raumgestaltung im Thurgau, dass ich mich nicht auf eines
festlegen mdéchte. Wenn es dennoch téate, wirde meine Wahl
wohl auf eines der vielen Baudenkmalerim Thurgau fallen.

Text: Stephan Ziegler

Bilder: Thomas Hary, zVg
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Altbauten

Bl Ohne Fachleute geht es nicht

Ein Blick in die Statistik zeigt: Der Anteil von alten Wohnbauten ist im

Kanton Thurgau im Vergleich zur Gesamtschweiz relativ hoch. Knapp ein
Viertel der Gebaude mit Wohnnutzung wurden vor 1914 erstellt. Im Gesprach
erklart Peter Schupp, Inhaber der Schupp GmbH Renovation & Umbau aus
Kreuzlingen, worauf es bei Renovationen von Altbauten zu achten gilt, wann
sich eine Sanierung lohnt und wie aus Alt ein nachhaltiges Alt-Neu wird.

Eigentimer, die Ihre Immobilie selbst bewohnen, investieren meist umfassenderin das Objekt - wie etwa in
diese Loftwohnung.

Peter Schupp, Bauland wird auch im Kanton Thurgau knapp
- wie gross ist die Nachfrage nach Altbauten mit dem Ziel,
sie auf «modern» zu trimmen?

Die Nachfrage nach alteren Objekten ist nach wie vor un-
gebrochen, aber nicht als Renditeobjekte von Investoren im
Sinne einer Renovierung. Hier beobachte ich, dass aufgrund
der aktuellen hohen Preislage je nach vorhandener Parzel-
lengrosse Altbauten abgerissen und an ihrer Stelle Neubau-
ten realisiert werden.

Worauf gilt es vor dem Kauf eines Altbau-Objektes zu ach-
ten, damit der neue Besitzer beim Umbau nicht bése und
vor allem kostspielige Uberraschungen erlebt?

Kaufwillige sollten nicht die Kosten scheuen, einen Fach-
mann fir den meist grossen Renovationsbedarf beizuziehen -

QTG

und zwar schon vor Baubeginn. So sind sie vor unliebsamen
Uberraschungen geschiitzt und sparen dadurch unter dem
Strich auch Geld.

Wann raten Sie vom Kauf einer Altbaute ab?

Wenn der Renovationsaufwand schwer abschatzbar ist und
der Kaufpreis der Immobilie das persénliche Budget bereits
stark strapaziert, sollte von einem Kauf abgesehen werden.

Gibt es eine Art Faustregel, die man anwenden kann, um
schnell zu sehen, ob sich die Renovation einer Immobilie
lohnt - und zwar fiir private Immobilienbesitzer wie fiir In-
vestoren?

Nein, jedes Objekt ist ein Unikat und muss individuell durch
Fachleute beurteilt werden.



Koénnen hier auch digitale Tools helfen?

Digitale Tools wie Immobilienportale kdnnen helfen, das
Wunschobjekt zu finden. Ist das Ziel aber von Beginn weg, die
Altbaute zu sanieren und umzubauen, lohnt es sich, zusatz-
lich einen Experten beizuziehen.

Wenn jemand bereits eine Altbaute bewohnt und diese
renovieren méchte: Was sind die wichtigsten Punkte, die es
bei einem Umbau abzuklaren gilt?

Bewohnt jemand die Altbaute, die er sanieren mdchte be-
reits, ist das naturlich ideal: Der Besitzer ist bestens Uber das
Objekt informiert und kennt dessen Schwachstellen. Die
Wohnbedurfnisse des Eigentiimers kdnnen klarer formuliert
und dementsprechend zielgerichteter umgesetzt werden.

Nicht alles, was der Besitzer gerne umbauen wiirde, ist in-
folge von Vorschriften auch méglich. Was sind die haufigs-
ten Stolpersteine?

Die Raumkonzepte alterer Hauser entsprechen meistens
nicht unseren heutigen Wohnbedurfnissen. Um Anderungen
zu realisieren, mussen grundlegende Voraussetzungen, wie
Statik und allfalliger Denkmalschutz geprift werden. Zu be-
denken ist auch, dass unter gewissen Umstanden eine Bau-
bewilligung noétig ist, zum Beispiel bei einer Nutzungsande-
rung. Dabei besteht fur Anstosser das Einspracherecht. Bei
einer Einsprache verzdgert sich das ganze Projekt, was sich
dann auch auf das Portemonnaie auswirkt.

Was empfehlen Sie Besitzern von Altbauten in diesem Fall,
damit eine Renovation oder ein Umbau méglichst schlank
realisiert werden kann?

Sehr wichtig ist die richtige Wahl der Handwerker und nattr-
lich die des Bauleiters, wobei dieser auch aus einem Hand-
werksbetrieb kommen kann, der am Projekt beteiligt ist.
Diesen Dienst bieten wir auch an. Weil ich taglich mindes-
tens einmal die Baustelle besuche und kontrolliere, kann ich
die einzelnen Handwerksbetriebe «managen» und damit die
Umbauzeit verkirzen. Ebenfalls wichtig ist das Erstellen ei-
nes Terminplanes in Abstimmung mit jedem einzelnen Hand-
werksbetrieb. Soist gewéahrleistet, dass der Umbau reibungs-
los vonstattengeht.

Geht der Trend eher Richtung umfassender und entspre-
chend teurer Sanierungen oder eher in Richtung von leich-
ten, billigeren Sanierungen?

Eigentlimer, die Ihre Immobilie bereits langere Zeit selbst be-
wohnen, investieren meist umfassender in das Objekt. Sie er-
warten eine hohe Qualitdt und sind bereit, einen angemesse-
nen Preis daflr zu bezahlen. Fir mich steht Qualitat an erster
Stelle, deshalb hat sich mein Unternehmen auch bei Umbau-
ten und Renovationen einen Namen gemacht.

Und wie sieht die Situation bei Mietobjekten aus?
Mietobjekte und Investorenprojekte werden haufig mit gro-
sserem Preisdruck renoviert, was sich meist auf die Quali-
tat auswirkt, weil nicht immer alle Arbeiten von qualifizierten
Fachkraften ausgefiihrt werden.

Gerne wird auch auf ehemalige Fabrik- bzw. Industriege-
bdude zuriickgegriffen, um sie in trendige Lofts zu verwan-
deln. Kann sich das auch fiir einen Privaten lohnen?

Da es sich hier oft um Kernsanierungen von grossvolumigen
Objekten handelt, wird dieses Segment fast ausschliesslich

~
Peter Schupp, Inhaber Schupp GmbH:
Qualitat an erster Stelle.

durch Investoren abgedeckt. Ein Privater kann sich dies nur
selten leisten, da die Objekte meist sehr gross sind und eine
grosse Landflache aufweisen - und der Landpreis je nach
Lage des Objekts haufig sehr hoch ist.

Nachhaltigkeit wird heute grossgeschrieben: Was empfeh-
len Sie Immobilienbesitzern, die ihre Immobilie nachhaltig
und energiefreundlich umbauen méchten?

Sie sollten sich zunachst mit qualifizierten Fachleuten ab-
sprechen und die zustédndige Energieberatungsstelle der
Gemeinde kontaktieren. Je nach Art der Sanierung gibt es
auch Fordergelder von Gemeinde und Kanton, zum Beispiel
bei der Sanierung der Gebaudehllle oder beim Ersatz eines
Heizsystems mit fossilen Brennstoffen durch ein nachhaltiges
Heizsystem.

Zum Schluss: Wieso soll man eine sehr alte Liegenschaft
sanieren statt abreissen und neu bauen?

Hierstellt sichimmerdie Frage, ob es langfristig gesehen sinn-
voller ist, ein Objekt zu sanieren oder einen Rickbau dieses
Objekts mit anschliessendem Neubau zu realisieren. Energe-
tisch sind Neubauten deutlich effizienter und die Raumeintei-
lung kann frei gewahlt werden. Dabei kann aber auch oft der
Charme bestehender Quartiere verloren gehen. Allesin allem
schonen Sanierungen Ressourcen und Energie und erhalten
alteres Kulturgut.

Text: Tanja Millius

Bilder: Thomas Hary, 123rf
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~ Preisaruck im
Mietwohnungsbersich

«Bruderzwist»

LEADER ist eine Marke — und davon
profitieren auch Sie!

Der LEADER ist zum Label fiir ein starkes Unternehmertum mit
Visionen geworden. Ob Firma, Verband oder Organisator einer
Veranstaltung: Wir sind Thr Partner und realisieren mit [hnen
ein Magazin, das vollumfénglich oder teilweise anzeigen-
finanziert ist, professionell umgesetzt wird und direkt von der
exklusiven Zielgruppe der Entscheidungstréger aus Wirtschaft
und Politik in der Ostschweiz profitiert. Bei Fragen stehen wir
Thnen per Telefon unter 071 272 80 50 oder via Email unter
leader@metrocomm.ch gerne zur Verfiigung.

www.leaderdigital.ch LEADER E F'J }_J JL {_] J._jiJ_J

RAZ - EINFACH, BEQUEM
UND SCHNELL ENTSORGEN

Vor den Einwurf fahren, einwerfen, RAZFATZ fertig.

Unsere Regionalen Annahmezentren
(RAZ) finden Sie in Weinfelden, Kreuz-
lingen, Frauenfeld und Hefenhofen

Offnungszeiten und Infos unter:

Reutipark, Kreuzlingen

www.reutipark-kreuzlingen.ch
Grossziigige Mietwohnungen in Zentrumsnéhe.

Die neuen Mietwohnungen begeistern durch einen
herausragenden Wohnkomfort, modernen Aushau-
standard und heimeliger Atmosphére.

1.5-Zimmer Wohnungen ab CHF 840
2.5-Zimmer Wohnungen ab CHF 1260
3.5-Zimmer Wohnungen ab CHF 1590
4.5-Zimmer Wohnungen ab CHF 1960

*Mietzinse exkl. Nebenkosten

Seesicht, Freidorf

www. seesicht-freidorf.ch
Attraktive Eigentumswohnungen.

An leicht erhdhter, optimal besonnter Lage in Frei-
dorf entstehen 15 Eigentumswohnung. Der grosse,
lichtdurchflutete Wohn-/Essbereich mit offener
Kiiche strahlt ein gemiitliches Ambiente aus. Ge-
niessen Sie von der Terrasse aus die wunderbare
Weitsicht auf den Bodensee.

4.5-Zimmer Wohnung (EG) CHF 620000
4.5-Zimmer Wohnungen (0G) ab ~ CHF 630000

Sunnewiese, Altnau

www.sunnewiese-altnau.ch
Eigentumswohnungen an sonniger Lage.

An sonniger Wohnlage in Altnau entstehen 31 at-
traktive, lichtdurchflutete Eigentumswohnungen
im zertifiziertem MINERGIE-Standard. Die Smart-
Home-Steuerung bietet lhnen dabei maximalen
Komfort.

3.5-Zimmer Wohnungen ab
4.5-Zimmer Wohnungen ab

CHF 495000
CHF 635000

Beratung und Verkauf

THOMA*

IMMOBILIEN TREUHAND

THOMA Immobilien Treuhand AG
Bahnhofstrasse 13a

8580 Amriswil

Tel. 071 414 50 60

Vertrauen seit 1978.




Immobilien

Bl Nur kaufen, was zu einem passt

Die Nachfrage nach Wohneigentum bleibt im Thurgau hoch, insbesondere

bei Einfamilienh&dusern. Dies wirkt sich auch auf das Preisniveau aus, das
ebenfalls gestiegen ist. Im Gespréach erklart der eidg. dipl. Immobilietreu-
hander Attila Wohlrab, Inhaber und Geschéftsfiihrer der Kreuzlinger und

Arboner Immokanzlei AG, wo die «Hotspots» im Thurgau sind, worauf es
beim Hauskauf ankommt und was den Thurgau als Markt besonders macht.

Immokanzlei-Geschaftsfihrer Attila Wohlrab: Vorlauter
Digitalisierung den Kunden nicht vergessen.

Attila Wohlrab, kann sich eine junge Familie im Thurgau
tiberhaupt noch ein Eigenheim leisten?

Das ist in der Tat schwerer geworden, nicht nur im Thurgau.
Eigentlich eine schrage Situation - die Zinsen sind auf einem
absoluten Rekordtief und die Hirden fir einen Kauf werden
hoher. Ohne Unterstitzung oder sehr frihes Sparen ist es fur
junge Familien schwer geworden.

Bei der Kreditvergabe durch die Banken ist die Tragbarkeit
ein entscheidender Faktor. Wie kann ein potenzieller Kidu-
fer seine Aussicht auf einen Kredit erh6hen?

Die tiefen Zinsen sind auch eine Chance: Erste Banken
bieten bei einer knappen Tragbarkeit Finanzierungen mit
einer hohen Amortisationspflicht an, mit den tiefen Zinsen ist
das gut umsetzbar. Das sollten Ubrigens auch andere machen,
dieinlmmobilieninvestiertsind! Weitersehenwirindenletzten
Jahren vermehrt, dass Eltern und Grosseltern Unterstitzung
bieten.

Wo im Thurgau ist die Nachfrage hoch und sind die Objek-
te entsprechend teurer?

Sobald eine gute Infrastruktur vorhanden ist (6V, Schulen,
Einkauf, Kultur, Individualverkehr), steigen die Preise der-
zeit noch weiter. Auch die N&he zu Zurich und St.Gallen
sind Preistreiber. In landlichen Gebieten ohne Infrastruk-
tur wird es zuklnftig ein Uberangebot bei Wohnungen und
Hausern geben. Denn auch Menschen im dritten Lebens-
abschnitt suchen die Nahe zu Zentren.

Weichen potenzielle Kiufer infolge des hohen Preisni-
veaus von Einfamilienhdusern vermehrt auf Reiheneinfa-
milienhduser oder Stockwerkeigentum aus?

Das ist schon seit einigen Jahren spurbar, daher sind auch
die Preise im Segment «glinstiges Stockwerkeigentum und
Reihenhauser» Ubermassig stark gestiegen. Die Frage, die
sich jeder stellen muss, ist wohl die, ob er wirklich kaufen will.
Gerade in der Schweiz haben wir Mietwohnungen mit ei-
nem hohen Standard - und die Mietzinsen sind mehrheitlich
vernunftig.

Der Leerwohnungsbestand ist in der ganzen Schweiz ein
Thema; Experten sagen, es wiirden zu viele Wohnung ge-
baut, die dann leer stehen. Wie sieht es im Thurgau aus?
Zentren wie die Bezirke Kreuzlingen, Frauenfeld und Wein-
felden werden die Neubauten mit Zuwanderung (regional
und national) und Wegfall von Altbauten kurz- und mittelfris-
tig auffangen. Ausserhalb wird es etwas langer dauern.

Was gilt es auf Kiuferseite besonders zu beachten?

Man sollte fur sich selber Uberlegen, was man genau will, ent-
sprechend der eigenen Lebensphase. Kein Sinn macht es, auf
das Schnappchen zu warten, das gibt es fast nie. Meist sind
das Lockvogelangebote. Ich halte mich da etwas an die Aus-
sage: «Wenn etwas gratis ist, bist vielleicht Du die Ware.»

Und was auf Verkauferseite?

Ein Verkauf sollte mental vorbereitet und klar sein. Insbeson-
dere bei selbst genutztem Eigentum: Es gibt einen Wert und
Preis. Da sollte man auch realistisch bleiben und vielleicht
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Immobilien

etwas weniger auf Nachbarn, Freunde oder Hobbymakler
horen. Meist wissen es diese nicht wirklich besser. Mit einem
falschen Preis und einer zu langen Angebotsdauer kann die
Liegenschaft zum Ladenhiter werden, was dann erst richtig
auf den Preis driickt.

Hat die Digitalisierung die Immobilienbranche veréndert?
Als ich angefangen habe, wurden Liegenschaften aus-
schliesslich via Zeitung vermarktet. Heute machen wir virtu-
elle Rundgénge, die man auf einem Smartphone anschauen
kann. Sie kdnnen auf den Balkon stehen und schauen, wie die
Sonneneinstrahlung ist oder wie das Nachbarhaus aussieht.
Da ist schon sehr viel, und es kommt laufend Neues dazu.
Aber man darf vor lauter Digitalisierung den Kunden nicht
vergessen. Eine Immobilie ist immer etwas Personliches, wo
man lebt, streitet und Freude hat, Kinder gross zieht und auch
stirbt. Diese Emotionen sind digital nur schwer erfassbar.

Und welche digitalen Tools nutzen Sie besonders?
Verschiedene, die wir je nach Objekt einsetzen. Eine Gewer-
beliegenschaft, Industrieland oder ein Reihenhaus haben
verschiedene Kundensegmente. Da gilt es, die richtigen Sys-
teme anzuwenden. Diese missen auch zum Kunden passen.
Auchim 2020 gibt es noch viele, die nur ihr Telefon nutzen.

Andererseits kann jeder potenzielle Verkdufer seine Immo-
bilie auf vielen Portalen selber ins Internet stellen - wozu
braucht es liberhaupt noch Immobilienmakler?

Gesetzlich wird es immer komplexer, mit einer gewissen
Grundkenntnis kann der Eigentimer aber tatsachlich eini-
ges selber machen. Die Frage ist natirlich immer die Haf-
tung und was man wirklich spart, wenn man Fehler macht. Fur
viele sind aber auch die Emotionen zu gross, um bei einer

langjéhrig selbst bewohnten Liegenschaft mit Kaufinteres-
senten zu verhandeln. Interessenten, Gaffer oder Nachbarn
kénnen manchmal mit ihren Aussagen die Verkaufer auch
verletzen.

Immobilienmakler gibt es viele. Worauf ist bei der Auswahl
besonders zu achten?

Fachkompetenz und Referenzen sind sehr wichtig und heu-
te absolute Bedingung. Am wichtigsten empfinde ich jedoch
das Vertrauen in die Immobilienfirma: Ist der Makler ehrlich,
verspricht er nicht einfach alles oder stimmt allem blind zu?
Kann er dem Verkaufer auch richtig zuhéren und auf ihn ein-
gehen? Es ist wie in der Liebe: Das Bauchgeflhl muss stim-
men! Man geht eine Beziehung ein und es geht meist um viel
Geld und auch Emotionen.

Oft hort man auch, das Immobilienbusiness sei ein Bezie-
hungsgeschift. Wie sehen Sie das als Profi?

Durch lange, gute und vor allem ehrliche Beziehungen ent-
steht das besagte Vertrauen. Da muss auch mal eine unbe-
queme Aussage Platz haben. Das ist aber in jeder Branche
und natdrlich auch im Privaten so.

Und was bietet die Immokanzlei, was andere Biiros viel-
leicht nicht bieten konnen?

Unsere Fachkompetenz ist sehr hoch und wir geniessen ein
hohes Vertrauen bei privaten Kunden, aber auch bei Ban-
ken und Investoren. Und wir kdnnen zuhdren! Ich habe schon
Menschen empfohlen, das Haus nicht zu verkaufen, weil sie
emotional noch nicht bereit waren. Logisch erhalten wir dann
keine Provision, aber wir haben zugehort und Vertrauen ge-
winnen kénnen.

Text: Tanja Millius

Bilder: Thomas Hary, Kellerarchitekten

Die Nahe zu Zurich und St.Gallen -im Bild ein Einfamilienhaus in Gotighofen - wirkt preistreibend.
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|hr Partner fur
Gebdaudetechnik
im Thurgau

In Kreuzlingen realisierten
wir Heizung, Liftung und
Sanitdr im Neubau der
Velomanufaktur

Tour de Suisse.

7 haelg.ch/velomanufaktur

Zahn + Co. AG
Heizung ° Liftung * Klima ¢ Kélte * Sanitdr

haelg.ch

-
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Implenia Schweiz AG, Division Buildings — Regieil Zurich/Ost, Bahnhotstrasse 92, 8500 Frauenfeld _ :
www.implenia.com




JACHE

WIR MACHEN MIT.

MIT PASSENDEN VERSICHERUNGSLOSUNGEN
AUS EINER HAND.

Kennen Sie |hre Vorsorge- und Versicherungs-
situation im Detail? Im kostenlosen Check-Up
analysieren wir diese gemeinsam und finden
passende Losungen fur all Ihre Bedurfnisse.
Damit Sie den Rucken frei haben fur neue
Herausforderungen.

Wir beraten Sie gerne.

Ihr Berater: Oliver Gregus
Verkaufsleiter Unternehmenskunden
Tel. 058 357 24 04, oliver.gregus@alllianz.ch

Generalagentur Erich Marte

Zlrcherstrasse 83, 8500 Frauenfeld All =
allianz.ch/erich.marte Ia“z



