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Botschaft an den Gemeinderat

Kreuzlingen Stadtrat

Sperrfrist fiir alle Medien
Verdffentlichung erst nach der Medienkon-
ferenz zur Gemeinderatssitzung

Baurechtsvertrag mit Peter Moser RE GmbH, Konstanzerstrasse 27, 8280 Kreuzlingen, fiir die
Liegenschaft Bahnhof Bernrain an der Seeblickstrasse 19, Parzelle Nr. 2996

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat beantragt Ihnen, dem Abschluss eines Baurechtsvertrags mit der Peter Moser RE
GmbH, Konstanzerstrasse 27, 8280 Kreuzlingen, fiir die Liegenschaft Bahnhof Bernrain, See-
blickstrasse 19, Parzelle Nr. 2996, Kreuzlingen zuzustimmen.

Ausgangslage

Am 3. Juli 2007 konnte die Stadt Kreuzlingen von der Thurbo AG die Liegenschaft
"Bahnhof Bernrain" erwerben. Im Hinweisinventar des kantonalen Amtes fiir Denk-
malpflege ist die Liegenschaft als "bemerkenswert" (friiher: "Gesamtform erhaltens-
wert") eingestuft und befindet sich gemass aktueller Nutzungsplanung in der Zone WG
50 (zukinftige Bezeichnung WAB80). Die Parzelle umfasst eine Flache von 605 m? (Bei-
lage 1).

Am 8. Juni 2012 beschloss der Stadtrat, die Liegenschaft Bahnhof Bernrain im Baurecht
offentlich auszuschreiben. Die Ausschreibung erfolgte durch die Stadtkanzlei. Mit kei-
nem der drei Bewerberinnen bzw. Bewerber kam ein Baurechtsvertrag zustande.

Im damaligen Zonenplan war die Parzelle Nr. 2996 aufgrund der urspriinglichen Nut-
zung dem Bahnareal zugewiesen. Um das ehemalige Bahnhofgebdude einer neuen,
privaten Nutzung zuzufiihren, war eine Umzonung und Zuweisung in eine Bauzone er-
forderlich. Deshalb wurde ein Einzonungsverfahren durchgefihrt. Der Gemeinderat
stimmte am 4. September 2014 der Einzonung in die Zone WG 50 zu, und die Einzo-
nung wurde vom Kanton genehmigt.

Nach der Genehmigung der Einzonung durch den Gemeinderat wurde das Baurecht
nochmals 6ffentlich ausgeschrieben. Es gingen zwei Bewerbungen ein. Der Stadtrat
beschloss am 25. November 2014, mit dem Bewerber Manuel Miller, Eventcrew
GmbH, Larchenstrasse 21, Kreuzlingen, die weiteren Vertragsverhandlungen zu fih-
ren. Zudem musste der Bewerber ein Vorprojekt ausarbeiten, das durch die Bauver-
waltung geprift wurde. Grundsatzlich war das Projekt mit Ausnahmegenehmigungen
(Strassenabstand) bewilligungsfahig. Der Gemeinderat lehnte den Baurechtsvertrag
jedoch an der Sitzung vom 5. November 2015 ab.




Die Parzelle Nr. 2996 Bahnhof Bernrain wurde anfangs 2018 erneut ausgeschrieben
(Beilage 2). Bis zur Anmeldefrist am 31. Mai 2018 wurden insgesamt neun Bewerbun-
gen eingereicht. Um die Bewerbungen zu sichten und eine Empfehlung an den Stadtrat
abgeben zu kdnnen, wurde eine Arbeitsgruppe einberufen, die aus folgenden Perso-
nen bestand:

— Heinz Theus, Leiter Bauverwaltung (Vorsitz)

— Christian Brandli, Prasident Quartierverein Emmishofen
— Marlise Marazzi, Anwohnerin

— Stadtprasident Thomas Niederberger

— Sandro Néthiger, Leiter Tiefbau

— Peter Bergsteiner, Liegenschaftsverwalter

— Michael Stahl, Stadtschreiber

Am 1. Oktober 2018 tagte die Arbeitsgruppe das erste Mal und beurteilte die einge-
reichten Dossiers. Bereits vier der neun Bewerbungen schieden zu diesem Zeitpunkt
aus. In einem zweiten Schritt wurden bei den verbleibenden Dossiers weitere Abkla-
rungen getroffen, die dazu flhrten, dass zwei Bewerberinnen ihr Dossier zurlickzogen,
da eine Abgabe im Baurecht oder auch ein Kauf fir sie nicht in Frage kam.

Am 19. Dezember 2018 traf sich die Arbeitsgruppe erneut, um die verbliebenen drei
Dossiers zu besprechen. Im Rahmen dieser Sitzung wurde auch ein Abbruch des Bahn-
hofs Bernrain thematisiert. Es wurde jedoch klar festgehalten, dass eine Empfehlung
diesbeziglich nicht in den Aufgabenbereich der Arbeitsgruppe gehort. Schliesslich
empfahl die Arbeitsgruppe, dass in einem ersten Schritt mit der Firma Helvetic PV
GmbH (Helvetic PV) Vertragsverhandlungen beziiglich eines Baurechtsvertrags gefiihrt
werden sollen. Im weiteren Verlauf zog das andere potenzielle Unternehmen seine
Bewerbung zuriick und beim dritten Dossier waren zu viele Punkte offen. Somit blieb
nur noch die Firma Helvetic PV im Rennen.

Baurechtsnehmer Peter Moser RE GmbH

Aus verschiedenen Griinden hat sich das Vorhaben immer wieder verzogert. Es gab
zuerst personliche Griinde bei den Inhabern der Helvetic PV, die zuerst geklart werden
mussten, bevor das Projekt weiterverfolgt werden konnte. Weiter erschwerte die
Corona-Pandemie die Forcierung des Projekts, da Ressourcen anderweitig genutzt
wurden. Zusatzlich verzeichnete die Helvetic PV einen markanten Anstieg an Auftra-
gen fir Solaranlagen. Neu wurde vorgeschlagen, dass der Baurechtsvertrag statt mit
der Helvetic PV mit der Peter Moser RE GmbH (PMRE) abgeschlossen wird. Die PMRE
wurde im Jahr 2012 gegriindet, beschaftigt aktuell nur einen Mitarbeiter, und zwar
Peter Moser, und unterstitzt mit eigenen Investitionen die Geschaftstatigkeit der Hel-
vetic PV (gegriindet 2009). Diese wiederum beschaftigt 18 Angestellte und ist spezia-
lisiert auf die Projektierung, Planung und Realisierung von Photovoltaikanlagen.
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Die PMRE als Baurechtsnehmerin und Vertragspartnerin der Stadt Kreuzlingen wird
die Sanierungen und den Umbau der sanierungsbedirftigen Liegenschaft Gberneh-
men und die Liegenschaft nebst dem eigenen Geschaftssitz, der Helvetic PV und Peter
Moser (privat) zur Verfligung stellen.

Peter Moser ist zu 100 % Eigentliimer der PMRE und ist mit 50 % an der Helvetic PV
beteiligt. Die restlichen 50 % halt Dr. Bjérn Brezger. Beide Gesellschaften sind durch
diese Eigentumsverhaltnisse, die engen Geschaftsbeziehungen und den gemeinsamen
Standort miteinander verbunden. Beide Unternehmen bezwecken, die Forcierung und
Nutzung von erneuerbaren Energiequellen. Dabei konzentriert sich die Helvetic PV auf
die Realisierung von Photovoltaikanlagen, die PMRE dagegen auf den Betrieb, die Pro-
duktion und die Vermarktung von erneuerbar erzeugtem Strom aus eigenen Photovol-
taikanlagen.

Seit 2012 hat die PMRE ausschliesslich in Photovoltaikanlagen investiert, die von der
Helvetic PV gebaut wurden. PMRE ist nicht auf einen Aussenauftritt bedacht, da aus-
schliesslich ein B2B-Geschaftsansatz mit wenigen Partnerinnen und Partnern, wie der
Helvetic PV oder Dach- bzw. Liegenschaftseigentiimerinnen und -eigentiimern verfolgt
wird. Im Gegensatz dazu ist die Helvetic PV auf einen reprasentativen Aussenauftritt
angewiesen, da das Geschaft Gberwiegend mit Neukundinnen und Neukunden gene-
riert wird. Dies sind im Bereich Photovoltaiksysteme Liegenschaftsbesitzerinnen und -
besitzer, und zwar vom Privathaus bis hin zu grossen Gewerbeliegenschaften. Im Be-
reich der Photovoltaikindustrie sind es langjdhrige Partnerinnen oder Partner resp. Un-
ternehmen mit dem Schwerpunkt der Herstellung von Komponenten. Deshalb wird
die Aussendarstellung am Standort Bahnhof Bernrain ganz auf die Helvetic PV ausge-
richtet. Auch die neue Haustechnik der Liegenschaft, inkl. der speziellen Photovoltaik-
anlage, wird als Referenzobjekt fiir potentielle Kundinnen und Kunden dienen.

Vorprojekt und Vorentscheid

Im Juni 2019 reichten die Inhaber Dr. Bjorn Brezger und Peter Moser, Helvetic PV, als
Bewerbung ein Vorprojekt mit dem Titel "Classic trifft Moderne" ein (Beilage 3). Dabei
stellten sie fest, dass das Gebdaude komplett sanierungsbediirftig ist. Das Gebaude soll
jedoch in seiner Grundform erhalten bleiben und komplett modernisiert werden. Des
Weiteren soll eine Aufdach-Photovoltaikanlage auf dem Dach sowie unter anderem
eine Niedertemperatur-Heizung mit innen liegender Warmepumpe eingebaut wer-
den. Zusammenfassend wird das Projekt wie folgt umschrieben: "Unser Ziel ist, die
Liegenschaft als praktikables gutes Anschauungs-Objekt zu modernisieren, unter Er-
halt der klassischen Form. Wir wollen zeigen, dass durch Sanierung ein schénes klassi-
sches Gebdude auch zu einer "Plus-Energie-Liegenschaft" entwickelt werden kann mit
verbessertem Wohnkomfort durch Einsatz moderner Technik."

Um Sicherheit zu Erlangen und die Kosten so gering wie moglich zu halten, entschie-
den sich die Bewerber, einen Vorentscheid bei der Bauverwaltung zu erwirken. So kon-
nen zumindest gezielte Fragestellungen im Vorfeld geklart werden. Hervorzuheben
gilt, dass die neuzeitige Architektur und eine Dach- und Fassadenverkleidung mit Me-
tall, der Einbau neuer und zeitgemasser Fenster, der Verzicht auf Fensterladen sowie
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4.1

4.2

die Installation der Photovoltaikanlage auf dem Dach und gegebenenfalls an der Fas-
sade erfolgen soll. Des Weiteren kdnnen die geplante Vergrosserung der Blro- und
Wohnflachen und der Ausbau des Estrichs bewilligt werden. Die weiteren Details kon-
nen dem Vorentscheid entnommen werden (Beilage 4).

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das Projekt "Classic trifft Mo-
derne" mit gewissen Auflagen umsetzbar ist. Somit kann der alte Bahnhof Bernrain zu
einem Gebdude mit Wohn-, Biiro- und Lagerbereich umgebaut und im Zuge des Um-
baus saniert werden.

Baurechtsvertrag

Baurechtsperimeter

Das Baurechtsgrundstiick besteht aus der Parzelle Nr. 2996 und beinhaltet eine Fldche
von 605 m2. Das Grundstlick liegt an der Seeblickstrasse 19 und in der Nihe der Station
Bernrain.

Baurechtszins

Der Baurechtszins bestimmte sich in der Vergangenheit grundsatzlich anhand des
Werts des baurechtsbelasteten Grundstiicks, multipliziert mit dem jeweils geltenden,
um 0.25 % erhohten Zinssatz der TKB fiir die 1. variable Hypothek von Wohnbauten.
Bei einer Anfrage zum aktuellen Zinssatz dusserste die Thurgauer Kantonalbank (TKB)
ihre Bedenken, dass dieser Zinssatz eigentlich nicht mehr gepflegt wird und somit fir
die Berechnung des Baurechtzinses nicht mehr geeignet erscheint. Diese Problematik
wurde auch am 9. September 2020 in der AuA-Kommission des Gemeinderats disku-
tiert. Die Kommission AuA forderte die Verwaltung auf, einen Alternativvorschlag zu
erarbeiten und der Kommission zu unterbreiten.

Seitens der Baurechtsnehmerin wurde dieser Punkt ebenfalls als kritisch deklariert.
Linus Weber, Firma liegenschaftenwerte, empfahl, dass sich der Baurechtszins am Re-
ferenzzinssatz auf den hypothekarischen Durchschnittszinssatz der Banken in der
Schweiz orientieren sollte. Der aktuelle Stand des Referenzzinssatzes wird vierteljahr-
lich durch das Bundesamt fiir Wohnungswesen publiziert. Der Referenzzinssatz ist
massgebend flr Mietzinsanpassungen in bestehenden unbefristeten Mietverhaltnis-
sen. Basierend auf diesem Zinssatz kann ein der Liegenschaft entsprechender Zuschlag
gewdhrt werden. Per 2. September 2022 betragt der hypothekarische Referenzzinssatz
bei Mietverhaltnissen 1.25 %. Dieser wird durch das Bundesamt fiir Wohnungswesen
vierteljahrlich Uberprift und gegebenenfalls angepasst. Mit einem Zuschlag von 0.5
bis 0.75 % ergabe sich ein Baurechtszins von 1.75 bis 2.00 %. Der Zinssatz der TKB fir
die 1. variable Hypothek von Wohnbauten liegt im Vergleich bei 2.95 %. Zuziglich
0.25 % Zuschlag seitens Stadt wiirde somit ein Baurechtszins von 3.2 % resultieren. Ein
Vergleich der beiden Baurechtszinssatze ergibt somit ein Delta von 1.2 %.

Linus Weber von der Firma liegenschaftenwerte schatzt einen Verkehrswert von

CHF 220'000.— (Beilage 5) und Franziska Wirz von ImmoPromote einen Verkehrswert
von CHF 210'000.— (Beilage 6). Der Durchschnitt der beiden Schatzungen betragt somit
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4.3

CHF 215'000.—. Fir diese Liegenschaft ergabe sich aktuell mit einem Baurechtszins von
2 % (1.25 % + Zuschlag von 0.75%) ein Betrag von CHF 4'300.—. In der Verhandlung
zwischen der Baurechtsnehmerin und der Baurechtsgeberin wurden CHF 5'000.—/Jahr
vereinbart.

Besondere Vertragsbestimmungen

Der Baurechtsvertrag (Beilage 7) basiert auf der Mustervorlage und stiitzt sich auf die
Resultate der verschiedenen Besprechungen zwischen den Vertretungen der Stadt und
der Baurechtsnehmerin. Es werden folgende Punkte aus dem Baurechtsvertrag her-
vorgehoben:

— Fir Neu- und Umbauten sowie Renovationen gelten Einschrankungen. Einerseits
muss die heute bestehende Baute weitgehend erhalten werden, andererseits wer-
den an die Gestaltung der Bauten und Anlagen aufgrund der prominenten Lage er-
héhte Anforderungen gestellt.

— Die Baurechtsnehmerin plant konkret den Umbau bzw. die Sanierung des bestehen-
den Gebadudes und dessen kiinftige Nutzung als Wohn- und Gewerbebau gemass
Projektstudie der Baurechtsnehmerin vom Juni 2019 (Beilage 3) sowie dem Vorent-
scheid der Baukommission vom 16. Mai 2022 (Beilage 4).

— Das Baurecht beginnt mit der Eintragung des Baurechtsvertrags im Grundbuch und
dauert 50 Jahre. Spatestens zwei Jahre vor Ablauf der Vertragsdauer treten die Par-
teien in Verhandlung liber eine allfdllige Erneuerung des Baurechts ein. Beide Par-
teien ziehen eine Erneuerung des Baurechts dem Heimfall vor.

— Der Baurechtszins wird geschuldet, wenn die Stadt das Bauvorhaben genehmigt hat
und eine rechtskraftige Baubewilligung vorliegt.

— Beim ordentlichen Heimfall wurde im Vergleich zum Musterbaurechtsvertrag der
Abschnitt betreffend Heimfallentschadigung und Wertzuwachs geldscht, da beim
Abschluss des Vertrags der massgebliche Wert der bestehenden Bauten CHF 0.—
betragt. Somit ist auch die Klausel, dass die bestehenden Bauten und Anlagen ent-
schadigungslos Ubertragen werden, obsolet.

— Falls Schadstoffbelastungen festgestellt werden, gilt: Treten diese im Gebaude auf,
so haftet die Baurechtsnehmerin; fiir Schadstoffbelastungen im Boden haftet die
Stadt als Baurechtsgeberin.

— Eswurde ein zusatzlicher Passus eingefligt, dass die Vertreter der Baurechtsnehme-
rin gegenulber der Urkundsperson ausdriicklich erklaren, dass sich das gesamte Ge-
sellschaftskapital der Baurechtsnehmerin im Besitze von Personen befindet, die
nicht als Personen im Sinne von Art. 5 des Bundesgesetzes (iber den Erwerb von
Grundstiicken durch Personen im Ausland gelten.

Zusammenfassung

Der alte Bahnhof Bernrain befindet sich allgemein in einem schlechten Zustand. An-
hand der Historie ist ersichtlich, dass das Finden eines geeigneten Projekts zur Erhal-
tung der Bauten nicht einfach ist. Die Ausschreibung im Jahr 2012 ergab keine Mog-
lichkeit flir den Abschluss eines Baurechtsvertrags. Der Baurechtsvertrag mit Manuel
Miller von der Eventcrew GmbH wurde 2015 vom Gemeinderat abgelehnt. Aus den
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Bewerbungen der dritten Runde blieb ein umsatzfahiges Projekt ibrig. Das hier vorge-
legte Projekt der Peter Moser RE GmbH beinhaltet eine gute Losung, zumal die Form
des ehemaligen Bahnhofs Bernrain auch nach dem Umbau ersichtlich ist. Des Weite-
ren kann sich das KMU in Kreuzlingen weiterentwickeln und muss nicht nach alterna-
tiven Standorten suchen. Es entsteht eine klassische Win-Win-Situation, von der beide
Seiten, Baurechtsnehmerin und Baurechtsgeberin, profitieren.

Sehr geehrter Herr Prasident

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Stadtrat beantragt lhnen, dem Baurechtsvertrag mit der Peter Moser RE GmbH, Kon-
stanzerstrasse 27, 8280 Kreuzlingen, fiir die Liegenschaft Bahnhof Bernrain, Seeblickstrasse

19, Parzelle Nr. 2996

zuzustimmen.

Kreuzlingen, 10. Januar 2023
Stadtrat Kreuzlingen

Thomas Niederberger, Stadtprasident

Michael Stahl, Stadtschreiber

Beilagen

1. Situationsplan

2. Ausschreibung 2018

3. Baubeschrieb: Umbau & Sanierung Bahnhof Bernrain: "Classic triff Moderne"

4, Vorentscheid Baukommission Baugesuch 2022-0032 vom 16. Mai 2022

5. Verkehrswertschatzung Linus Weber, liegenschaftenwerte, vom 19. August 2022
6. Verkehrswertschatzung Franziska Wirz, ImmoPromote, vom 18. August 2022

7. Baurechtsvertrag
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Beilage 3

Baubeschrieb: Umbau & Sanierung Bahnhof Bernrain: , Classic trifft Moderne”

Umbau & Sanierung Liegenschaft: Bahnhof Bernrain durch Baurechtsnehmer
A. Ausgangslage:

Helvetic PV, sowie die beiden Inhaber und Geschéftsfiihrer Dr. Bjérn Brezger und Peter Moser
Dip.oec. (nachfolgend gemeinsam Bewerber genannt) bewerben sich um einen langfristigen
Baurechtsvertrag fir die Liegenschaft Bahnhof Bernrain, In dem Zusammenhang sind vom Bewerber
umfangreiche Abkldrungen und Planungen erfolgt mit dem Ziel: Klarheit zu bekommen, wie die
Liegenschaft renoviert & gestaltet werden kann, passend zum Bedarf des Bewerbers (Nutzung als
Unternehmensstandort); sowie die Héhe der Investitionen fiir die notwendigen Baumassnahmen zu
ermitteln.

Das Ergebnis der vorgangigen Abkldrungen mit Sanierungsexperten zum Ist-Zustand: Die
Liegenschaft: Bahnhof Bernrain ist komplett sanierungsbediirftig. Die Grundsubstanz (Rohbau, v.a.
Wande) scheint zur langfristigen Nutzung — nach Sanierung — in Ordnung zu sein. Der Zustand der
Geschosszwischendecken, kann erst mit dem Beginn der Baumassnahmen und Entkernung des
Gebdudes endgiiltig beurteilt werden. Wir, die Bewerber, gehen davon aus, dass die Geschossdecken
mit einem vertretbaren Aufwand in einwandfreien Zustand versetzt werden kénnen.

Komplett sanierun.gsbedﬂrftig sind:

- Alle Wohnrdaume (=Biirordume) im Haupthaus, sowie das Dachzimmer (=Raum iiber Lager &
Werkstatt) im Anbau West;
- Alle gewerbliche Rdume im EG, Anbau West: ehem. Schalterraum, Warteraum, Schuppen,
Stellwerk, Neu werden dies: Werkstatt & Lagerrdume;
- Das gesamte Dach der Liegenschaft, wobei die Grundkonstruktion, Sparren & Pfetten in
altersgemadss gutem Zustand sind;
- Die gesamte Gebdudetechnik ist nicht mehr verwendbar und muss komplett ersetzt werden:
o Woasserinstallationen,
o Heizung,
o Elektroinstallationen.
- Fenster & Tiren der gesamten Liegenschaft sind zu ersetzen;
- Bdden und Wande im Inneren sind zu erneuern;
- Aussenanlagen und Eingangsbereiche (Nord & Siid);
- Fassaden des Haupthauses & Anbaus West sind zu erneuern, und nach Baurechtsvertrag zu
isolieren (mind. Effizienzklasse C)

Kellerraume bedirfen diverser Umbaumassnahmen: u.a. Boden, Winde sind zu sanieren,
Fenster auszutauschen, Decken zu ddmmen.

Alles in Allem weist die Liegenschaft einen hohen Sanierungsbedarf auf, im Wesentlichen Riickbau
auf Rohbauzustand und kompletter Neuausbau. Die hierfiir veranschlagten/geschétzten
Investitionen belaufen sich auf rund 750000 SFr, mit einer Unsicherheitskomponente von +/- 10 %.

B. Investitionen und Bauplanung des Bewerbers

Der Bewerber wird das Geb&ude in seiner Grundform erhalten und komplett modernisieren. Die
sanierte Liegenschaft soll somit soweit modernisiert werden, um heutigem wohnlichen Anspruch zu
entsprechen. Die sanierte und modernisierte Liegenschaft soll den Bewerbern als Unternehmens-
standort und dem interessierten Publikum als ein gutes Beispiel fir Nachhaltigkeit dienen. Unser Ziel
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ist: Das klassische Gebdude zeitgemdss zu modernisieren: Modernes Erscheinungshild unter
Beibehaltung des klassischen Geb&udes als Gesamtes. Das Gebadude wird mit umweltfreundlichen
Technologien ausgestattet, um allenfalls als Beispiel fiir hnliche Situationen zu dienen.

Im Endergebnis wollen wir ein gutes Beispiel setzen auch im Sinne der Energiestadt Kreuzlingen.

Nach Totalsanierung und Modernisierung soll die Liegenschaft, die Wohn & Birordume
Hauptgebiude + Dachzimmer Anbau West, mindestens die Effizienzklassen A / B nach GEAK
erreichen. Im Einzelnen sind folgenden Massnahmen geplant.

Gebiude-Aussenhiille:

Die Wande (des Hauptgebdudes) sollen diffusionsoffen aussen geddmmt werden. Dies soll mit einer
mineralischen und atmungsaktiven Ddmmung von ca. 15 cm, und dariiber einer vorgehéngten
hinterlifteten Fassade erreicht werden. Insgesamt wird das Gebiude in alle Richtungen neu und
inkl. Aussendimmumg um rund 20 cm breiter. Der Dachiiberstand bleibt wie bisher, wird allerdings
in Bezug auf die neu gedammten Winde etwas verringert. In die Ost- & Siid-Fassaden zwischen den
Fenstern planen wir - sofern die technischen Detailberechnungen einen angemessenen Nutzen
bestdtigen - passende d.h. integrierte solarthermische Kollektoren zur Brauchwassererhitzung und
Heizungsunterstlitzung in die Fassade einzubauen. Mehr dazu im Bereich der Haustechnik.

Die unbeheizten Lagerrdumlichkeiten und Werkstatt (v.a. EG Anbau West) sollen geringer gedédmmt
werden, dabei mit der optisch gleichen vorgehdngten Fassade wie das Hauptgebdude ausgestattet
werden.

Die Dacher des Hauptgebidudes, wie auch Uber dem Gewerbegebadude West (inkl. bestehendes
Dachzimmer Biiro / Wohnrdaumlichkeit im 1 OG iiber Lager) werden komplett saniert und die
vorhandenen Dachziegel sowie der Holzschindelunterzug abgebaut. Das neue Unterdach soll durch
ein neues Flacheternit- oder vergleichbares Unterdach angepasst an eine integrierte
Photovoltaikanlage hergestellt werden. Als Dacheindeckung soll das komplette Dach mit einer
Indach-Photovoltaikanlage (Ost-West, Siid & Nord) eingedeckt werden. Nach vorldufigen
Berechnungen erreichen wir mit dem speziellen Konzept eine Stromproduktion in Hohe von rund
40000 - 45000 kWh im Jahr. Das bisher nicht geddmmte Dach wird zwischen den Sparren
diffusionsoffen geddmmt und von innen entsprechend verkleidet. Der bisher nicht ausgebaute
Estrich des Hauptgebaudes soll wohnlich ausgebaut werden. Er ist bereits aktuell schon tiber ein
kleines Treppenhaus erreichbar.

Die TUren und die Fenster des Hauptgebdudes sowie in den gewerblichen Raumen werden komplett
ersetzt: in weiten Teilen eins zu eins, teilweise jedoch verdndert, um modernen Anspriichen besser
zu gentigen. Im Einzelnen ist folgendes vorgesehen:

- Die bestehende Uberdachung iiber dem Eingangsbereich soll vergrossert werden und mit
Einbau einer Balkontiir vom Etagentreppenhaus zugénglich werden. Damit wird der
Eingangsbereich attraktiver gestaltet und im Haupthaus ein kleiner Aussen-
Aufenthaltsbereich geschaffen.

Die Abmessungen des Balkons sollen betragen: Breite (wie jetzt) von ca. 4,20 m und Tiefe ca.
1.40 m. Damit wird der Eingangsbereich des Hauptgebadudes optimal tiberdacht. Als Balkon-
gelander werden ggf. integrierte Photovoltaikmaodule eingesetzt.
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- Die bestehenden Fenster sollen weitestgehend beibehalten werden, zum Teil etwas
vergrossert mit einem moderneren Aussehen (im ausgebauten Estrich Fenster Nord
bodentief, im 1 OG Nordfassade: Statt Fenster im Treppenhaus nun eine verglaste Balkontiir;
im Parterregeschoss Nordfassade soll das Fenster der jetzigen Kiiche vergrossert werden).
Alle Fenster in Wohn- & Birordumen sollen dreifach verglast in Holz-Metall oder Alu
ausgefiihrt werden, um hohe Warmedammwerte und hohe Larmisolierung (gegen Strasse
und Bahnlinie) zu erreichen. ;

- Im Dachzimmer Uber Lager (beheizter Wohn- & Biiroraum) sollen im Nord-Dach drei fast
bodentijefe Dachflachenfenster (Breite ca. 60-70 cm und Hohe 160-180 cm) dachintegriert
eingebaut werden, fir hohe Lichtdurchflutung und geringeren Warmeeinfall im Sommer,

- Die Fenster und Tlren zu den Gewerberdumen (EG des Anbaus) werden in etwa die selbe
Dimensionierung wie bisher beibehalten. Die aktuell zugenagelten Fenster in der
Nordfassade der Gewerberdume (EG) sollen geschlossen werden und die gesamte Fassade
als geschlossene Fassade ausgefiihrt werden.

Geb3udeinneres

Das Hauptgebéude soll im Wesentlichen in der Aufteilung der Riumlichkeiten unverindert bleiben,
jedoch in der Nutzung umstrukturiert werden. Die Nasszellen wie Kiichenzeilen sollen im Parterre-
Geschoss wie auch im 1 Obergeschoss in das neu geteilte siid-westliche Zimmer verlegt werden. Der
jetzt nicht ausgebaute Estrich soll zu Wohn- bzw. Blirozwecken ausgebaut werden. Das historische
Holz-Treppenhaus zw. Parterregeschoss (EG) und 1. OG soll restauriert und beibehalten werden. Das
bestehende Treppenhaus in den Estrich soll modernisiert werden. Das bereits bestehende
Dachzimmer (ber Werkstatt/Lager soll als vollwertiger Wohn- bzw. Biiroraum mit Heizung und ggf.
Klimaanlage ausgebaut werden. Das Dachzimmer ist jetzt schon als Wohnraum in den Plidnen
enthalten, aber -soweit wir es beurteilen kénnen - nur elektrisch beheizt. Die Zuganglichkeit dieses
Raumes kann alternativ (oder beides) vom 1 OG des Hauptgebiudes und/oder vom Eingangsflur her
mit einer gegenldufigen Treppe (im urspriinglichen Warteraum: Neu Biiro-Lagerraum) dargestellt
werden.

Zu der bestehenden Wohnfldche (das Hauptgeb&dude + das Dachzimmer) von ca. 50 gm (EG) +

ca. 50 gm (OG) + ca. 35 gm Dachzimmer = ca. 135 gm (gesamt inkl. Treppenhaus) weitere ca. 40 gm
beheizte Wohnfldche (v.a. ausgebauter Estrich + teilausgebauter ehem. Warteraum) hinzu.

Nach unseren Berechnungen erreichen wir nach Sanierung und Ausbau eine beheizte Wohnfliche
bzw. Biiroflache im Hauptgebdude & Dachzimmer von ca. 175 gm.

Die bestehenden Kellerrdaumlichkeiten bleiben in der Aufteilung unverindert. Im Technik- &
Heizungsraum (Raum Nord-Ost), wo sich Wasser-und Abwasseranschliisse befinden, soll eine innen
liegende Luft-Wasser-Warmepumpe eingebaut werden, die Gber das Nord-Ost-Hauseck via
bestehenden Kellerfenstern die Luft umwalzt. Die beiden anderen Rdume sollen weiterhin als Keller-
bzw. Lagerrdume genutzt werden. Die bestehende Brennstoffheizung wird abgebaut, wie auch der
gesamte Kamin.

Geb3dudetechnik

Das gesamte Gebdude (Wohn- und Biirordume) soll mit Niedertemperatur-Heizung neu ausgeristet
werden und mit einer Luft-Wasser-Wiarmepumpe beheizt werden. Entsprechend werden auch die
Béden neu ausgefiihrt, entweder mit Parkett oder Stein/Fliessen als Oberbelag.
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Im neu ausgebauten Estrich (Hauptgebaude) und Dachzimmer (iber Lager/Werkstatt werden
voraussichtlich Klimaanlagen eingebaut, ggf. wird in allen Riumen kontrollierte Wohnraumbeliiftung
eingebaut. Alternativ kdnnte nach Umkehrprinzip auch die Fussbodenheizung zur Kiihlung im
Sommer eingerichtet werden.

Mit einer leistungsstarken Photovoltaikanlage soll in der Liegenschaft mehr PV-Strom erzeugt
werden, als das Gebdude verbraucht. Unser Ziel ist ein Plus-Energiehaus zu schaffen. Die
detaillierten Berechnungen missen noch erfolgen. Doch die vorgangigen Berechnungen lassen
darauf schliessen, dass dies so erreicht wird.

Die gesamte Elektroinstallation wird neu aufgesetzt, ggf. als KNX-System. Die Fenster sollen aussen
mit Jalousien ausgestattet werden, die elektrisch einzeln wie auch in Gruppen bedient werden
kénnen. Bei der Beleuchtung kommen energiesparende Leuchtmittel (LED) zum Einsatz.

Aussenanlagen

Zur SBB-Linie hin unter dem Vordach planen wir zwischen den Eingdngen in die Werkstatt und Lager
einige E-Velo Ladestationen einzurichten, Die Laderampe im Westen wird in der Grundform erhalten
bleiben, Instand gesetzt werden und soll weiterhin fiir die stufenlose Zulieferung ins Lager dienen.
Im Norden des Gebaudes (zwischen Lager und Gehweg) planen wir einen bis zwei Kundenparkplatze
einzurichten. Der Eingangsbereich soll - wie vorgédngig beschrieben - mit einer sinnvolleren
Uberdachung versehen, die gleichzeitig als Balkon dienen sall.

Auf dem Grundstiick ostlich des Hauptgebdudes planen wir fiir eigene Fahrzeuge und éffentlich
nutzbar zwei - drei Ladestationen fiir E-Autos (ggf. in Kooperation mit TBK) zu installieren teils mit
einem Photovoltaik-Carport liberdacht. Die Position des Carports ist auf den Pline skizziert ca. 5 m
vom SBB-Zaun und mit einem Abstand mit ca. 2 m nach Osten vom Hauptgeb&ude entfernt. Auf den
beiliegenden Ansichten ist der Carport , klassisch ausgefiihrt” skizziert. Dieser wird jedoch moderner
gestaltet, d.h. nach Norden offen/ohne Stiitzen. Die restlichen Flichen in Richtung Osten werden als
Parkplatze fir unsere Firmenfahrzeuge eingerichtet, Um das Grundstiick nicht so kahl wie aktuell
aussehen zu lassen, werden ggf. kleinere Bepflanzungen (z.B. Hecken mit nach dkologischen
Gesichtspunkten empfohlenen Pflanzenarten) vorgenommen.

Zusammenfassung:

Die Liegenschaft soll in ihrer Grundform erhalten bleiben, auch z.B. die Details wie der schéne Giebel
im Westen. Das Gebaude soll einen moderneren Charakter durch Dachfenster nach Norden im Raum
Uber dem Lager, teilweise gréssere Fenster im Hauptgebdude (Wohn- & Biirohaus), einen
einladenden Haupteingang mit Balkon, eine neue gediammte & hinterliiftete Fassade und nicht
zuletzt durch fortgeschrittene Technik: u.a. Indach-Photovoltaik-Anlage auf dem Dach,
Niedertemperatur-Heizung mit innen liegender Warmepumpe, bekommen, Unser Ziel ist, die
Liegenschaft als praktikables gutes Anschauungs-Objekt zu modernisieren, unter Erhalt der
klassischen Form. Wir wollen zeigen, dass durch Sanierung ein schones klassisches Gebaude auch zu
einer ,Plus-Energie-Liegenschaft” entwickelt werden kann mit verbessertem Wohnkomfort durch
Einsatz moderner Technik.

Wir hoffen, mit den Informationen gedient zu haben und stehen selbstverstiandlich fiir weitere
Auskiinfte und Informationen zur Verfligung. Wir hoffen auf eine positive Vorbeurteilung, dass wir
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nach Abschluss des Baurechtsvertrages und nach der erfolgten verbindlichen Baubewilligung die
Liegenschaft im Sinne: Classic trifft auf Moderne modernisieren kénnen.

Freundliche Griisse

Peter Moser  Dr. Bjorn Brezger
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i Kreuzlingen Baukommission

? Beilage 4

Auszug aus dem Protokoll vom 16. Mai 2022

Peter Moser RE GmbH & Peter Moser, Konstanzerstrasse 27, 8280 Kreuzlingen
Baugesuch 2022-0032 betreffend Vorentscheid fiir Umbau und Nutzungsénderung Bahnhof
in Gewerbe, Seeblickstrasse 19

Mit Baueingabe vom 2. Februar 2022 ersucht Peter Moser RE GmbH & Peter Moser, Konstan-
zerstrasse 27, 8280 Kreuzlingen, als Bauherrschaft um einen Vorentscheid betreffend Umbau
und Nutzungsanderung Bahnhof in Gewerbe, Seeblickstrasse 19.

Gegen das vom 1. bis 21. Mdrz 2022 éffentlich publizierte Vorentscheidsgesuch 2022-0032
gingen keine Einsprachen ein.

Da es sich beim betreffenden Gebdaude um ein im kantonalen Hinweisinventar als "bemerkens-
wert" eingestuftes Objekt handelt und sich die Baute direkt an der Bahnlinie befindet, wurde
das Vorentscheidsgesuch insbesondere den kantonalen Fachstellen und der SBB zur Stellung-
nahme zugestellt.

Die Baukommission erwégt

1. Die Parzelle Nr. 2996 ist der Wohn- und Gewerbezone WG50 zugewiesen; es gelten die
Bauvorschriften gemdss Regelbauweise. Das Grundstiick befindet sich im Eigentum
der Stadt Kreuzlingen, fiir die private Nutzung ist ein Baurecht vorgesehen. Auf dem
Grundstiick befinden sich keine Baulinien — gegen die Seeblickstrasse gilt der gesetzli-
che Strassenabstand gemiss § 44 Abs. 1 des Gesetzes iiber Strassen und Wege (StrwWG;
RB 725.1). Die Liegenschaft Seeblickstrasse 19 ist im Hinweisinventar des Amtes fiir
Denkmalpflege des Kantons Thurgau als "bemerkenswert" eingestuft. In der bauge-
schichtlichen Beschreibung wird das Objekt als einfaches Bahnhofsgeb&ude des frii-
hen 20. Jahrhunderts bezeichnet. Demnach gehért es zu den charakteristischen Bau-
ten, die das Ortshild ausmachen.

2. Gemass § 106 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes (PBG; RB 700) wird die Baubewil-
ligung erteilt, wenn das Bauvorhaben den &ffentlich-rechtlichen Vorschriften ent-
spricht. Die Gemeindebehdrde priift demnach die Einhaltung der éffentlich-rechtli-
chen Bauvorschriften von Amtes wegen.

3. Vorliegend handelt es sich um ein Vorentscheidsbegehren im Sinne von § 108 PBG.
Gegenstand eines Vorentscheides kénnen grundsatzliche Fragen im Zusammenhang
mit einem Bauvorhaben sein. Auf das Verfahren sind die Bestimmungen iiber das Ver-
fahren bei Baugesuchen sinngemass anwendbar (§ 108 Abs. 2 PBG).
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Es ist somit festzuhalten, dass im vorliegenden Verfahren lediglich die von der Gesuch-
stellerin gestellten Grundsatzfragen geklart werden. Alle anderen Aspekte eines Bau-
projektes werden nicht gepriift und sind somit nicht Gegenstand des Vorentscheids.
Der Vorentscheid gemdss § 108 PBG ist wahrend zwei Jahren verbindlich. Auf begriin-
detes Gesuch hin kann die Gemeindebehérde die Frist jeweils bis zu einem Jahr ver-
langern.

Da die Stadt Kreuzlingen das kommunale Recht noch nicht an die Bestimmungen des
neuen PBG vom 21. Dezember 2011 angepasst hat, bleiben gemadss § 56 der Verord-
nung zum Planungs- und Baugesetz des Kantons Thurgau (PBV; RB 700.1) vom 18. Sep-
tember 2012 auf dieses Verfahren iibergangsrechtlich die Begriffe und Messweisen
gemdss den §§ 4 bis 12a der alten PBV vom 26. Méarz 1996 (aPBV) anwendbar.

Mit dem Vorentscheid soll geklart werden, ob fiir den geplanten Umbau und insbe-
sondere fiir die Anbringung einer Fassadenddmmung ein Uberbaurecht zu Lasten der
Parzelle Nr. 8600 (Grundeigentiimerin SBB) moglich ist und wie ein Solches dauerhaft
gesichert werden muss. Ausserdem soll abgeklart werden, ob die geplante Vergrésse-
rung der Wohn- und Biirofldache zuldssig ist. Zudem soll geklart werden, ob die Flache
zwischen der Absperrung zur Bahnlinie als Durchgang und Bewegungsraum nutzbar ist
und mit welchen Massnahmen (Auflagen) in Bezug auf Gerist, Absturzsicherung am
Gebdude sowie Maschinen- und Kraneinsatz auf dem Baugrundstiick seitens der SBB
wahrend der Bauphase zu rechnen ist. Die Bauherrschaft erkundigt sich weiter, ob die
geplante Fassadengestaltung (Metallfassade) sowie ein Ersatz der Fenster ohne Rah-
men und Sprossen sowie ein Verzicht auf Fensterldaden maglich ist. Anstatt einer Ein-
deckung mit Biberschwanzziegeln ist eine neue Dacheindeckung mit Trapez- bzw. Falz-
Blechdach und Photovoltaikanlage vorgesehen. Es stellt sich die Frage, ob die neue
Eindeckung ohne minimalem Knick (Aufschiebling) bei der Hauptbaute und des An-
baus bewilligungsfahig ist. Die Bauherrschaft erkundigt sich weiter, ob die Zweckdnde-
rung bewilligungsfahig ist, auch wenn das Gebdude mit dem Umbau nicht behinder-
tengerecht ausgebildet werden kann. Abschliessend wird um Beurteilung der Anliefe-
rungssituation ersucht.

Das Arbeitsinspektorat, das Amt fiir Umwelt, Abteilung Abfall und Boden und das Amt
fiir Denkmalpflege haben sich mit Stellungnahmen vom 25. und 30. Mdrz sowie 6. Ap-
ril 2022 zum Bauvorhaben gedussert. Das Arbeitsinspektorat und das Amt fir Umwelt
haben gegen das Bauvorhaben keine Vorbehalte gedussert und einige Auflagen for-
muliert. Das Amt fiir Denkmalpflege hat sich in seiner Stellungnahme vom 6. April da-
hingehend gedussert, dass die geplanten dusseren Massnahmen das bestehende Er-
scheinungsbild des Gebaudes in grossem Masse verdndere und es wie ein Neubau
wirke. Gemdss Erhaltungsziel der Denkmalpflege sollten die ortsbaulichen Merkmale
nach Moglichkeit erhalten bleiben. Das Amt fiir Denkmalpflege empfiehlt daher, dass
das typische Erscheinungshild des Gebaudes mit Verputz/Verkleidung, regelmassiger
Befensterung mit Fensterladen sowie der steilen Dachform ablesbar bleiben sollen.

Mit Stellungnahme vom 15. Méarz 2022 hat sich die SBB zum Bauvorhaben gedussert.

Nebst der Definition von einigen Auflagen und Bedingungen hat sich die Bahnbetrei-
berin unter Absatz g. der Stellungnahme auch zum Anliegen hinsichtlich Uberbaurecht
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10.

11.

12.

fiir die Realisierung der Aussenddmmung und Fassadenverkleidung gedussert und ei-
nen Grundbucheintrag fiir ein Uberbaurecht gegen Entschidigung in Aussicht gestellt.
Die langfristige Rechtssicherung hat mittels entsprechender Grunddienstbarkeit zu er-
folgen. Einem dauerhaften Zugang zur Liegenschaft iiber das Bahnareal bei der Siid-
ostecke der Liegenschaft stimmt die SBB allerdings nicht zu.

Die geplante Vergrosserung der Biiro- und Wohnflachen und der Ausbau des Estrichs
sind gestiitzt auf Art. 36 des Baureglements der Stadt Kreuzlingen — wonach beste-
hende Dachvolumen von Bauten, die vor dem Inkrafttreten des Baureglements vom
27. Oktober 1959 errichtet wurden, ohne Anrechnung zur Ausniitzung ausgebaut wer-
den diirfen — bewilligungsfihig.

Fir die Baustelleninstallation bzw. betreffend Sicherheitsmassnahmen wihrend der
Bauphase hat die SBB in ihrer Stellungnahme vom 15. Mérz 2022 detaillierte Aussagen
gemacht und entsprechende Auflagen definiert. Diese Stellungnahme bildet einen in-
tegrierenden Bestandteil des Vorentscheids, womit die darin formulierten Bedingun-
gen und Auflagen fiir die Bauherrschaft verbindlich werden.

Entgegen der Empfehlung des Amtes fiir Denkmalpflege und unter Beriicksichtigung
des effektiven Standorts wird eine neuzeitigere Architektur durchaus als vertriglich
erachtet, womit eine Fassadenverkleidung mit Metall, der Einbau neuer und zeitge-
madsser Fenster (ohne Rahmen und Sprossen), der Verzicht auf Fensterldden sowie die
Eindeckung der Déacher mit PV-Elementen als bewilligungsfiahig beurteilt werden. Fiir
die Wohnnutzung werden grdssere Fenster empfohlen (Wohnhygiene). Mit der Neu-
gestaltung der Baute und Modernisierung der Architektursprache wird auch eine An-
derung der Dachform beim Anbau (Verzicht Kriippelwalm oder Flachdach) empfohlen.
Fiir die abschliessende Beurteilungist die detaillierte Materialisierung (Farbe, Struktur,
Einteilung, Glanz usw.) entscheidend. Damit die Gestaltung bereits friihzeitig beurteilt
werden kann, sollen die Material- und Farbmuster sowie die detaillierten Fassaden-
plane mit Einteilung (Elementgrésse und Fugenbild) und Farbgebung der Blechele-
mente mit Einreichung des Baugesuchs vorgelegt werden.

Der Zugang zum Gebdude von der Seeblickstrasse (Nordfassade) kann wie geplant aus-
gebildet werden, da die Liegenschaft auf Grund der vorgesehenen Nutzung nicht be-
hindertengerecht ausgebildet sein muss und somit § 84 PBG dafiir nicht massgebend
ist. :

Die Anlieferung (Vordach West) wird seitens des Ressorts Tiefbau trotz Nichteinhal-
tung der Sichtberme fiir tolerierbar beurteilt. Ein Anhalten und Ab- oder Aufladen auf
der Seeblickstrasse kann hingegen aus Griinden der Verkehrssicherheit (Ubersichtlich-
keit, Bushaltestelle usw.) nicht gestattet werden. Die Anlieferung hat vollumfinglich
auf der Parzelle Nr. 2996 zu erfolgen. Die Unterschreitung des Vordachs West bis zur
Trottoirgrenze (Strassenparzelle) wird kritisch beurteilt. Das Dach sollte zur Strassen-
parzelle einen Mindestabstand von 1 m einhalten. Das Vordach sollte aus praktischen
Griinden moglichst stiitzenfrei ausgebildet werden bzw. Stiitzen haben zur Strassen-
parzelle einen Mindestabstand von 3 m einzuhalten.
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Die Baukommission beschliesst

1.

10.

Mit Stellungnahme vom 15. Marz 2022 hat die SBB ein Uberbaurecht gegen Entscha-
digung in Aussicht gestellt. Unter der Voraussetzung, dass das entsprechende Uber-
baurecht mit der SBB erbracht werden kann, erweist sich die Anbringung einer Aus-
senddimmung und Blechfassade als bewilligungsfahig. Die langfristige Rechtssicherung
des Uberbaurechts hat mittels Grunddienstbarkeit zu erfolgen.

Die Stellungnahme der SBB vom 15. Mérz 2022 bildet einen integrierenden Bestandteil
des Vorentscheids. Die in der Stellungnahme der Bahnbetreiberin formulierten Aufla-
gen und Bedingungen sind somit verbindlich einzuhalten.

Die geplante Vergrésserung der Biiro- und Wohnflachen und der Ausbau des Estrichs
sind gestiitzt auf Art. 36 des Baureglements der Stadt Kreuzlingen bewilligungsfahig.

Fin Zugang zur Liegenschaft (iber das Bahnareal ist — unter Vorbehalt abweichender
Vereinbarungen mit der SBB — nicht zuldssig.

Die neuzeitige Architektur und eine Fassadenverkleidung mit Metall (inkl. Fensterlei-
bungen und Fensterbinke), der Einbau neuer und zeitgemésser Fenster (ohne Rahmen
und Sprossen), der Verzicht auf Fensterldden sowie die Eindeckung der Dicher mit PV-
Elementen wird bewilligt. Fiir die Wohnnutzung werden grossere Fenster empfohlen
(Wohnhygiene). '

Fiir die abschliessende gestalterische Beurteilung sind die detaillierten Material- und
Farbmuster sowie die detaillierten Fassadenpldane mit Einteilung (Elementgrésse und
Fugenbild) und Farbgebung der Blechelemente mit Einreichung des Baugesuchs vor-
zulegen.

Die Dacheindeckung mit Blech bzw. PV-Anlagen, inkl. Verzicht auf die Aufschieblinge
(Dachknick oberhalb Traufe), wird bewilligt. Mit der Neugestaltung der Baute und Mo-
dernisierung der Architektursprache wird eine Anderung der Dachform beim Anbau
(Verzicht Kriippelwalm) empfohlen.

Der Zugang zum Geb&ude von der Seeblickstrasse (Nordfassade) kann wie geplant aus-
gebildet werden, da die Liegenschaft auf Grund der vorgesehenen Nutzung nicht be-
hindertengerecht ausgebildet sein muss und somit § 84 PBG dafiir nicht massgebend
ist.

Ein Anhalten und Ab- oder Aufladen auf der Seeblickstrasse wird aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit (Ubersichtlichkeit, Bushaltestelle usw.) nicht bewilligt. Die Anlieferung
hat vollumfanglich auf der Parzelle Nr. 2996 zu erfolgen.

Der Anbau eines Vordachs an der Westfassade (Anlieferung) ist bewilligungsfahig. Das
Dach hat zur Strassenparzelle einen Mindestabstand von 1 m einzuhalten. Das Vordach
soll méglichst stiitzenfrei ausgebildet werden bzw. Stiitzen haben zur Strassenparzelle
einen Mindestabstand von 3 m einzuhalten.
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11.

12,

13.

Die Gebiihr fur das Vorentscheidgesuch betrdgt CHF 537.50 (gemiss Ziffern 2.1, 3.01,
3.02 und 3.05 des Beitrags- und Gebiihrenreglements der Stadt Kreuzlingen fiir das
Bauwesen).

Rechtsmittel :

Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen seit Zustellung beim Departement fiir
Bau und Umwelt des Kantons Thurgau, 8510 Frauenfeld, Rekurs erhoben werden. Die
Rekursschrift hat eine Begriindung und einen Antrag zu enthalten sowie die Beweis-
mittel aufzufiihren. Sie ist unterzeichnet in je einem Exemplar fiir die Rekursinstanz
sowie die Beteiligten und unter Beilage des angefochtenen Entscheids einzureichen.

Mitteilung an (Versand durch Bauverwaltung)

.— Peter Moser RE GmbH & Peter Moser, Konstanzerstrasse 27, 8280 Kreuzlingen
(A-Post Plus)

— Amt flir Raumentwicklung (ARE), Promenadenstrasse 8, 8510 Frauenfeld (A-Post
Plus)

- Amt fiir Denkmalpflege, Ringstrasse 16, 8510 Frauenfeld (A-Post Plus)

— SBB AG, Immobilien — Grundstiicksmanagement, Vulkanplatz 11, 8048 Ziirich
(A-Post Plus)

— Michael Stahl, Stadtschreiber

- Stadtrat (zur Kenntnisnahme)

— Bauverwaltung

Freundliche Griisse
Baukommission Kreuzlingen

Beilagen fiir Peter Moser RE GmbH & Pefer Moser, Konstanzerstrasse 27, 8280 Kreuzlingen

Baugesuchsunterlagen (Exemplare Bauherrschaft/Bauleitung)

Stellungnahme der SBB vom 15. Médrz 2022

Stellungnahme des Amtes fiir Denkmalpflege vom 6. April 2022

Stellungnahme des Amtes fiir Wirtschaft und Arbeit (AWA), Arbeitsinspektorat vom
25. Marz 2022

Stellungnahme des Amtes fiir Umwelt (AfU), Abteilung Abfall und Boden vom 30. Mirz
2022

Rechnung

Versandam: 0 1. JUN 2022
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Liegenschaftenbewertung

Bewertungsobjekt

Eigentiimer

Auftraggeber

Auftragnehmer

Anlagecode

Stichtag

Wohn- und Gewerbeliegenschaft
Bahnhof Bernrain
Seeblickstrasse 19
8280 Kreuzlingen

Stadt Kreuzlingen
Hauptstrasse 62
8280 Kreuzlingen

Stadtverwaltung Kreuzlingen
Departement Gesellschaft
Marktstrasse 4

8280 Kreuzlingen

Iw liegenschaftenwerte gmbh
Linus Weber
Immobilienbewerter CAS FH
Hobrigstrasse 12

8583 Sulgen

Telefon: +41 79 724 25 25
E-Mail: lw@liegenschaftenwerte.ch
Mitglied SIV Schweizer Immobilienschatzer-Verband
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Zusammenfassung

Bemerkung zum Verkehrswert

Verkehrswert

Zusammenfassung

Wertelemente

Annahmen

Werttreiber

Kritische/offene Punkte

Hinweise

Der Verkehrswert ist der Preis, zu dem Liegenschaften gleicher oder ahnlicher Grosse, Lage
und Beschaffenheit in der betreffenden Gegend unter normalen Verhaltnissen verkauft
werden. Er entspricht dem Marktpreis, den ein kaufwilliger Interessent am
Bewertungsstichtag fur die betreffende Immobilie unter Bertcksichtigung aller
Werteinflusse zu bezahlen bereit ware.

220°000 CHF

Der Wert dieser Liegenschaft besteht aus der verkehrstechnisch guten Lage, am
ehemaligen Bahnhof Bernrain und dem nahen Autobahnanschluss zur A7 am stdlichen
Rand von Kreuzlingen. Demgegenuber steht eine entsprechend hohe Immissionsbelastung
durch den Eisenbahnverkehr auf der Stdseite der Liegenschaft, eine ungiinstige
Parzellenform, sowie eine weit fortgeschrittenen Altersentwertung und Demodierung. Der
Wert dieser Liegenschaften reduziert sich auf den Landwert.

» Parzelle 2996

+ Gebdude Nr. 304

»  Umgebung

« Altersentwertung/Demodierung

«  Mietwerte Wohnen
«  Mietwerte Gewerbe

 Lage zwischen SBB und Strasse

 Parzellenflache die nur mit der bereits bestehenden Baute genutzt werden kann.

« Eine Erweiterung, respektive ein Ersatzbau ist unter Einhaltung der akteullen
Bauvorschriften nicht maéglich.

+ Altersentwertung/Demodierung

+ Baurechtsvertrag/Baurechtszins

» Festlegung des Landwerts. Aufgrund von Abmessung und Form der Parzelle kann diese
nur Teilweise, respektive mit grossen Einschrankungen genutzt werden. Der Wert der
Parzelle kann nicht mit den Werten frei nutzbaren Parzellen verglichen werden.

+ Sanierung Sudseite Abstande zur SBB

+ Kosten Sanierung: Eine Sanierung der Liegenschaft, mit den Auflagen aus dem
Baurechtsvertrag, dlrfte sehr kostenintensiv sein. Unter Berucksichtigung der aktuellen
Teuerung und der speziellen Situation ist mit Kosten zwischen CHF 900'000 und CHF
1'200'000 zu rechnen.

+ Larmbelastung insbesondere durch den Bahnverkehr

Baurechtsvertrag

- Die Auflagen unter Punkt 3 des Vertrags sind sehr weitreichend und schranken die
planerische Freiheit extrem ein.

+ Die energetische Sanierung durfte zur Folge haben, dass die bereits unterschrittenen
Grenzabstande gegeniiber der SBB noch kleiner wiirden. Eine vorgangige Abklarung ob
eine Zustimmung durch die SBB erfolgen wird, sollte auf jeden Fall gemacht werden.

« Die Festlegung des Heimfallwertes (Punkt 5.1) Mittelwert aus Real- und Ertragswert,
entspricht nicht der Nutzung der Baute, welche Grundsatzlich eine Bewertung mit der
Ertragswertmethode erfordert.

« Aufgrund der vielen einschneidenden Auflagen aus dem Baurechtsvertrag sollte der
Baurechtszins entsprechend moderat angesetzt werden. Beim aktuellen
Referenzzinssatz von 1..25% erachten wir einen maximalen Zuschlag von 0.75 % bis
1.0 %, als eine flr beide Parteien tragbare Loésung. Dies wurde fur die Baurechtsgeberin
einer risikolose Rendite von 2.0 % bis 2.25 % ergeben. Aktuell ware das bei einem
Grundstlickwert von CHF 220'000 ein Baurechtszins von CHF 4'400 bis CHF 4'950.

Verkehrswert 2019
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Zusammenfassung

Wirtschaftlichkeit Gemischte Wohn-/Gewerbeobjekte werden Grundsatzlich mit der Ertragswertmethode
bewertet. Aufgrund der eingeschrankten Nutzungsmaglichkeiten, ist mit entsprechend
tiefen Mietwerten zu rechnen.

Durch personliche Wert-, Architektur und Nutzungsgestaltungen kann der Erstellungspreis
(Anlagekosten) deutlich vom handelbaren Verkehrswert abweichen. Eine gut gewahlte
Lage (Makro- und Mikrolage), eine zeitlose, stimmige und funktionale Architektur sowie die
sorgsame und unterhaltsfreundliche Nutzung sind fir den Wert der Liegenschaft
mitentscheidend.

Ort, Datum und Unterschrift Sulgen, 19.08.2022

Der Bewertungsexperte:

Linus Weber

Verkehrswert 2019
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Basisdaten/Kennzahlen

Eigentum/Nutzung
Eigentumsform

Alleineigentum

Werte
Verkehrswert (VW)

220'000 CHF

Eigentumsanteil 100 % Ertragswert (EW) 219248 CHF
Eigennutzung ja Bauten-Neuwert (BNW) 666'080 CHF
Anlageart Wohn- und Bauten-Zeitwert (BZW) 26’068 CHF
Gewerbeliegenschaft  rrqweatow 195885 CHF
Grundbuch Realwert (RW) 221953 CHF
GB Amt Kreuzlingen Lageklassenpunkte (LKP) 3.25 Pkt
GB Kataster Nr. 5996 Zinssatz Kapitalwert 3.69 %
GB Planummer 36/53 Ertrag/Kosten
GB Lagebezeichnung JakObgg?%%hgemrain Mietwert (Soll-Ertrag) 43'200 CHF
Grundstacksfiache 605 2 Grund-/Verwaltungskosten (GVK) 2’600 CHF
Instandhaltungskosten (IHK) 1"750 CHF
Gebaudeversicherung Erneuerungsrate (ENR) 57196 CHF
GVW letzte Schatzung 30.09.2010 Nettomietwert (NMW) 33’654 CHF
Planung/Recht Entwertung/Instandsetzung
Bauzone Wohn-und  Technische Entwertung (TE) -640'012 CHF
Ge.vverb.elzone >0 Technische Entwertung in % -96 %
Denkmalschutz m Hlnwe_i_lgrgﬁ?r‘?gr Erneuerungsrate (ENR) 57196 CHF
"bemerkenswert"”
Altlasten kein Entrag ~ Renditen
(2/VW) Bruttorendite Marktmiete 19.64 %
Baudaten (7VW) Nettorendite Nettomietwert 15.30 %
Baujahr 1910
Konstruktionsart Heterogene Kennzahlen
Konstruktionen Verkehrswert / VMF 767 CHF/m*
Vermietbare Flache 287 m* Landwert / GSF 324 CHF/m*
Gebaudevolumen GV 1368 m* Mietwert / VMF 151 CHF/m*
Reprokosten Bauwerk 616080 CHF Grund-/Verwaltungskosten / VMF 9 CHF/m*
Reprokosten Umgebung 50’000 CHF Instandhaltungskosten / VMF 6 CHF/m*
Reprokosten Bauwerk / GV 450 CHF/m? Erneuerungsrate / VMF 18 CHF/m?*
Nutzungsarten Grund-/Verwaltungskosten / BNW 0.39 %
Wohnflache 100 m? Instandhaltungskosten / BNW 0.26 %
Gewerbeflachen 187 m2 Erneuerungsrate / BNW 0.78 %
Anzahl Aussenparkplatze 5 Stk
Wohnungstypen
Anzahl 4-4%2 Zimmerwohnungen 1 Stk

Verkehrswert 2019
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Auftrag/Grundlagen

Auftrag Herr Peter Bergsteiner, Stadtverwaltung Kreuzlingen, erteilt Herr Linus Weber den Auftrag
zur Verkehrswertschatzung der Wohn- und Gewerbeliegenschaft, Seeblickstrasse 19, in
8280 Kreuzlingen (Parzellen Nr. 2996).

Bewertungszweck Grundlage fur Kauf der Liegenschaft. Feststellen des aktuellen Verkehrswerts.

Besichtigung und Stichtag Die Begehung der Liegenschaft hat am 19.08.2022 stattgefunden. Die Liegenschaft konnte
nur aussen besichtigt werden. Der Stichtag der Bewertung ist der Besichtigungstag.

Bewertungsgrundlagen » Uebersichtsplan aus www.google.ch/maps
« Zonenplan aus Homepage Kreuzlingen
» Lageplan aus www.google.ch/maps
- Situationsplan aus www.map.geo.tg.ch/
» Grundbuchauszug vom 19.08.2022
» Gebdudeversicherungs-Policen vom 04.02.2013
» Plangrundlagen
» Augenschein vom 19.08.2022

Schatzungsexperte Linus Weber
Immobilienbewerter CAS FH
Hobrigstrasse 12
8583 Sulgen

Telefon +41 79 724 25 25
lw@liegenschaftenwerte.ch
Mitglied SIV: Schweizer Immobilienschatzer-Verband

Verkehrswert 2019
2022_Kreuzlingen, WGL, Seeblickstrasse 19, CH 8280 Kreuzlingen



Makrolage

Makrokarte

Markt / Makrolage:
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Kreuzlingen ist gemass BFS eine «stadtische Dienstleistungsgemeinde» und Teil der
gleichnamigen Agglomeration im Kanton Thurgau. Diese zahlt 25'109 Einwohner (2021)
und 11'693 Haushalte (2020). Die Stadt Kreuzlingen selber hat 22'517 Einwohner (2021),
verteilt auf 10'614 Haushalte (2020); sowie 1'694 Betriebe mit 12'221 Beschaftigten.

Kreuzlingen ist ein Zentrum. Die am schnellsten mit dem motorisierten Individualverkehr
von Kreuzlingen aus erreichbaren weiteren Zentren sind Romanshorn (20 Min.), Frauenfeld
(22 Min.) und Arbon (27 Min.). Mit dem 0Offentlichen Verkehr gelangt man am schnellsten
nach Romanshorn (24 Min.), Frauenfeld (33 Min.) und Arbon (37 Min.).

Gemessen am Anteil der vollzeitdquivalenten Stellen (VZA) sind die wichtigsten Branchen in
Kreuzlingen gemass Betriebszahlung des BFS «Herstellung von Automobilen und
Automobilteilen» (8.8% der VZA), «Gesundheitswesen» (7.6% der VZA) und «Erziehung
und Unterricht» (7.1% der VZA).

Die Marktmiete einer typischen Birofldche (Neubau) liegt geméass den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. Juni 2022) bei 192 CHF/m?2a. Typische
Verkaufsflachen-Mieten liegen bei 269 CHF/m?a. Gemass Prospektivmodell Geschaft von
FPRE ist im mittleren Szenario zwischen 2019 und 2035 in der Stadt Kreuzlingen mit einer
Zusatznachfrage von 63'584 m? (+5.5%, 3'974 m? pro Jahr) Bruttogeschossflache im
Geschaftsflachenbereich zu rechnen. Die inneren Werte von erschlossenem Bauland
betragen, je nach Lage, fur eine typische Blroliegenschaft 135 - 160 CHF/m? und fur eine
typische Verkaufsliegenschaft 320 - 865 CHF/m2. Fir eine typische Gewerbeliegenschaft an
durchschnittlicher Lage betragen sie 295 - 360 CHF/m2. Seit dem 1. Quartal 2008 sind die
Marktmieten fur Buroflachen in der MS-Region Untersee um -12.3% gesunken. Die inneren
Werte von erschlossenem Bauland fiir Buroliegenschaften sind im gleichen Zeitraum um -
48.2% gesunken.

Fahrlander Partner AG, Raumentwicklung | 8045 Zlrich | 21.08.2022

Steuerfuss ohne Kirchensteuer 2021:

257 Punkte flr natirliche Personen (Kantonaler Durchschnitt 264)
273 fur juristische Personen

Kantonales Minimum 218 (Warth-Weiningen, Bottighofen)
Kantonales Maximum 300 (Arbon)

Verkehrswert 2019
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Mikrolage

Mikrokarte

Mikrolage Bei der Adresse Seeblickstrasse 19 in der Stadt Kreuzlingen handelt es sich gemass Mikro-
Lagerating von FPRE um eine durchschnittliche-gute Lage fir Wohnnutzungen (3.5 von
5.0), eine Lage mit leichten Defiziten flr Blro-Immobilien (2.5 von 5.0) und eine Lage mit
leichten Defiziten flr Verkaufsliegenschaften (2.5 von 5.0).

Die Lage ist normal besonnt. Es handelt sich um eine relativ ebene Lage, die Hangneigung
liegt zwischen 3.0 und 5.0 Grad.

Im Umkreis von 300 Metern ist kein Lebensmittelhandler angesiedelt. Der ndchste
Lebensmittelhdndler ist vom Typ her unbekannt und liegt rund 988 Meter entfernt. Das
nachste Einkaufszentrum befindet sich 1.2 Kilometer entfernt. In Gehdistanz befinden sich
keine Dienstleister (Bank, Post, usw.) und Restaurants. Freizeiteinrichtungen befinden sich
Uberwiegend in Fussdistanz. Naherholungsgebiete liegen in der Nahe.

Die Lage bietet eingeschrankte Anbindung im 6ffentlichen Verkehrsnetz und beste
Anbindung im Strassenverkehrsnetz. Die nichste OV-Haltestelle liegt in 9 Meter Distanz.
Lokal betragt die OV-Giiteklasse C (mittelméassige Erschliessung). Der néchste
Autobahnanschluss liegt 1.4 Kilometer entfernt.

Der Standort ist ruhig. Die Eisenbahnlarmbelastung liegt am Tag bei 51 und in der Nacht
bei 36 Dezibel. Der Strassenlarm ist am Tag mit 50 und bei Nacht mit 41 Dezibel zu
beziffern. Fluglarmbelastung liegt keine vor.

Fahrlander Partner AG, Raumentwicklung | 8045 Ziirich | 21.08.2022

Vermietung Eine Vermietung ist im aktuellen Zustand nicht méglich.

Verkauf Die Verkauflichkeit dieser Liegenschaft erachten wir aufgrund der Lage, der sehr
eingeschrankten Nutzungsmoglichkeiten, des aktuellen Gebaudezustandes sowie der
umfangreichen einengenden Vertragsbestandteile im Baurechtsvertrag, als sehr schwierig.
Zudem diirfen flr einen Verkauf die Immissionen von Bahn und Strasse nicht unterschatzt
werden.

Verkehrswert 2019
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Grundstiick

Situationsplan

Grundstiick

Grundbucheintrag

Erschliessung/Topografie

Bauvorschriften

Qo™
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Im Grundbuch Kreuzlingen
Liegenschaft Nr. 2996 mit 605 m2 Gebaude Hofraum und Ubrige befestigte Flache

Wohnhaus Stationsgebaude Nr. 304, 1'368 m3, Baujahr 1910
Verischerungs-Neuwert 2018, CHF 657'000

Dem Gutachten liegt der detaillierte Grundbuchauszug bei.
Anmerkungen 0, Dienstbarkeiten 2, Vormerkungen 0O

Aufgrund des Grundbuchauszugs zu urteilen, bestehen (im Ubrigen) keine Anmerkungen,
Vormerkungen oder Dienstbarkeiten, die der zu bewertenden Liegenschaft
wertbeeinflussende Vor- oder Nachteile schaffen, respektive die bestehenden Eintragungen
haben sich bereits ausgewirkt.

Polygones Grundstucke in ebener Topographie. Erschlossen ab der nérdlich
vorbeiflihrenden Gemeindeerschliessung Seeblickstrasse.

Zoneneinteilung: 605 m* Wohn- und Gewerbezone 50 WG50
Es gelten folgende Hochst- und Mindestmasse bei Regelbauten
Ausnltzungsziffer 0.5/55

Gebdaudehoéhe 80m

Firsthdhe 11.0m

Max. Gebdudelange 40m

Grenzabstand klein/gross 5.5m/5.5m

Empfindlichkeitsstufe LSV 1

Ubrige Immissionen massig storend

Weitere baugesetzliche Bestimmungen gemadss Bau- und Zonenordnung der PG
Kreuzlingen.

Altlasten Parzellenspezifische Abklarungen beziiglich Altlasten (Altlastenverdachtsflachenkataster)
wurden im Zusammenhang mit dieser Bewertung nicht getdtigt. Gemass des
elektronischen Katasters der belasteten Standorte (KbS) ist fir die zu bewertende Parzelle
kein Eintrag vorhanden.

Verkehrswert 2019
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Bauwerk

Konzeption Parzelle 2996
Wohn- und Gewerbeliegenschaft mit gemischten Nutzungsmadglichkeiten.

Konstruktion Wohnhaus
2-geschossiges Wohnhaus mit Unterkellerung in massiver Bauweise. Untergeschoss
aussenwande in Beton mit Streifenfundamenten. Geschossdecke als Hourdisdecke
ausgebildet. Aufgehende Wande ich Backstein verputzt. Geschossdecken als
Holzbalkenlagen ausgebildet. Satteldach mit Krippelwalm, Holzschindelunterzug und
Falzziegeleindeckung. Spenglerarbeiten in verzinktem Blech. Fensteranlage, Technik und
Ausbau abgeschrieben.

Bahnhofsgebaude

Das ehemalige 1-geschossige Bahnhofsgebdude ist nur zu einem kleinen Teil unterkellert.
Aufgehendes Wande in Mauerwerk verputzt, Geschossdecke als Holzbalkenlage
ausgebildet. Satteldachkonstruktion mit Schindelunterzug und Falzziegeleindeckung.
Spenglerarbeiten in verzinktem Blech. Fensteranlage, Technik und Ausbau abgeschrieben.

Bausubstanz/Qualitat Installationen: Samtliche Installationen sind Uberaltert und abgeschrieben

Ausbauten/Oberflachen:  Sdmtliche Ausbauten und Oberflachen sind Uberaltert und
abgeschrieben

Nutzbarkeit Wohnen:

Grundrissqualitat: demodiert

Flexibilitat: durchschnittlich; Umnutzung der Raume mit entsprechendem
Aufwand maglich

Raumflachen: massig; viele Raume mit kleinen Flachen

Standard und Zustand:

Gebaudehiille: Die Dammwerte der gesamten Gebaudehlille entsprechen
nicht den heutigen Standards.
Allgemein: Der Ausbaustandard der Liegenschaft ist demodiert und

abgeschrieben. Die Raumlichkeiten wurden in den letzten
Jahren nicht mehr unterhalten. Die Liegenschaft benétigt
eine umfangreiche Sanierung.

Raumprogramm Untergeschoss
Wohnhaus:
Vorraum/Treppe, Heizung, Waschen, Haushaltkeller mit Naturboden
Bahnhofgebaude:
Ehemalige Relaisstation mit Aussenzugang als Kellerraum

Erdgeschoss

Wohnhaus:

Vorraum mit Hauseingang und Treppe

Hochparterre: Vorplatz mit Treppe, Kiiche mit Esstisch, Wohnzimmer, Esszimmer.
Bahnhofgebaude:

Abstellraum von aussen zuganglich, Wartesaal mit Aussenzugang, WC Lavabo,
Stationsbiro mit Aussenzugang,

Obergeschoss
Wohnhaus:
offener Vorraum, Treppe, WC, Bad, Lavabo, 2 Zimmer

Dachgeschoss
Wohnhaus: Estrich
Bahnhofgebaude
Lagerraum

Verkehrswert 2019
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Bauwerk

Umgebung/Zufahrten Umgebungsanlage: Befestigte Flachen
Denkmalpflege Eintrag "bemerkenswert" im Hinweis Inventar TG
Ertragsanalyse Bei der vorliegenden Liegenschaft ist eine mogliche Vermietungssituation oder

Verausserbarkeit aufgrund Mikrolage, sowie des Objekts mit der unmittelbaren Nahe zur
SBB als massig einzustufen.

Verkehrswert 2019
2022_Kreuzlingen, WGL, Seeblickstrasse 19, CH 8280 Kreuzlingen



Verkehrswert

Anlage
Ertragswert Exit Total Kapitalwert Wertelemente Ertragswert
Objekt
5101 | Gesamtanlage 857'642 -638'394 219'248
857'642 -638'394 219248
Substanzwert Neuwert Entwertung Zeitwert
3101 | Wohnhaus Nr. 304 355’680 351'455 4'225
3102 | Bahnhofsgebdude Nr. 304 260°400 255'227 5173
4101 | Umgebung 50'000 33’330 16670
666'080 640012 26’068
Landwert Flache Wert per m2 Landwert
1101 | Parzelle 2996 Anteil bebaut 460 369 169'785
1102 | Parzelle 2996 Anteil nicht bebaubar 145 180 26’100
195885
Sachwert Sachwert
221'953
Mischwert Mischwert
Gewichtung Ertragswert = 1 | Gewichtung Sachwert = 0 219248
Ubrige Wertelemente Jahr Betrag Zinssatz Betrag korrigiert
Abzug fir Demodierung, zusatzliche Investitionen 0 0 0.00% 0
0
Anlagewert 220000
Memo
Der Wert der Liegenschaft entspricht aufgrund der fortgeschrittenen Altersentwertung und Demodierung noch den Landwert.
Verkehrswert 2019
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Ertragswert

Gesamtanlage

1) Kapitalwert als ewige Rente

Position

2019(0)

2027(8)

2035(16)

2036(17)

Ertrag 43'200 43'200 43'200 41’904
Wohnhaus 19’200 19'200 19'200 19’200
Gewerberaume 21’000 21'000 21000 21000
Abstellpldtze aussen (PPA) 3'000 3’000 3’000 3’000
Leerstand (%A) -1'296
Nutzungskosten -4'350 -4'350 -6'100 -6'100
Grund- und Verwaltungskosten -2'600 -2'600 -2'600 -2'600
Instandhaltungskosten -1'750 -1'750 -3'500 -3'500
ENR -4'157 -4’'157 -4'157 -4'157
Total I 34’693 34’693 32943 31’647
Basis Kapitalisierung 31647
Zinssatz KAP 3.69%
Exit Total Kapitalwert Objekt 857'643
Technische Entwertung -544'010
Total Il -544'010 34’693 32943 31’647
Total IV -544'010 34’693 32’943 889'290
Zinssatz DIS 3.69% 3.69% 3.69% 3.69%
Diskontierungssatz 1.0000 0.7483 0.5600 0.5401
Total IV diskontiert -544'010 25963 18’449 480305
ENR Saldo -37'628 -87'176 -94'384
Ertragswert 341'020 284’844 226°456 219°248
Bruttorendite 12.67% 15.17% 19.08% 19.11%
Nettorendite (Total I) 10.17% 12.18% 14.55% 14.43%
Zinssatz Objekt
Position Beschreibung Zinssatz1 Anteil Zinssatz2 Betrag
Basiszinssatz 3.00% 25’729
Nettokapitalisierung Basiszinssatz 3.00%  100.00% 3.00% 25'729
Gewichtet 0.69% 5'918
Basiszinssatz Wohnen Zu-/Abschag Lagespezifisch 0.25% 56.00% 0.14% 1'201
Basiszinssatz Gewerbe Zuschlag Gewerbe 1.25% 44.00% 0.55% 4'717
Total 3.69% 31'647
Total Basiszinssatz Wohnen 3.25% 3.14%
Total Basiszinssatz Gewerbe 4.25% 3.55%
Verkehrswert 2019
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Mieterspiegel

Text Jahr Bezug Menge ME Soll/ME Soll/Monat Soll/Jahr
Gesamtanlage VMF 287 m? 150.5 3600 43’200
Wohnhaus VMF 100 m? 192.0 1600 19'200
4 Zi WHG OG VMF 100 m? 192.0 1'600 19'200
Gewerberaume VMF 187 m? 112.3 1'750 21000
Biro OG VMF 78 m? 161.5 1'050 12'600
Werkstatt VMF 29 m? 1241 300 3'600
Lager EG VMF 80 m? 60.0 400 4’800
Abstellpldtze aussen (PPA) PPA 5 St 600.0 250 3’000
Abstellplatze aussen (PPA) PPA 5 St 600.0 50 3’000
Leerstand (%A) 43'200 %RA

Mietzinsrisiko (%A) 2036 43’200 %RA -3.000% -108 -1'296
Verkehrswert 2019
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Nutzungskosten

Text Jahr Reproduktionskosten (RPK) Kennwert (% RPK) Nutzungskosten
Gesamtanlage 666080 0.653% 4’350
Grund- und Verwaltungskosten 666'080 0.390% 2’600
Betriebskosten (Versicherung, Abgaben, Steuern) 666’080 0.150% 1’000
Verwaltungskosten 666'080 0.240% 1'600
Instandhaltungskosten 666'080 0.263% 1'750
Unterhaltskosten (Instandhaltung) 666’080 0.263% 1750
Unterhaltskosten (Instandhaltung) 2028 666’080 0.263% 1750
Verkehrswert 2019
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Technische Entwertung

Objekt/Bauteil Reprokosten Anteil (ISK) Inst. Setzung (ISK) Riickst.-Rate  GND TA RND Tech. Entwert. TE%
Total 666'080 R ER 640012
Wohnhaus Nr. 304 355680 3’322 45 45 351455 98.8%
Bauwerk 355’680 1.00 355680 3'322 45 45 351455 98.8%
Grundsubstanz 355’680 0.34 120931 140 100 99 1 116’706 96.5%
Grundsubstanz 355680 0.34 120'931 140 100 99 116’706 96.5%
Gebaudehiille 355680 0.26 92'477 706 50 50 92’477 100.0%
Fassade 355680 0.08 28'454 217 50 50 28'454 100.0%
Dach 355’680 0.09 32011 244 50 50 32011 100.0%
Fenster 355680 0.09 32’011 244 50 50 32'011 100.0%
Technik 355680 0.18 64’022 960 35 35 64'022 100.0%
Elektroinstallationen 355’680 0.05 17'784 267 35 35 17'784 100.0%
Heizungsinstallation 355680 0.07 24’898 373 35 35 24’898 100.0%
Sanitarinstallationen 355680 0.06 21341 320 35 35 21’341 100.0%
Ausbau 355680 0.22 78’250 1’516 30 30 78250 100.0%
Klche 355680 0.06 21341 413 30 30 21’341 100.0%
Bodenbelage 355680 0.06 21341 413 30 30 21’341 100.0%
Ausbau 355’680 0.10 35'568 689 30 30 35’568 100.0%
Bahnhofsgebaude Nr. 260°'400 1620 55 54 1 255227 98.0%
304

Bauwerk 260°400 1.00 260°400 1620 55 54 1 255227 98.0%
Grundsubstanz 260'400 0.55 143220 342 80 79 1 138'047 96.4%
Gebaudehiille 260°400 0.25 65100 497 50 50 65’100 100.0%
Technik 260400 0.15 39'060 586 35 35 39'060 100.0%
Ausbau 260'400 0.05 13’020 195 35 35 13’020 100.0%
Umgebung 50000 254 60 50 10 33’330 66.7%
Umgebung 50'000 254 60 50 10 33330 66.7%
Gartenanlage 80.00 60 50 10

Befestigte Flachen 427 100.00 42'700 217 60 50 10 28'464 66.7%
Anschllsse 1 7'300.00 7'300 37 60 50 10 4866 66.7%
Verkehrswert 2019
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Landwert

Parzelle 2996 Anteil bebaut

Relativer Landwert iiber Neuwert

Position Betrag
Grundstiicksflache 460
Neuwert 666080
Wohnhaus Nr. 304 355’680
Bahnhofsgebaude Nr. 304 260'400
Umgebung 50’000
Lageklassen Punkte Parzelle 3.25
Lageklassenmultiplikator 6.25%
Landwertanteil % Parzelle 20.31%
Landwert aus Basisberechnung 169’785
Ubrige Wertelemente 0
Landwert inkl. Ubrige Wertelemente 169'785
Landwert 169785
Landwert per m2 369.10
Relativer Bauwert 666'080
Lageklasse

Text Beschreibung Pkt Ave
LK-Tabelle SIV, Ausgabe 2009 3.25
Lageklassentabelle Wohnen 3.50
A Standort 4.50
Standort Mittelgrosse Stadt: Vororte 4.50
B Nutzung 2.67
Bauzone, Zonenkonformitat Wohnnutzung in wertmindernden Zonen 3.00
Bauliches Nutzungsmass Geringe Ausnutzung, AZ 0.4 - 0.6 3.00
Planungsrechtliche Sonderregelungen Planungsrechtliche Nachteile, Schutzregisterpflichten 2.00
C Lage 3.33
Attraktivitdt Wohnlage Mittlere Lage 4.00
Angebot Infrastruktur Schulen, Einkauf, In mittlerer Entfernung 4.00
Kultur

Konfliktfaktoren Immissionen, Umfeld Starke Immissionen, konfliktives Umfeld 2.00
D Erschliessung 4.00
Erreichbarkeit Zufahrt, Zugang Eingeschrankte Zufahrt, unbefestigte Strassen/Wege 4.00
Offentlicher Verkehr Mittlere Frequenzen, mittlere Entfernung 4.00
E Marktsituation 3.00
Verkauflichkeit der betreffenden Geringe Nachfrage 3.00
Liegenschaft

Lageklassentabelle Gewerbe und 3.00
Industrie

A Standort 2.00
Gewerbestandort Dorfrand 2.00
B Nutzung 3.00
Gewerbenutzung Kleinhandwerk, Werkstatten, I/G-Zone, keine Vor- oder Nachteile 3.00
C Lage 4.00
Gewerbelage Mittelmassiger Gewerbestandort, mittlere Immissionskonflikte 4.00
D Erschliessung 3.00
Gewerbeerschliessung Normale Verhaltnisse, Parking vorhanden 3.00
E Marktsituation 3.00
Gewerbemarkt Geringe Nachfrage 3.00
Memo

Der Wert von Uberbautem Land (wie in der Bewertung vorliegend) kann nicht mit dem Wert von noch freiem und unbebautem
Verkehrswert 2019
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Landwert

Bauland gleichgesetzt werden. Der vorliegende Landwert versteht sich als Uberbautes Land, welches mit der darauf stehenden
Liegenschaft bereits konsumiert ist und somit nicht mehr wie unbebautes Land frei gehandelt werden kann, sondern immer nur mit
der darauf stehenden Liegenschaft. Der Wert ergibt sich aus dem Verhaltnis zur darauf stehenden Baute und kann sehr wohl von
einem handelsublichen Wert fiir unbebautes Land abweichen.

Verkehrswert 2019
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Landwert

Parzelle 2996 Anteil nicht bebaubar

Absoluter Landwert

Position

Betrag

Grundstiicksflache

145
Landwert per m2 180
Landwert aus Basisberechnung 26’100
Ubrige Wertelemente 0
Landwert inkl. Ubrige Wertelemente 26'100
Landwert 26'100
Landwert per m2 180.00
Relativer Bauwert 0
Memo
Landwert fir Mehrumschwung, respektive baulich nicht nutzbare Flachen, ca. 1/3 bis 1/2 des nutzbaren Baulandwertes.
Verkehrswert 2019
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Vorbehalte/Beilagen

Vorbehalte

Rechtsverzicht

Die von der kantonalen Gebaudeversicherungsanstalt angegebenen Rauminhalte werden
als richtig angenommen. Es wurde keine Vermessung der Liegenschaft vorgenommen. Die
in diesem Bericht angegebenen, von Dritten beigebrachten Informationen werden als
zuverlassig betrachtet. Fir die Richtigkeit wird keine Verantwortung Gbernommen. Die in
dieser Schatzung ermittelten Werte gelten zum Zeitpunkt der Ablieferung. Ich habe nicht
das Holzwerk oder andere Teile der Konstruktion besichtigt, die versteckt, nicht freistehend
oder unzuganglich sind, und ich bin deshalb nicht in der Lage zu bestatigen, dass solche
Teile in gutem Zustand oder frei von Schaden bzw. Mangeln sind. Ich gehe davon aus, dass
die Unterlagen und Dokumente korrekt sind und die verdeckten Bauelemente méngel- und
schadenfrei sind.

Altlasten:
Kein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte (KbS) TG.

Denkmalschutz:
Eintrag "bemerkenswert" im Hinweisinventar TG

In die grundbuchlichen Detailbelege betreffend Dienstbarkeiten und Grundlasten wurde
keine Einsicht genommen. Bei der vorliegenden Verkehrswertschatzung handelt es sich um
ein summarisches Gutachten, welches nicht als abschliessende Zustands- und vor allem
nicht als Mangelanalyse verstanden werden darf. Die ermittelten Werte gelten flr die
Dauer einer normalen Verkaufsfrist und solange die tatsachlichen, wirtschaftlichen und
rechtlichen Verhiltnisse oder andere wertbeeinflussende Faktoren keine Anderung
erfahren.

Diese Bewertung stellt keine Verkaufsdokumentation dar, sondern ist eine objektive
Betrachtung des Experten unter Berlicksichtigung der wertungsrelevanten Gegebenheiten.

Die Bewertung erfolgt nach allgemeinen Bewertungsrichtlinien und den Erfahrungen des
Experten, jedoch ohne Haftung fur die Realisierbarkeit. Sie ist nur flr den Besteller
bestimmt.

Die Angaben dieser Bewertung lassen keine Rickschlisse auf eine Beziehung zwischen der
Firman Iw liegenschaftenwerte, gmbh, als Auftragnehmerin der Bewertung und der
Eigentiimerschaft sowie anderen Personen zu.

Beilagen »  Lageplan aus www.google.ch/maps
- Situationsplan aus www.map.geo.tg.ch/
»  Grundbuchauszug vom 19.08.2022
»  Gebaudeversicherungs-Policen vom 04.02.2013
«  Plangrundlagen
«  Augenschein vom 19.08.2022
*  Hinweisinventar TG
«  Bauzonenplan
»  Aufteilung Parzelle
«  Vertragsentwurf Baurecht
Verkehrswert 2019
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Definitionen/Glossar

Definition Verkehrswert

Gemass bundesgerichtlicher Definition ist der Verkehrswert
"der Preis, zu dem Grundstucke gleicher oder ahnlicher Grosse,
Lage und Beschaffenheit in der betreffenden Gegend unter
normalen Verhaltnissen verkauft werden". Er entspricht dem
Marktpreis (Hochstpreis), den ein beliebiger Kaufer zum
Bewertungszeitpunkt zu bezahlen bereit ware.

Definition Ertragswert

Der Etragswert setzt sich zusammen aus Mietwert und
Kapitalisierungssatz. Er entspricht der Kapitalsumme, die aus
den Ertragen eines Grundstuckes verzinst werden kann. Nach
neuster Erkenntnis wird der Ertragswert uber einen korrekten
Kapitalisierungssatz ermittelt, welcher sich an den
tatsachlichen Liegenschaftenkosten orientiert unter
Berucksichtung eines Minderwertes fur die technische
Entwertung (Altersentwertung).

=> Mietwert

Als Mietwert gilt der Rohertrag, der fur die mietweise
Benutzung von Wohn- und Geschaftsraumen erhaltlich ist.
Der Mietzins versteht sich fur die Nutzrdume samt
zugehorigen Nebenrdumen und die Grundausstattung, jedoch
ohne Nebenkosten. Er kann von den effektiv realisierten
Mieten abweichen und wird bei Eigennutzung geschatzt.

=> Kapitalisierungssatz

Der Kapitalisierungssatz ist die bewertungszweckabhangige
Verhaltniszahl in Prozent, mit welcher aus dem Mietwert der
Ertragswert errechnet wird.

Definition Realwert
Der Sachwert (auch Realwert genannt) setzt sich zusammen
aus Substanz- und Landwert.

=> Neuwert

Der Neuwert entspricht den notwendigen Erstellungskosten fur
eine neuwertige Baute, welche nachhaltig die gleichen
Anforderungen erfullen und die gleichen Nutzungen erbringen
kann, wie die zu schatzende Baute. Davon wird ein Mehr- oder
Minderwert (Aufwertung oder technische Entwertung)
dazugezahlt oder abgezogen. Der Zuschlage respektive Abzug
wird individuell fur die herrschenden Verhaltnisse gewahlt.

=> Rlckstellungen

Die Ruckstellungen werden uber den Neuwert und die
Gesamtlebensdauer (GLD) und das technische Alter (TA) der
Bauteile Konstruktion, Gebaudehulle, Technik und Ausbau
finanzmathematisch berechnet. Die Ruckstellungen aus dem
Substanzwert werden direkt in den Kapitalisierungssatz
ubernommen.

=> Technisches Alter

Die technische Entwertung ist der Wertverlust der alten
Bausubstanz gegenuber der genau gleichen neuen
Bausubstanz. Er entspricht dem Geldbetrag, der notwendig
wadre, um einen neuwertigen Zustand wiederherzustellen, ohne
gleichzeitig Qualitatsverbesserungen zu bewirken.

=> Substanzwert

Der Substanzwert (auch Zeit- oder Zustandswert genannt)
entspricht dem Sachwert eines durch Alter oder andere
Ursachen nicht mehr neuwertigen Gebaudes. Die Ermittlung
des Zeitwertes erfolgt daher, indem vom geschatzten Neuwert
der geschatzte Minderwert in Abzug gebracht wird. Bei neuen
Gebauden stimmen Zeitbau- und Neubauwert uberein.

=> Landwert

Der Landwert samt den Erschliessungs- und
Umgebungsaufwanden ist grundsatzlich vor allem abhangig
von der Ertragsfahigkeit der gesamten Liegenschaft aus
vorhandener Nutzung. Wenn hingegen der Rentabilitat der
Liegenschaft untergeordnete Bedeutung beigemessen wird,
wie z. Bsp. im Eigenheimbereich, orientiert sich der Bodenwert
vorwiegend an den ortlichen Bodenmarktverhéltnissen. Bei
Preisvergleichen sind aber auch dann Unterschiede aus Lage,
baulicher Nutzungsmaoglichkeit und Erschliessungsgrad
wertbestimmend.

Reproduktionskosten/Entwertung

Berechnung  Berechnung unter Berucksichtigung des Zins-
und Zeitfaktors

RSQ/Jahr Ruckstellungsquote pro Jahr

GND Grundnutzungsdauer/Lebensdauer in Jahren

ISK Instandsetzungskosten

RND Restnutzungsdauer/aktuelles Alter, wird
errechnet aus der Grundnutzungsdauer
abzuglich des technischen Alters

TA Technisches Alter, wird von der
Grundnutzungsdauer abgezogen

TE% Technische Entwertung in Prozent

Mieterspiegel

ME Mengeneinheit

VMF Vermietbare Flache
PPI Autoeinstellplatze
PPA Aussenabstellplatze
Soll/Monat  Soll-Ertrag pro Monat
Soll/Jahr Soll-Ertrag pro Jahr
Ist/Monat Ist-Ertrag pro Monat
Ist/Jahr Ist-Ertrag pro Jahr

Verkehrswert 2019
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Bilddokumentation

Kreuzlingen Parz. 2996: Ansicht Sudwest Kreuzlingen Parz. 2996: Ansicht Std

Kreuzlingen Parz. 2996: Ansicht Ost Kreuzlingen Parz. 2996: Ansicht Nordost

Kreuzlingen Parz. 2996: Ansicht Nord Kreuzlingen Parz. 2996: Ansicht Nordwest

Verkehrswert 2019
2022_Kreuzlingen, WGL, Seeblickstrasse 19, CH 8280 Kreuzlingen 20



Anhédnge

Verkehrswert 2019
2022_Kreuzlingen, WGL, Seeblickstrasse 19, CH 8280 Kreuzlingen

21



Daten bereitgestellt durch SIX Terravis AG

www.terravis.ch

Grundstlick-Auszug Terravis

Daten des Grundbuchs

Diese Daten haben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit

Kreuzlingen (TG) / CH874178031742 / 2996 / - | 4671 / -

Grundstiicksart: Liegenschaft

geurities Services

Grundstiickbeschreibung
Politische Gemeinde / BfS-Nr.

Grundbuchname
Grundstuick-Nr.
E-GRID
Beschreibung
Flache

Plan-Nr.

Lagebezeichnung

Bodenbedeckung

Gebaude/Bauten

Anmerkungen aus amtl. Vermessung

Kreuzlingen / 4671
Kreuzlingen

2996 /-/4671/-
CH874178031742

605 m2

36
53

Jakobshddchi
Station Bernrain

Gebaude, 178 m2

Ubrige befestigte Flache, 427 m2
Wohnhaus Stationsgebaude, EGID: 665056, Nummer: 397.304, Flaechenmass: 178 m2,

Anteil auf Grundstiick: 178 m2
Adresse: EGID: 665056, EDID: 0, Seeblickstrasse 19 8280 Kreuzlingen

Dominierte Grundstiicke

Keine

Eigentum

1/1, Alleineigentum

Stadt Kreuzlingen, CHE-115.083.550, EGBPID:

CH980417417740

03.07.2007 8590 Kauf

Anmerkungen

Keine

Dienstbarkeiten

19.07.2013 10050
15079.0671

19.07.2013 10050
15081.0671

Last: Immissionsrecht

Zugunsten Kreuzlingen / CH887917417885 / 8600 / - / 4671 / -

Last: Baurecht fiir einen Fahrleitungsmasten

Zugunsten Kreuzlingen / CH887917417885 / 8600 / - / 4671 / -

Grundlasten

Keine

Vormerkungen

Keine

Grundpfandrechte

Keine

Rangverschiebungen

Keine
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www.terravis.ch

powered by SIX Securities Services

Héngige Geschifte
Tagebuchgeschéafte bis 19.08.2022

Keine
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Daten bereitgestellt durch SIX Terravis AG
www.terravis.ch

powered by SIX Securities Services

Weitere Informationen

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschriankungen, welche das Grundstiick betreffen
Vorpublikation Nutzungsplanung : Grundnutzungszonen

Nutzungsplanung : Wohn- und Gewerbezone 50 (WG50)

Nutzungsplanung : Bahnareal innerhalb Bauzonen

Larmempfindlichkeitsstufen : Stufe IlI

Bewertung

Keine

Externe Links
swisstopo https://map.geo.admin.ch/?swisssearch=CH874178031742

Korrespondenzadresse Eigentiimer:

Name Stadt Kreuzlingen

Adresse Hauptstrasse 62

PLZ Ort 8280 Kreuzlingen
Schweiz

Bezugsoptionen:

Geschichte
Eigentimer-History
Plan fir das Grundbuch
OREB-Kataster
Erweiterter Auszug

< ZzZ2zZzZZ

Grundbuchdaten:
Bereitgestellt durch: Grundbuchamt Kreuzlingen

Aktualitatsstand: 19.08.2022

Auszug erstellt am: 19.08.2022 14:52:34

Seite 3 von 3


www.terravis.ch
https://map.geo.admin.ch/?swisssearch=CH874178031742

Schweizerische Eidgenossenschaft &

Confédération suisse ~.

Confederazione Svizzera h Kanton Thurgau
Confederaziun svizra

Kreuzlingen

Auszug aus dem Kataster der offentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster)

.Zga

g 8 ] tom /b . /

Grundstiick-Nr. 2996

E-GRID CH874178031742

Gemeinde (BFS-Nr.) Kreuzlingen (4671)

Grundbuchkreis Kreuzlingen

Flache 605 m’

Auszugsnummer 1551349123

Erstellungsdatum des Auszugs 28.02.2019

Katasterverantwortliche Stelle Amt fur Geoinformation, Promenadenstrasse 8, 8510 Frauenfeld

Beglaubigung
Gemass Geo IV § 34, http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/1193

(Stempel) (Datum) (Unterschrift)
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http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/1193

0 Schweizerische Eidgenossenschaft {} OREB-Kataster

Confédération suisse ~. : i 1
! < % 5 [Kataster der affentlich-rechtlichen
Confederazione Svizzera % B kanton Thurgau I Eigentumsbeschrankungen

Confederaziun svizra
Kreuzlingen

Vorpublikation Nutzungsplanung

()
e I
i
i’
1 —

Typ Flache Anteil
Legende beteiligter Objekte P4 Grundnutzungszonen 599 m? 99%
Weitere Informationen und Hinweise Laufende Anderung:

- Revision Ortsplanung (Beginn der Vorpublikation: 09.02.2017)

Flr weitere Informationen kontaktieren Sie bitte die Baubehdrden der

Gemeinde Kreuzlingen

Zustandige Stelle Gemeinde Kreuzlingen
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U Schweizerische Eidgenossenschaft

Confederaziun svizra

Confédération suisse <!
Confederazione Svizzera % B anton Thurgau

Kreuzlingen

Nutzungsplanung (kantonal/kommunal)

Typ Flache Anteil

Legende beteiligter Objekte

Wohn- und Gewerbezone 50 595 m? 98.4%

Ubrige Legende (im sichtbaren Bereich)

Strassenverkehrsflache im Baugebiet
Bahnareal innerhalb Bauzonen
Freihaltezone

Wohnzone 50

Industrie- und Gewerbezone 2

—— Gestaltungsplanpflicht

Volistandige Legende

http://localhost/apps/oereb/geo/pdf/ZonenplanLegende.pdf

Rechtsvorschriften

01.09.2012: Nutzungsplanung Baureglement <2000> Stand 2000
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11166 (Kreuzlingen_BR_20120901.pdf)

08.12.2014: Genehmigung Aderung Nutzungsplanung Zonenplan <2000>

(Parz. Nrm. 2996 und 9245)
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11132 (Entscheid: 9184-E-1.pdf)
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11111 (Plan: 9184-P-1.pdf)
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11133 (Sonderbauvorschrift: 9184-S-1.pdf)
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11134 (Sonderbauvorschrift: 9184-S-2.pdf)
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11135 (Sonderbauvorschrift: 9184-S-3.pdf)

Gesetzliche Grundlagen

Verordnung des Regierungsrates zur Umweltschutzgesetzgebung (Kanton):
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/849?locale=de

Planungs- und Baugesetz (Kanton):
http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/1491?locale=de
Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz und zur
Interkantonalen Vereinbarung tUber die Harmonisierung der Baubegriffe

(Kanton):

28.02.2019 11:18:43 1551349123
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Spannersirasse § | 8510 Frauenield
1 052 724 24 87 | F 052 724 25 82

[[_IJ \.,\‘ i", l:ﬁm u[] Gebdudeversicherung Thurgan | info@gvlg.ch | wenvegvlg.ch
Police
EigentUmer
Kessler & Co AG Stadt Kreuzlingen *
Forchstr. 95 KKreuzlingen
Postfach
8032 Ziirich
Versich.-Nr. 39/7/304
Eigentimer-Nr. 20861

Im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen gewéhren wir Thnen Deckung gegen Feuer- und Elementarschaclen,

Germeinde Kreuzlingen

Ortsteil Kreuzlingen

Lage Gebéude Seeblickstr. 19

Parzellen-Nr. 9245

Gebéudebezeichnung Wohnhaus Stationsgebaude
Schidtzungsdatum / Schatzer 30.09.2010 Griesemer/Wacker
Versicherungswert 2013 CHF 657'000

Baukostenindex 2013 950

Versicherungsart Neuwerl

Total Kubatur 1'368 m3

Baujahr 1910

Gebiude-Code 29

Pramienansatz CHF/1'000.00 0.22

Gebdudeversicherung Thurgau

bff— 4

Walter Baumgartner, lic.lur,
Direjtor

04.02.2013 (c)
Seite 1 von 2 v ) u Versichermngsticnsl : . .'-- Feuerselnitgami



| Spannerstrasse 8 | 8510 Fravenleld

I 052 724 24 87 | I 052 724 25 82
% W m M Gebiudeversicherung Thurgau | infodgvtg.ch | vewvegvlg.ch

Police
Versich.-Nr, 39/7/304
Eigentiimer-Nr. 20861

Gebdudeausmasse und Kubaturen

Gebéudeteile Linge Breite Hohe Inhalt
m m m m3

KKeller 8.1 8.2 2.4

Wohnhaus 8.1 8.2 7.0

Bliro Warteraum 9.9 8.1 5.4

Schopf 7.1 8.1 5.4

Total

Versicherungswert 2010

Baukostenindex 930

Besondere Versicherungs-Bedingungen/Details

Nicht versichert:

- Betriebseinrichtungen
- Sonnenstoren

- Fernsehantenne

04.02.2013 (c) |

Total
m3

159
465
433
311

1'368

m3-Preis

355
635
470
280

Seite 2 von 2 ! A4 ) | T a———

Versich.-
Wert CHF

56'445
295275
203'510

87'080

642'310
643'000

"
L Fewerselunt zamit

%

70
70
70
70
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Amt fir Denkmalpflege
Hinweisinventar

RIGINAL (IN BEARBEITUN

Kreuzlingen Seeblickstrasse 19
Siedlung: Emmishofen
Flurnamengebiet: Station Bernrain
Assekuranz-Nr.: 39/7-0304
Parzellen-Nr.: 2996
Heutige Nutzung: Wohnhaus
Stationsgebaude

Objektname:

Einzelobjektart:
Koordinaten O/N:
Erstes Inventar:

Ordentl. Revision:

Schutzstatus:

Bahnhof Kreuzlingen
Bernrain

2729582 1 1278269
1993

Einstufung: bemerkenswert

Foto-Nr. 90_250_33

Stationsgebaude der Mittelthurgau-Bahn 'Bernrain'.

Eingeschossiger Verputzbau mit Giebeldach, etwas niedrigerer Gebaudeteil gegen Westen.

Sudfassade mit eingeschnittenem Vorplatz auf Stutzen.

Inventar- und Schutzeintrage (ohne Gewahr auf Vollstandigkeit)

Instanz

Verzeichnis

Eintrag

Datum

Gemeinde | Richtplan

Gesamtform erhaltenswert

06.07.2012

Ass.-Nr.: 39/7-0304

© Amt fir Denkmalpflege des Kantons Thurgau

PDF-Dok. generiert: 01.03.2019



Amt fir Denkmalpflege RIGINAL

IN BEARBEITUN

Hinweisinventar

Auszug aus dem Brandkataster

Kat.Jahr/Nr. Eigentiimer (Uebernahme-Jahr) Bauperiode/Assekuranzwert/Hinweise

1899/200 Mittelthurgaubahn 1911 Fr.  4'500 Stations-
. gebdude
1919/304 Mittelthurgaubahn 1926 Fr. 14'000 WH
. . Stations-
. . gebdude
1932 Fr. 38'000
1947/304 Mittelthurgaubahn 1933 Fr. 55'000 Stations-
. . . gebdude
WH
. . 4M/4R/2H
1958 Fr. 100'000 .
1965 Fr. 144'000
Ass.-Nr.: 39/7-0304 © Amt fir Denkmalpflege des Kantons Thurgau

PDF-Dok. generiert: 01.03.2019
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Entwurf vom 27. Mai 2021

noch zu ergénzen
........ Verweis auf andere Stellen des Vertrages (in der Endversion zu kontrollieren)

Offentliche Beurkundung iiber Baurechtsvertrag (Personaldienstbarkeit)

Zwischen der

Stadt Kreuzlingen, Hauptstrasse 62, 8280 Kreuzlingen
(Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin)
\éertreten durch Thomas Niederberger, Stadtprasident sowie Michael Stahl, Stadtschrei-
er
und
1. Peter Moser RE GmbH, Konstanzerstrasse 27, 8280 Kreuzlingen
(Baurechtsnehmerin)

vertreten durch Peter Moser, .............c........

wird folgender Baurechtsvertrag abgeschlossen:




Entwurf vom 27. Mai 2021

I. Baurechtsbelastetes Grundstiick

genaue Umschreibung gemass Grundbuch

II. Baurechtsbestimmungen

1. Art des Baurechts

Die Stadt Kreuzlingen als Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin rGumt zugunsten
der Baurechtsnehmerin und zulasten des vorstehend erwahnten Grundstiickes ein selb-
standiges und dauerndes Baurecht nach Massgabe der Art. 675 sowie Art. 779 ff. ZGB
sowie der nachfolgenden Bestimmungen ein.

Dieses Baurecht ist iibertragbar und vererblich. Bei der Ubertragung des Baurechts
gehen alle dinglichen und realobligationenrechtlichen Rechte und Pflichten aus diesem
Vertrag (mit allfalligen spateren Anderungen oder Erganzungen) auf den Erwerber iiber.
Die ganze oder teilweise Ubertragung bedarf der vorgéngigen schriftlichen Genehmi-
gung der Baurechtsgeberin. Diese Genehmigung darf jedoch nur verweigert werden,
wenn der Erwerber des Baurechts nicht sdmtliche Verpflichtungen (inkl. der obligatio-
nenrechtlichen Bestimmungen) der bisherigen Baurechtsnehmerin zu tibernehmen be-
reit oder in der Lage ist, wenn er nicht kreditwirdig ist oder wenn andere, wichtige
Interessen der Baurechtsgeberin entgegenstehen. Diese Ubertragungsbeschrankung
ist im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Dieses Baurecht ist entsprechend als selbstandiges und dauerndes Grundstiick ins
Grundbuch Kreuzlingen aufzunehmen. Auf dem baurechtsbelasteten Grundstick ist es
als Dienstbarkeit wie folgt einzutragen:

(Last) Selbstandiges und dauerndes Baurecht.

2. Umfang des Baurechts

Das Baurecht umfasst die gesamte Flache der Parzelle Nr. 2996 laut der Mutationsur-
kunde Nr. xxxxx , welche integrierender Bestandteil dieses Baurechtsvertrages bildet.

Alle im Zeitpunkt der Errichtung des Baurechts auf dem baurechtsbelasteten Grund-
stlick bereits erstellten Bauten und Anlagen gehen in das Eigentum der Baurechtsneh-
merin Uber.

3. Inhalt des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin ist — unter Vorbehalt der nachfolgenden Einschrankungen -
grundsatzlich berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstiick im Rahmen aller einschléagigen
offentlich-rechtlicher Vorschriften sowie allfalliger behordlicher Bewilligungen auf ei-
gene Kosten Bauten und Anlagen zu erstellen, beizubehalten und fortan zu nutzen. Bei
allen baulichen Massnahmen sind insbesondere auch die Vorschriften und Bestimmun-
gen des Denkmalschutzes einzuhalten.
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Fir Neu- und Umbauten sowie Renovationen gelten folgende Einschrankungen:

- Die heute bestehende Baute ist zu erhalten; auch ein teilweiser Abbruch ist nicht
gestattet.

- Es sind Wohn-, Gewerbe- und Wohngewerbebauten gestattet.

Die Errichtung und Anderung von Bauten und Anlagen wie auch alle spateren baulichen
Vorkehrungen oder Veranderungen dieser Bauten und Anlagen (inklusive Nutzungséan-
derungen) diurfen wahrend der gesamten Vertragsdauer nur mit vorgangiger schriftli-
cher Genehmigung der Baurechtsgeberin vorgenommen werden. Diese Genehmigung
ist zu erteilen, sofern die Vorkehrungen oder Veranderungen dem Sinn und Zweck des
vorliegenden Baurechts entsprechen und keine Uberwiegenden schitzenswerten Inte-
ressen der Baurechtsgeberin entgegenstehen. Die Erteilung einer Baubewilligung im
Sinne des Planungs- und Baugesetzes durch die Stadt Kreuzlingen ersetzt diese Ge-
nehmigung nicht, umgekehrt vermittelt die erteilte Genehmigung keinen Rechtsan-
spruch auf die Erteilung einer Baubewilligung.

Die Baurechtsnehmerin plant konkret den Umbau bzw. die Sanierung des bestehenden
Gebaudes und dessen kinftige Nutzung als Wohn- und Gewerbebau gemass der Pro-
jektstudie der Baurechtsnehmerin vom Juni 2019 (vgl. Anhang 1 zu diesem Vertrag)
sowie dem Vorentscheid / der Baubewilligung vom ????2. Die Baurechtgeberin ist mit
diesem Projekt grundsatzlich einverstanden. Uber die verbindliche Genehmigung des
Bauvorhabens im Sinne des vorstehenden Absatzes entscheidet sie jedoch erst, wenn
die detaillierten Plane und Unterlagen, welche mit dem Baugesuch eingereicht werden,
vorliegen. Die Baurechtsnehmerin ist sich auch bewusst, dass offen ist, ob fur das Bau-
vorhaben eine Baubewilligung erteilt werden kann. |

Der Baurechtsnehmerin ist bekannt, dass an die Gestaltung der Bauten und Anlagen
sowie der Umgebung aufgrund der prominenten Lage des Baurechtsgrundstiickes er-
hohte Anforderungen gestellt werden. Sie verpflichtet sich, das Baurechtsgrundstiick
sowie alle darauf errichteten Bauten und Anlagen wahrend der gesamten Vertragsdauer
stets den hohen Anforderungen entsprechend zu unterhalten und alle behérdlichen Ver-
pflichtungen zu erfullen. Die Parteien sind sich einig, dass die heute bestehende Baute
diese Anforderungen nicht erflllt und sie entsprechend saniert werden muss.

Fur Bauten gelten folgende energetische Anforderungen:

a. Das bestehende Gebaude ist so zu sanieren, dass die Bauteile der thermischen
Gebéaudehulle gegeniiber den Energievorschriften erhéhte energetische Anforde-
rungen erfillen. Die Warmedurchgangskoeffizienten von Béden, Wanden, Dachern
und Decken, welche an das Aussenklima angrenzen, missen einen U-Wert von
mindestens 0.15 W/m2K, an unbeheizte Raume angrenzende Bauteile einen U-
Wert von mindestens 0.20 W/m2K erfillen. Fenster und Fenstertiren missen einen
U-Wert von mindestens 0.9 W/m2K aufweisen, andere Tiren mindestens 1.3
W/m2K. Alternativ kann der Minergiestandard (Zertifikat) ausgefuhrt werden. Das
Geb&aude muss nach der Sanierung bei der Bewertung "Effizienz Geb&audehulle"
mindestens die "Effizienzklasse C" erreichen. Der Nachweis hat mit dem GEAK zu
erfolgen.

b. Fir Neu- und Anbauten sind die erhdhten Zielwert der SIA-Norm 380/1 fir Neubau-
ten einzuhalten. Alternativ kénnen diese als zertifizierte Minergie-P- oder Minergie-
A-Gebaude erstellt werden.

Allfallige zum Vorschein kommende Leitungen o.a. hat die Baurechtsnehmerin auf ei-
gene Kosten zu verlegen

Kommentiert [JV1]: Ev. Anpassen, wenn ein Vorentscheid
bzw. eine Baubewilligung vorliegt
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Die Baurechtsnehmerin darf ohne vorgangige schriftliche Zustimmung der Baurechtge-
berin keine baupolizeilichen Zugestandnisse machen, welche liber die Dauer des Bau-
rechtsvertrages hinaus Geltung haben.

Das Baurecht darf ohne vorgéngige schriftliche Zustimmung der Baurechtgeberin nicht
mit Dienstbarkeiten belastet werden, welche iiber die Dauer des Baurechtsvertrages
hinaus Geltung haben.

Diese Bestimmungen tber den Zweck und den Inhalt des Baurechts (. Ziff. 8) sind im
Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

4. Beginn, Dauer und Verlangerung des Baurechts

Das Baurecht beginnt mit der Eintragung dieses Baurechtsvertrages im Grundbuch und
dauert 50 Jahre.

Spatestens zwei Jahre vor Ablauf der Vertragsdauer treten die Parteien in Verhandlun-
gen Uber eine allfallige Erneuerung des Baurechts ein. Beide Parteien ziehen eine Er-
neuerung des Baurechts dem Heimfall vor. Dieser Erklarung kommt im Sinne von Art.
7791 ZGB keine verbindliche Wirkung zu; ein Rechtsanspruch auf die Erneuerung kann
aus dieser Erklarung nicht abgeleitet werden.

5. Heimfall

Das Baurecht kann durch Zeitablauf (Art. 779c ZGB; vgl. Ziffer 4 hiervor) oder durch
vorzeitigen Heimfall (Art. 779f ZGB) untergehen.

5.1 Ordentlicher Heimfall

Sofern keine Verlangerung des Baurechts erfolgt, gehen nach Ablauf der Vertragsdauer
samtliche auf dem Baurechtsgrundstiick vorhandenen Bauten und Anlagen ins Eigen-
tum der Baurechtsgeberin Uiber. Ausgenommen sind Mobilien und Einrichtungen, wel-
che mit den Bauten und Anlagen nicht fest verbunden sind.

Fur die heimfallenden Bauten und Anlagen ist die Baurechtsnehmerin mit jenem Betrag
zu entschadigen, welcher dem Mittelwert von Real- und Ertragswert entspricht. Bei der
Bemessung des Realwertes bleiben nutzungsspezifische Einbauten und technische In-
stallationen, welche fir einen Rechtsnachfolger der Baurechtsnehmerin aller Voraus-
sicht nach nicht verwendbar sind, unbericksichtigt.

Da die im Zeitpunkt der Errichtung des Baurechts die bereits bestehenden Bauten und
Anlagen entschadigungslos an die Baurechtsnehmerin tbertragen wurden, ist nach Ab-
lauf der Vertragsdauer dafiir keine Heimfallsentschadigung zu bezahlen. Entsprechend
ist lediglich der Wertzuwachs dieser Bauten und Anlagen, der durch ausgewiesene
wertvermehrende Investitionen (ohne Unterhaltskosten) der Baurechtnehmerin ent-
standen ist, bei der Berechnung der Heimfallsentschadigung zu berticksichtigen. Als
massgeblichen Wert der bestehenden Bauten Anlagen bei Abschluss des vorliegenden
Vertrages vereinbaren die Parteien den Betrag von CHF ........ .
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Die Entschadigung wird auf den Tag des Erléschens des Baurechts fallig. Aus ihr sind
in erster Linie die Grundpfandglaubiger zu befriedigen. Zudem kann die Baurechtsge-
berin allfallige Guthaben mit dieser Entschadigung verrechnen. Die Baurechtsnehmerin
hat nur Anspruch auf den Uberschuss.

Die Parteien vereinbaren, dass die Hohe der Entschadigung durch zwei einvernehmlich
zu bestimmende, unabhéngige und fachkundige Liegenschaftenschatzer festgesetzt
wird. Kénnen sich die Parteien nicht auf zwei Schéatzer einigen, so sind diese auf Antrag
einer Partei von der Prasidentin des Obergerichts des Kantons Thurgau zu bezeichnen.
Wenn die beiden Schétzer die Hohe der Entschadigung nicht einvernehmlich festlegen
kénnen, so entscheiden die ordentlichen Gerichte. Die Kosten der Schatzungen gehen
je zur Hélfte zu Lasten der Baurechtsgeberin und der Baurechtsnehmerin.

Diese Vereinbarung Uber die Hohe der Heimfallsentschadigung ist im Grundbuch vor-
zumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

5.2Vorzeitiger Heimfall

Falls die Baurechtsnehmerin das Baurecht in grober Weise Uberschreitet oder seine
vertraglichen Verpflichtungen verletzt, kann die Baurechtsgeberin nach vorgéangiger
schriftlicher Mahnung und Androhung den vorzeitigen Heimfall verlangen.

Die Baurechtsgeberin hat der Baurechtsnehmerin diesfalls eine Entschadigung zu leis-
ten. Diese berechnet sich gemass |[l. Ziff. 5.1. Zudem wird zur Bemessung der ange-
messenen Entschadigung das schuldhafte Verhalten der Baurechtsnehmerin berick-
sichtigt (Art. 779g Abs. 1 ZGB).

Aus dieser beim vorzeitigen Heimfall geschuldeten Entschédigung sind in erster Linie
die Grundpfandglaubiger zu befriedigen. Zudem kann die Baurechtsgeberin allfallige
Guthaben mit dieser Entschadigung verrechnen. Die Baurechtsnehmerin hat nur An-
spruch auf den Uberschuss.

Diese Vereinbarungen uber vorzeitigen Heimfall sind im Grundbuch vorzumerken (Art.
779a und 779b Abs. 2 ZGB).

6. Baurechtszins

Die Baurechtsnehmerin bezahlt der Baurechtsgeberin wéahrend der gesamten Dauer
des Baurechts, beginnend ab Eintragung dieses Baurechtsvertrages im Grundbuch und
der Rechtskraft der Baubewilligung fiir das geplante Bauvorhaben, einen jahrlichen
Baurechtszins. Dieser ist jeweils im Voraus zahlbar auf den 30. Juni eines Jahres. Ein
nicht volles Kalenderjahr wird pro rata temporis abgerechnet.

Zum Zeitpunkt der Errichtung wird ein Baurechtszins in H6he von CHF 5'400.00 pro
Jahr vereinbart. Dieser Betrag wird indexiert auf Basis des gesetzlichen Referenzzins-
satzes (aktuell: 1.25 %) fiir Vermietungen. Der Baurechtszins wird alle 5 Jahre bei An-
derung des Referenzzinssatzes mit dem giiltigen Uberwalzungssatz (entsprechend der
gesetzlichen Regelung fiir Mietzins-Anderungen) angepasst.

Im Ubrigen sind ab Beginn des Baurechts samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben,
Gebuhren, Beitradge und Steuern, welche Grund- und Hauseigentimern auferlegt wer-
den, von der Baurechtsnehmerin zu bezahlen. Dies betrifft insbesondere, aber nicht

5

Kommentiert [JV2]: Ev. anpassen, wenn Baubewilligung bereits
vorliegt
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abschliessend, die Liegenschaftensteuer fur die Bauten, Beitrdge und Gebihren an Er-
schliessungsanlagen wie Strassen, Kanalisation etc., nicht aber Einkommens-, Vermo-
gens- und Liegenschaftensteuern fir das Grundstiick selbst.

7. Sicherstellung

Zur Sicherstellung des Baurechtszinses und der tibrigen aus dem Baurechtsvertrag ent-
stehenden Verpflichtungen der Baurechtsnehmerin ist zulasten des Baurechtsgrund-
stickes und zugunsten der Baurechtsgeberin eine Grundpfandverschreibung in der
Form einer Maximalhypothek im 1. Rang im Betrag von Fr. 15'000.00 einzutragen. Auf
erste Aufforderung der Baurechtsgeberin hin ist die Summe durch die Baurechtsneh-
merin jederzeit auf das gesetzliche Maximalmass von drei Jahres-Zins-Betreffnissen zu
erhéhen.

8. Vorkaufsrecht

Es gilt die gesetzliche Regelung gemaéss Art. 682 Abs. 2 ZGB (gegenseitiges Vorkaufs-
recht). Die Frist zur Geltendmachung des Vorkaufsrechts betragt in Abweichung von
Art. 216e OR sechs Monate. Die Frist beginnt mit Kenntnis von Abschluss und Inhalt

des Kaufvertrages. Diese Anderung ist im Grundbuch vorzumerken.

Diese Vereinbarung tber die Verlangerung der Frist wird im Grundbuch vorgemerkt.

9. Unterbaurecht

Die Einraumung von Unterbaurechten an Dritte sowie die Begriindung von Miteigen-
tumsanteilen (inkl. Begriindung von Stockwerkeigentum) bedarf der vorgéngigen
schriftlichen Zustimmung der Grundeigentimerin, die hierfir Bedingungen aufstellen
kann.

Ill. Weitere Bestimmungen

1. Gewahrleistung fiir das Baurechtsgrundstiick

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes (inklusive der bestehenden Bauten und
Anlagen) erfolgt im heutigen Zustand; die Baurechtsnehmerin bestétigt, das Grund-
stuck und die bestehenden Bauten und Anlagen eingehend besichtigt und gepruft zu
haben und von der Baurechtsgeberin keinerlei Zusicherungen tber den Zustand des
Baurechtsgrundstiicks erhalten zu haben. Die Parteien schliessen jegliche Rechts- und
Sachgewahrleistungspflicht der Grundeigentimerin aus. Dies gilt insbesondere, aber
nicht abschliessend, fur die Qualitat des Baugrundes, fiir die Eignung des Baugrundes
fur die von der Baurechtsnehmerin beabsichtigte Nutzung sowie fir Flache und Mass.
Beziglich Sachméngel bedeutet dies insbesondere, aber wiederum nicht abschlies-
send, dass die Grundeigentimerin weder fur offene noch fir versteckte Bauméangel
oder Konstruktionsschwéchen haftet, auch wenn diese erheblich oder unerwartet sind.
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Die Parteien schliessen zudem alle weiteren Haftungsanspriiche und Rechtsbehelfe
der Baurechtsnehmerin fiir Rechts- und Sachmangel aus. Die Baurechtsnehmerin er-
klart, von der Urkundsperson auf die Bedeutung und Tragweite dieser Bestimmung auf-
merksam gemacht worden zu sein.

Den Parteien sind neben den Bestimmungen uber die Rechtsgewahrleistung und die
Sachgewahrleistung auch die Art. 32b"s und Art. 32c - e des Schweizerischen Umwelt-
schutzgesetzes (USG) bekannt. In Kenntnis dieser Sachlage wird seitens der Bau-
rechtsgeberin insbesondere auch die Gewahrleistung fur die Freiheit der auf dem Bau-
rechtsgrundstick bestehenden Geb&dude von bekannten und unbekannten Abfall- und
Schadstoffbelastungen bzw. von gesundheitsgefahrdenden Stoffen und/oder von
schadlichen oder lastigen Einwirkungen derselben auf Boden, Untergrund, Grundwas-
ser oder weitere Umweltmedien (Altlasten) und/oder von sonstigen schadlichen oder
lastigen Einwirkungen im Sinne des USG (Einwirkungen) wegbedungen. Die Baurechts-
nehmerin verpflichtet sich unwiderruflich, sémtliche Realleistungspflichten fir umwelt-
rechtliche Massnahmen zu Gibernehmen und die damit verbundenen Kosten zu tragen.
Fir im Boden bestehende Altlasten und/oder von diesem ausgehende sonstige schad-
liche oder lastige Einwirkungen im Sinne des USG haftet die Baurechtsgeberin.

Wird die Baurechtsgeberin wegen etwaiger Abfall- oder Schadstoffbelastungen, fur die
die Baurechtsnehmerin nach dem vorstehenden Absatz haftet, 6ffentlich-rechtlich oder
privatrechtlich belangt, so verpflichtet sich die Baurechtsnehmerin, die Baurechtsgebe-
rin von den Kosten dieser Inanspruchnahme unbefristet, unbeschrankt, unwiderruflich
und auf ersten Abruf freizustellen. Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich tberdies, in
einen etwaigen Prozess gegen die Baurechtsgeberin Uber solche Anspriche einzutre-
ten und diesen auf eigene Kosten zu fuhren.

Diese Regelung gilt unter den Parteien insbesondere auch fur den Fall, dass in einem
spateren Zeitpunkt im Rahmen einer Kostenverteilerverfigung im Sinne von Art. 32d
Abs. 4 USG oder aufgrund einer dhnlichen Bestimmung eine andere Kostenverteilung
verfugt werden sollte. In diesem Fall ist die Baurechtsgeberin berechtigt, fur diese Kos-
ten bei der Baurechtsnehmerin Regress zu nehmen.

Fir den Fall, dass die Baurechtsnehmerin das Grundstiick ganz oder in Teilen veraus-
sert, verpflichtet er sich, seine Verpflichtungen geméass den vorstehenden Abséatzen
allfalligen Rechtsnachfolgern mit der Pflicht zur Weiteriiberbindung zu tberbinden.

2. Kostentragung sowie Haftung wahrend der Dauer des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin hat alle aus dem Bestand der Bauten und Anlagen sowie des
Baurechtsgrundstiickes sich ergebenden 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen
Verpflichtungen, insbesondere aus Art. 684 ZGB und Art. 58 OR, zu ubernehmen und
haftet fir alle Schaden, die mit der Auslibung des Baurechts in Zusammenhang stehen.
Sollte die Baurechtsgeberin fur Verpflichtungen der Baurechtsnehmerin direkt belangt
oder fur Schéden, die durch die Ausiibung des Baurechts entstehen, in Anspruch ge-
nommen werden, so hat die Baurechtsnehmerin die Baurechtsgeberin dafur auf erste
Aufforderung hin schadlos zu halten.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, sich gegen alle Haftungsrisiken stets angemes-
sen zu versichern. Sie hat der Baurechtsgeberin auf Verlangen jederzeit eine Kopie der
entsprechenden Versicherungsunterlagen inklusive Nachweis der Pramienzahlung zu
Ubergeben.
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3. Uberbindungsklausel

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, samtliche von ihm tbernommenen Verpflich-
tungen allfalligen Rechtsnachfolgern zu tberbinden (inklusive dieser Uberbindungs-
klausel). Er haftet der Baurechtsgeberin gegeniber fir alle Schaden aus der Missach-
tung dieser Verpflichtung.

Diese Bestimmungen ist im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

4. Nutzungsibertragung

Gendlgt die fur die Baurechtsparzelle zur Verfigung stehende Nutzung fur ein von der
Baurechtsgeberin im Sinne von [l Ziff. 3 Abs. 3 genehmigtes Bauvorhaben nicht, so
erklart sich die Stadt Kreuzlingen als Grundeigentimerin der Parzelle Nr. 9245 bereit,
zu Lasten dieser Parzelle und zu Gunsten des Grundstiickes Nr. 2996 einen Ausnut-
zungstransfer von maximal 133 m? (Grundstlcksflache) zu gewahren und im Grund-
buch einzutragen. Erfolgt ein solcher Nutzungstransfer, so erhéht sich der Baurechts-
zinsum Fr. ...l .

5. Rucktritt vom Baurechtsvertrag

Im Sinne von obligationenrechtlichen Bestimmungen vereinbaren die Vertragsparteien folgen-
des:

Die Baurechtnehmerin verpflichtet sich, die Sanierung und den Umbau des bestehenden Ge-
baudes im Sinne von |l Ziff. 3 unverziglich an die Hand zu nehmen und ohne Unterbruch zu
vollenden. Sie verpflichtet sich insbesondere:

a. [Spatestens neun Monate nach dem Eintrag dieses Vertrages im Grundbuch bei der Bau-
verwaltung der Stadt Kreuzlingen das Baugesuch gemass Il. Ziff. 3 Abs. 4, zur Bewilligung
einzureichen.

b. Mit den Bauarbeiten innert sechs Monaten nach Erlangen der rechtskréaftigen Baubewilli-
gung zu beginnen und diese innerhalb von zwei Jahren zu vollenden. Bei Verzogerungen
ohne Verschulden der Baurechtsnehmerin kénnen diese Fristen verlangert werden,

Bei Nichteinhaltung einer dieser Bestimmungen nach lit. a und lit. b ist die Baurechtsgeberin
berechtigt, jederzeit schriftlich den Ricktritt von diesem Vertrag zu erklaren und von der Bau-
rechtnehmerin die Zustimmung zur Léschung im Grundbuch zu verlangen. Eine Entschadi-
gung ist in diesem Fall von der Baurechtsgeberin nicht geschuldet.

Hat die zustandige Behérde der Stadt Kreuzlingen 18 Monate nach dem Eintrag dieses
Vertrages im Grundbuch keine Baubewilligung fir ein Bauvorhaben, dem die Bau-
rechtsgeberin im Sinne von Ziff. Il. Ziff.3 Abs. 3 zugestimmt hat erteilt oder liegt innert
drei Jahren nach dem Eintrag dieses Vertrages im Grundbuch keine rechtskréftige Bau-
bewilligung vor, so haben beide Parteien das Recht, jederzeit schriftlich den Ruicktritt
von diesem Vertrag zu erklaren. Damit entfallt dieser Baurechtsvertrag ohne jede wei-
tere finanzielle Verpflichtung zulasten der einen oder anderen Partei.

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, auch diese Bestimmungen tber den Ricktritt
(Ellll5) a/'falligen Rechtsnachfolgern zu tberbinden (inklusive dieser Uberbindungs-
klausel). Sie haftet der Baurechtsgeberin gegeniber fur alle Schaden aus der Missach-
tung dieser Verpflichtung.

Kommentiert [JV3]: Ev. anpassen, wenn Vorentscheid /
Baubewilligung vorliegt

Kommentiert [JV4]: Ev. anpassen, wenn Vorentscheid / Bau-
bewilligung vorliegt
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IV. Rechtspflege / Ubergangs- und Schlussbestimmungen

1. Vermittlung

Sollten sich aus Anwendung und Vollzug dieses Baurechtsvertrages und damit im Zu-
sammenhang stehender Zusatzvereinbarungen zwischen den Parteien irgendwelche
Uneinigkeiten ergeben, so ist vor Betretung des Rechtswegs ein neutraler und fachkun-
diger Vermittler zur einvernehmlichen Bereinigung beizuziehen. Die Parteien verpflich-
ten sich, an einer solchen Vermittlung teilzunehmen.

2. Grundbucheintrag des Baurechtsvertrages

Der Stadtrat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen hat dem vorliegenden Vertrag an-
l&sslich seiner Sitzung vom XX.XX.XXXX zugestimmt. Die Genehmigung durch den Ge-
meinderat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen vom XX.XX.XXXX liegt ebenfalls vor
und die Frist nach Art. 14 der Gemeindeordnung ist unbenutzt abgelaufen.

Die Anmeldung des vorliegenden Vertrages zum Eintrag im Grundbuch erfolgt gleich-
zeitig mit der 6ffentlichen Beurkundung des Vertrages.

3. Kostentragung

Samtliche Grundbuch- und weitere Gebihren und Kosten (inkl. Vermessungskosen,
Eintragungskosten usw.), die fur die Errichtung und Eintragung dieses Baurechts an-
fallen, tragen die Vertragsparteien gemeinsam je zur Halfte.

4. Streitigkeiten

Gerichtsstand flr sdamtliche Streitigkeiten aus dem vorliegenden Vertrag bilden die or-
dentlichen Zivilgerichtsinstanzen zustéandig fir Kreuzlingen. Anwendbar ist schweizeri-
sches Recht.

5. Vormerkungen

Da in diesem Vertrag diverse Bestimmungen vorgemerkt werden sollen, wird im Sinne
einer Sammelvormerkung folgende Vormerkung auf der Liegenschaft Nr. 2996 und dem
Baurechtsgrundstiick Nr. D........ Grundbuch Kreuzlingen vorgenommen:

«Vertragliche Bestimmung gemass Baurechtsvertrag»

6. Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland

Die Vertreter der Baurechtsnehmerin ....... AG / GmbH erklaren hiermit gegenuber der
Urkundsperson ausdricklich, dass sich das gesamte Gesellschaftskapital der Bau-
rechtsnehmerin im Besitze von Personen befindet, die nicht als Personen im Sinne von
Art. 5 des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Aus-
land (BewG) gelten.
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Im Weiteren bestatigen die Vertreter der Baurechtsnehmerin, dass samtliches Kapital
fir den Erwerb und fiir allfallige Uberbauung des Baurechtes nicht von Personen
stammt, welche nach dem BewG als Personen im Ausland gelten.

Auf ein Bewilligungsverfahren gemass BewG kann somit verzichtet werden.

Ferner wird auf die Angaben im beiliegenden Formular «Grundstickerwerb» verwiesen.
Die Vertreter der erwerbenden Partei sind auf die Strafbestimmung gemass Ar.t 28 ff.
BewG aufmerksam gemacht worden.

Anhang:
1. Projektstudie vom Juni 2019

Beurkundungsformel
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LIEGENSCHAFT

EIGENTUMERIN

AUFTRAGGEBERIN

SCHATZERIN

STICHTAG

GUTACHTEN

Beilage 6

IMMOBILIENBEWERTUNG

(Ermittlung Landwert flr Festlegung Baurechtszins)

Liegenschaft Nr. 2996 Grundbuch Kreuzlingen

Grundstiicksfliche 605 m2 / Wohn- und Gewerbezone WG50
ehemaliges Stationsgebaude

Seeblickstrasse 19, 8280 Kreuzlingen

Stadt Kreuzlingen, Hauptstrasse 62, 8280 Kreuzlingen

Stadt Kreuzlingen, Hauptstrasse 62, 8280 Kreuzlingen

ImmoPromote, Franziska Wirz, Weingartenstrasse 10, 8269 Fruthwilen

18. August 2022

Nr. 35-2022



ZUSAMMENFASSUNG

Landwert 210000 CHF

Bemerkungen und Annahmen

Ermittlung des heutigen Substanzwertes (Gebadude und Land) unter Beriicksichtigung der Entwertung.

Herleitung des Landwertes Uber die Riickwértsrechnung (Barwert wahrend Baurechtsdauer abzlglich Sanierungskosten/
Entwertung). Fur die Ermittlung des Barwertes werden die Mietertrage nach erfolgter Renovation eingesetzt. Die Bau-
rechtsdauer betrat 50 Jhare. Annahme nach 25 Jahren erfolgt eine grosszyklische Renovation.

Der errechnete Landwert entspricht der Landrente wahrend der Baurechtsdauer (50 Jahre).

Flr die Nutzung der Liegenschaft werden die Umbaupldne vom 08.11.2021 (revidierte Plane) angenommen.

Das Gebaude steht unter Denkmalschutz - ein Abbruch ist aus diesem Grund eher unwahrscheinlich. Hinzu kommt, dass
bei einem Neubau die gesetzlichen Grenzabstdande eingehalten werden missten. Eine Bebauung des Grundstiickes mit
den o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ware nicht moglich.

Es ist geplant, die gesamte Ausnltzung von der Nachbarliegenschaft Nr. 9245 auf die zu bewertende Liegenschaft
Nr. 2996 zu Ubertragen. Der Wert der Liegenschaft Nr. 9245 liegt aus unserer Sicht bei CHF 150/m2. Dies entspricht
der Landentschadigung fir 6ffentliche Bauten wie Strasse, Trottoir, Unterflihrung etc.

Diese Bewertung geht davon aus, dass seit der Vorbewertung vom 06.03.2019 keine wertbeeinflussenden
Grundbucheintragungen im Grundbuch eingetragen worden sind.

Hinweise

Die Bewertung erfolgt auf Basis der uns zur Verfligung gestellten Unterlagen und Dokumente. Bei der Besichtigung
konnte der Zustand von verdeckten und nicht zuganglichen Bauteilen und Installationen nicht festgestellt werden.
Die Bewerterin geht davon aus, dass die Unterlagen und Dokumente korrekt sind und die verdeckten Bauelementen
mangel- und schadenfrei sind. Die Bewertung der Bausubstanz erfolgte auf Grund einer Kurzbesichtigung und kann
nicht mit einer detaillierten Substanz- oder Zustandsanalyse gleichgesetzt werden.

Die Preise werden nach Angebot und Nachfrage bestimmt. Die Schatzung erfolgt nach den Regeln des Schatzungs-
wesens und unseren Erfahrungen, aber ohne Haftung auf die Realisierbarkeit. Wie bei einer Bewertung Ublich,
handelt es sich um keine absolute Grosse, sondern um einen im Rahmen des Ermessensspielraumes ermittelten Wertes.
Diese Expertenbeurteilung stellt keine Verkaufsdokumentation dar, sie ist eine objektive Betrachtung der Expertin
unter Berlcksichtigung der bewertungsrelevanten Gegebenheiten.

Rechtsverzicht
Die Angaben dieser Bewertung lassen keine Rickschliisse auf eine Beziehung zwischen dem Auftraggeber, Eigentimer
und der Bewerterin oder Interessenten der Liegenschaft sowie anderen Personen zu.

Fruthwilen, 18. August 2022

IMMO
BERATUNG SCHATZUNG VERKAUF

S

Franziska Wirz

Immobilienschatzerin mit eidg. FA

Immobilienbewertung Liegenschaft Nr. 2996, Seeblickstrasse, Kreuzlingen
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SUBSTANZWERT

Bauteil Menge ME Betrag Neuwert Anteil GND TA ENR/Jahr Entwertung Zeitwert
Total 983 229 Fr. 8029 Fr. 762242 Fr. 220988
Wohnhaus Stationsgebdude Nr. 304 888 653 Fr. 7 409 Fr. 667 665 Fr. 220988
Bauwerk 1368 m3 580 793 440 Fr. 6786 Fr. 572452 Fr. 220988
Konstruktion 1368 m3 200 273600 34 100 60  Fr. 221 Fr. 52612 Fr. 220988
Gebaudehlle 1368 m3 130 177840 22 50 50 Fr. 1165 Fr. 177 840

Technik 1368 m3 120 164160 21 35 35 Fr. 2229 Fr. 164 160

Ausbau 1368 m3 130 177840 22 30 30 Fr. 3171 Fr. 177 840

100

Baunebenkosten 95213 Fr. 624 Fr. 95213

Baunebenkosten 793 440 12% 95213 50 50 @ Fr. 624 Fr. 95213

héher infolge bauliche Schutzmassnahmen zu Bahngleis

Umgebung 94 576 Fr. 619 Fr. 94 576
[Umgebung 46 970 Fr. 308 Fr. 46 970 |
Umgebung 427 m2 110 46 970 50 50 Fr. 308 Fr. 46 970
[Baunebenkosten 47 606 Fr. 312 Fr. 47 606 |
Baunebenkosten 793 440 6% 47 606 50 50 @ Fr. 312 Fr. 47 606

Zinssatz der Rechnung 4,00%

Gebaude Zeitwert Fr. 220988
Lageklasse nach SIREA / Gewerbe

Thurgau Mittelzentren 19,0 %

Nutzung Gewerbe/Biro -5,0 %

Quartier, Image Leicht tberdurchschn. 3,5%

Dichte Beschéftigte Durchschnittlich 0,0 %

Mikrolage Durchschnittlich 0,0 %

Landwertanteil 17,5 % vom Neuwert

Relativer Landwert Fr. 208 564
Substanzwert 429 551

Immobilienbewertung Liegenschaft Nr. 2996 Seeblickstrasse, Kreuzlingen
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BERECHNUNG

Der Barwert wird Uber die jahrlichen Nettomietertrage fiir die Baurechtsdauer (Annahme
50 Jahre) ermittelt. Vom Barwert abgezogen werden die Sanierungskosten, welche
fur den Baurechtsnehmer entstehen, damit er diese Mietertrage erzielen kann.

Barwert Gebdudeteil Nutzung NF Mietwert m2/a Monat Jahr
Wohnhaus UG Keller/Archiv 26 m2afFr. 50,00 Fr. 108 Fr. 1300
Wohnhaus EG Wohnung 38 m2afFr. 20500 Fr. 649  Fr. 7790
Wohnhaus OG/DG Wohnung 85 m2aFr. 198,00 Fr. 1403 Fr. 16 830
Gewerbe EG Lager 90 m2aFr. 140,00 Fr. 1050 Fr. 12 600
Gewerbe OG Biro 80 m2aFr. 180,00 Fr. 1200 Fr. 14 400
Aussenparkplatze 8Stk. aFr.50.- Fr. 400 Fr. 4800
Mietwerteinnahmen Fr. 57720
Bruttomietertrag Fr. 57720
./. Instandhaltungskosten
Rickstellungen fiir kommende Erneuerungen in 25 Jahren; 30% v. BKP 2
(0,30 x Fr. 793'440) : 41,646 (Rentenendwertfaktor) - 5716
./. Bewirtschaftungskosten
12 % Bewirtschaftungskosten von Fr. 57'720 - 6926
= Nettomietertrag 45078
Wert der Uberbauten Liegenschaft = Barwert der tiber 50 Jahre
erzielbaren Nettomietertrage
Fr. 45'078.- x 21.482 (Rentenbarwertfaktor) 968 366
./. Entwertung/Sanierung - 762 242
Landwert relativ = Barwert der Landverzinsung (Landwert) Fr. 206 124

entspricht einem Quadratmeterpreis von
Fr. 210'000.- : 605 m2 GSF

Immobilienbewertung Liegenschaft Nr. 2996 Seeblickstrasse, Kreuzlingen

prom2  Fr.

347
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Schweizerische Eidgenossenschaft X

Confédération suisse .

Confederazione Svizzera Kanton Thurgau
Confederaziun svizra

Kreuzlingen

Auszug aus dem Kataster der offentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster)

184

Grundstiick-Nr. 2996

E-GRID CH874178031742

Gemeinde (BFS-Nr.) Kreuzlingen (4671)

Grundbuchamt Kreuzlingen

Flache 605 m’

Auszugsnummer 1660558278

Erstellungsdatum des Auszugs 15.08.2022

Katasterverantwortliche Stelle Amt fur Geoinformation, Promenadenstrasse 8, 8510 Frauenfeld

Beglaubigung
Gemass Geo IV § 34, http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/1193

(Stempel) (Datum) (Unterschrift)

15.08.2022 12:11:18 1660558278 Seite 1/8


http://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/1193

Schweizerische Eidgenossenschaft
Confédération suisse
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

%b‘ Kanton Thurgau

Kreuzlingen

Ubersicht OREB-Themen

Eigentumsbeschriankungen, welche das Grundstiick 2996 in Kreuzlingen betreffen

Seite

3 Vorpublikation Nutzungsplanung

4 Nutzungsplanung

6 Larmempfindlichkeitsstufen

Eigentumsbeschrankungen, welche das Grundstiick nicht betreffen

Gestaltungsplan

Baulinienplan

Natur- und Kulturobjekte
Amphibienlaichgebiete Schutzplane TG
Flachmoore Schutzplane TG

Hoch- und Ubergangsmoore
Kleinsiedlungen

Projektierungszonen Nationalstrassen
Baulinien Nationalstrassen
Projektierungszonen Eisenbahnanlagen
Baulinien Eisenbahnanlagen

Projektierungszonen Flughafenanlagen
Baulinien Flughafenanlagen
Sicherheitszonenplan

KbS Thurgau

KbS im Bereich des Militars

KbS im Bereich der zivilen Flugplatze
KbS im Bereich des 6ffentl. Verkehrs
Vorpublikation Schutzzonen
Grundwasserschutzzonen
Grundwasserschutzareale

Statische Waldgrenzen

Allfallige Eigentumsbeschriankungen, zu denen noch keine Daten vorhanden sind

Waldabstandslinien

Allgemeine Informationen

Haftungsausschluss Kataster der belasteten Standorte (KbS)

Der Inhalt des OREB-Katasters wird als bekannt vorausgesetzt. Der Kanton Der Kataster der belasteten Standorte (KbS) wurde anhand der vom

Thurgau ist fur die Genauigkeit und Verlasslichkeit der gesetzgebenden
Dokumente in elektronischer Form nicht haftbar. Der Auszug hat rein
informativen Charakter und begriindet insbesondere keine Rechte und
Pflichten. Rechtsverbindlich sind diejenigen Dokumente, welche
rechtskraftig verabschiedet oder verdéffentlicht worden sind. Mit der
Beglaubigung des Auszugs wird die Ubereinstimmung des Auszuges mit
dem OREB-Kataster zum Zeitpunkt der Auszugserstellung bestatigt. Ob
bei Sondernutzungsplanen altes oder neues kantonales Planungs- und
Baurecht angewendet werden muss, kann bei der zustéandigen
Gemeindebehdrde nachgefragt werden.

Weitere Informationen zum OREB-Kataster finden Sie unter
https://gecinformation.tg.ch oder https://cadastre.ch.

Grundlagendaten
Daten der Amtlichen Vermessung. Plan fir das Grundbuch (TG),
Landeskarten (swisstopo). Stand der Amtlichen Vermessung: 2022-08-04

Bundesamt fir Umwelt BAFU festgelegten Kriterien erstellt und wird
fortwahrend aufgrund neuer Erkenntnisse (z.B. Untersuchungen)
aktualisiert. Die im KbS eingetragenen Flachen kdnnen vom tatsachlichen
Ausmass der Belastung abweichen. Erscheint ein Grundsttick nicht im
KbS, besteht keine absolute Gewahr, dass das Areal frei von jeglichen
Abfall- oder Schadstoffbelastungen ist. Bahnbetrieblich, militarisch und fur
die Luftfahrt genutzte Standorte liegen im Zustandigkeitsbereich des
Bundes. Fur weitere Informationen wenden Sie sich an die kantonale
Altlastenfachstelle: umwelt.afu@tg.ch, bzw. https://umwelt.tg.ch > Abfall
und Boden > Altlasten.

Um einen aktualisierten Auszug
aus dem OREB-Kataster zu
erhalten, scannen Sie bitte

den QR-Code.
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0 Schweizerische Eidgenossenschaft {? OREB-Kataster

Confédération suisse ~ N el A
Confederazione Svizzera @ S Kanton Thurgau I lg:}t:z:s;ﬂsir Eg?‘;:{r;t;ﬂ:ﬂ;;:;nllchen

Confederaziun svizra
Kreuzlingen

Vorpublikation Nutzungsplanung

()
% I
i
/
1
Typ Flache Anteil
Legende beteiligter Objekte [ ] Grundnutzungszonen 604 m? 99.8%
Rechtsvorschriften Vorpublikation Nutzungsplanung Laufende Anderung Grundnutzungszonen

Revision Ortsplanung (Beginn der Vorpublikation: 30.03.2022)

Weitere Informationen und Hinweise -

Zustandige Stelle Bauverwaltung Gemeinde (http://www.kreuzlingen.ch)
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Schweizerische Eidgenossenschaft
Confédération suisse
Confederazione Svizzera
Confederaziun svizra

%h Kanton Thurgau

Kreuzlingen

Nutzungsplanung (kantonal/kommunal)

W50 ~/

Anteil

Typ Flache

Legende beteiligter Objekte

595 m? 98.4%
6 m? 1.1%

N

Wohn- und Gewerbezone 50 (WG50)

Bahnareal innerhalb Bauzonen

Ubrige Legende (im sichtbaren Bereich)

Strassenverkehrsflache im Baugebiet (StrB)
Freihaltezone (Fz)
Industrie- und Gewerbezone 2 (1G2)

Wohnzone 50 (W50)

JENE

Gestaltungsplanpflicht (GP)

Volistandige Legende

http://map.geo.tg.ch/apps/oereb/geo/pdf/ZonenplanLegende.pdf

Rechtsvorschriften

Nutzungsplanung Zonenplan <2000>, Nr. 638 in Kraft seit 04.07.2000
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11900

https://oereblex.tg.ch/api/attachments/8249
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/8250
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/8251
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/8252
Nutzungsplanung Baureglement <2000> Stand 2000 in Kraft seit
01.09.2012
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11166
Nutzungsplanung Zonenplan <2000> (Parz. Nrm. 2996 und 9245), Nr. 76 in
Kraft seit 08.12.2014
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11132
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11111
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11133
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11134
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11135
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U Schweizerische Eidgenossenschaft

Confédération suisse .
Confederazione Svizzera b5 Kanton Thurgau
Confederaziun svizra

Kreuzlingen

Gesetzliche Grundlagen Verordnung des Regierungsrates zur Umweltschutzgesetzgebung (USGV),
RB 814.03 in Kraft seit 22.02.2020
https://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/pdf _file_with_annex/2245?locale=de
Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz und zur
Interkantonalen Vereinbarung tGber die Harmonisierung der Baubegriffe
(PBV), RB 700.1 in Kraft seit 01.01.2021
https://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/2199?locale=de
Planungs- und Baugesetz (PBG), RB 700 in Kraft seit 01.04.2022
https://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/pdf _file_with_annex/2484?locale=de
Bundesgesetz tiber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG), SR 700

in Kraft seit 01.01.2019
https://www.lexfind.ch/tolv/139355/de

Weitere Informationen und Hinweise -

Zustandige Stelle Bauverwaltung Gemeinde (http://www.kreuzlingen.ch)
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U Schweizerische Eidgenossenschaft

Confederaziun svizra

Confédération suisse ~
Confederazione Svizzera ‘% L Kanton Thurgau

Kreuzlingen

Larmempfindlichkeitsstufen (in Nutzungszonen)

Jga

— T~
— /

Typ Flache Anteil
Legende beteiligter Objekte Stufe llI 595 m? 98.4%
Ubrige Legende (im sichtbaren Bereich) Stufe IV

Stufe Il

Rechtsvorschriften

Larmempfindlichkeitsstufen Baureglement <2000> Stand 2000 in Kraft
seit 01.09.2012

https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11166
Larmempfindlichkeitsstufen Zonenplan <2000> (Parz. Nrm. 2996 und

9245), Nr. 76 in Kraft seit 08.12.2014
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11132

https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11111
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11133
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11134
https://oereblex.tg.ch/api/attachments/11135

Gesetzliche Grundlagen

Verordnung des Regierungsrates zur Umweltschutzgesetzgebung (USGV),
RB 814.03 in Kraft seit 22.02.2020
https://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/pdf _file_with_annex/2245?locale=de
Verordnung des Regierungsrates zum Planungs- und Baugesetz und zur
Interkantonalen Vereinbarung tUber die Harmonisierung der Baubegriffe
(PBV), RB 700.1 in Kraft seit 01.01.2021
https://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/pdf_file_with_annex/2199?locale=de
Planungs- und Baugesetz (PBG), RB 700 in Kraft seit 01.04.2022
https://www.rechtsbuch.tg.ch/frontend/versions/pdf _file_with_annex/2484?locale=de

Larmschutz-Verordnung (LSV), SR 814.41 in Kraft seit 01.07.2021
https://www.lexfind.ch/tolv/208515/de
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nilich-rechtlichien

U Schweizerische Eidgenossenschaft
| Elgentumsbeschrankungen

Confédération suisse ~
Confederazione Svizzera s Kanton Thurgau
Confederaziun svizra

Kreuzlingen

Weitere Informationen und Hinweise -

Zustandige Stelle Bauverwaltung Gemeinde (http://www.kreuzlingen.ch)
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Schweizerische Eidgenossenschaft X

Confédération suisse .

Confederazione Svizzera Kanton Thurgau
Confederaziun svizra

Kreuzlingen

Glossar/Abkurzungen

AltlV: Verordnung vom 26. August 1998 Uber die Sanierung von belasteten Standorten (Altlasten-Verordnung) (SR
814.680)

BFS-Nr.: Gemeindenummer aus amtlichem Gemeindeverzeichnis

EBG: Eisenbahngesetz vom 20. Dezember 1957 (SR 742.101)

E-GRID: Eidgendssischer Grundstucksidentifikator

GSchG: Bundesgesetz vom 24. Januar 1991 Gber den Schutz der Gewasser (Gewasserschutzgesetz) (SR 814.20)
GSchV: Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (SR 814.201)

LFG: Bundesgesetz vom 21. Dezember 1948 Uber die Luftfahrt (Luftfahrtgesetz) (SR 748.0)

LSV: Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986 (SR 814.41)

NSG: Bundesgesetz vom 8. Marz 1960 Uber die Nationalstrassen (SR 725.11)

NSV: Nationalstrassenverordnung vom 7. November 2007 (SR 725.111)

OREB: Offentlich-rechtliche Beschrankung des Grundeigentums

OREB-Kataster: Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen

OREBKYV: Verordnung vom 2. September 2009 (iber den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrankungen (SR 510.622.4)

RPG: Bundesgesetz vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz) (SR 700)

USG: Bundesgesetz vom 7. Oktober 1983 Uber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz) (SR 814.01)
VIL: Verordnung vom 23. November 1994 (ber die Infrastruktur der Luftfahrt (RS 748.131.1)

WaG: Bundesgesetz vom 4. Oktober 1991 Uber den Wald (Waldgesetz) (SR 921.0)

WaV: Verordnung vom 30. November 1992 Gber den Wald (Waldverordnung) (SR 921.01)
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Entwurf vom 27. Mai 2021

noch zu ergénzen
........ Verweis auf andere Stellen des Vertrages (in der Endversion zu kontrollieren)

Offentliche Beurkundung iiber Baurechtsvertrag (Personaldienstbarkeit)

Zwischen der

Stadt Kreuzlingen, Hauptstrasse 62, 8280 Kreuzlingen
(Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin)
\éertreten durch Thomas Niederberger, Stadtprasident sowie Michael Stahl, Stadtschrei-
er
und
1. Peter Moser RE GmbH, Konstanzerstrasse 27, 8280 Kreuzlingen
(Baurechtsnehmerin)

vertreten durch Peter Moser, .............c........

wird folgender Baurechtsvertrag abgeschlossen:




Entwurf vom 27. Mai 2021

I. Baurechtsbelastetes Grundstiick

genaue Umschreibung gemass Grundbuch

II. Baurechtsbestimmungen

1. Art des Baurechts

Die Stadt Kreuzlingen als Grundeigentimerin und Baurechtsgeberin rGumt zugunsten
der Baurechtsnehmerin und zulasten des vorstehend erwahnten Grundstiickes ein selb-
standiges und dauerndes Baurecht nach Massgabe der Art. 675 sowie Art. 779 ff. ZGB
sowie der nachfolgenden Bestimmungen ein.

Dieses Baurecht ist iibertragbar und vererblich. Bei der Ubertragung des Baurechts
gehen alle dinglichen und realobligationenrechtlichen Rechte und Pflichten aus diesem
Vertrag (mit allfalligen spateren Anderungen oder Erganzungen) auf den Erwerber iiber.
Die ganze oder teilweise Ubertragung bedarf der vorgéngigen schriftlichen Genehmi-
gung der Baurechtsgeberin. Diese Genehmigung darf jedoch nur verweigert werden,
wenn der Erwerber des Baurechts nicht sdmtliche Verpflichtungen (inkl. der obligatio-
nenrechtlichen Bestimmungen) der bisherigen Baurechtsnehmerin zu tibernehmen be-
reit oder in der Lage ist, wenn er nicht kreditwirdig ist oder wenn andere, wichtige
Interessen der Baurechtsgeberin entgegenstehen. Diese Ubertragungsbeschrankung
ist im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Dieses Baurecht ist entsprechend als selbstandiges und dauerndes Grundstiick ins
Grundbuch Kreuzlingen aufzunehmen. Auf dem baurechtsbelasteten Grundstick ist es
als Dienstbarkeit wie folgt einzutragen:

(Last) Selbstandiges und dauerndes Baurecht.

2. Umfang des Baurechts

Das Baurecht umfasst die gesamte Flache der Parzelle Nr. 2996 laut der Mutationsur-
kunde Nr. xxxxx , welche integrierender Bestandteil dieses Baurechtsvertrages bildet.

Alle im Zeitpunkt der Errichtung des Baurechts auf dem baurechtsbelasteten Grund-
stlick bereits erstellten Bauten und Anlagen gehen in das Eigentum der Baurechtsneh-
merin Uber.

3. Inhalt des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin ist — unter Vorbehalt der nachfolgenden Einschrankungen -
grundsatzlich berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstiick im Rahmen aller einschléagigen
offentlich-rechtlicher Vorschriften sowie allfalliger behordlicher Bewilligungen auf ei-
gene Kosten Bauten und Anlagen zu erstellen, beizubehalten und fortan zu nutzen. Bei
allen baulichen Massnahmen sind insbesondere auch die Vorschriften und Bestimmun-
gen des Denkmalschutzes einzuhalten.
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Fir Neu- und Umbauten sowie Renovationen gelten folgende Einschrankungen:

- Die heute bestehende Baute ist zu erhalten; auch ein teilweiser Abbruch ist nicht
gestattet.

- Es sind Wohn-, Gewerbe- und Wohngewerbebauten gestattet.

Die Errichtung und Anderung von Bauten und Anlagen wie auch alle spateren baulichen
Vorkehrungen oder Veranderungen dieser Bauten und Anlagen (inklusive Nutzungséan-
derungen) diurfen wahrend der gesamten Vertragsdauer nur mit vorgangiger schriftli-
cher Genehmigung der Baurechtsgeberin vorgenommen werden. Diese Genehmigung
ist zu erteilen, sofern die Vorkehrungen oder Veranderungen dem Sinn und Zweck des
vorliegenden Baurechts entsprechen und keine Uberwiegenden schitzenswerten Inte-
ressen der Baurechtsgeberin entgegenstehen. Die Erteilung einer Baubewilligung im
Sinne des Planungs- und Baugesetzes durch die Stadt Kreuzlingen ersetzt diese Ge-
nehmigung nicht, umgekehrt vermittelt die erteilte Genehmigung keinen Rechtsan-
spruch auf die Erteilung einer Baubewilligung.

Die Baurechtsnehmerin plant konkret den Umbau bzw. die Sanierung des bestehenden
Gebaudes und dessen kinftige Nutzung als Wohn- und Gewerbebau gemass der Pro-
jektstudie der Baurechtsnehmerin vom Juni 2019 (vgl. Anhang 1 zu diesem Vertrag)
sowie dem Vorentscheid / der Baubewilligung vom ????2. Die Baurechtgeberin ist mit
diesem Projekt grundsatzlich einverstanden. Uber die verbindliche Genehmigung des
Bauvorhabens im Sinne des vorstehenden Absatzes entscheidet sie jedoch erst, wenn
die detaillierten Plane und Unterlagen, welche mit dem Baugesuch eingereicht werden,
vorliegen. Die Baurechtsnehmerin ist sich auch bewusst, dass offen ist, ob fur das Bau-
vorhaben eine Baubewilligung erteilt werden kann. |

Der Baurechtsnehmerin ist bekannt, dass an die Gestaltung der Bauten und Anlagen
sowie der Umgebung aufgrund der prominenten Lage des Baurechtsgrundstiickes er-
hohte Anforderungen gestellt werden. Sie verpflichtet sich, das Baurechtsgrundstiick
sowie alle darauf errichteten Bauten und Anlagen wahrend der gesamten Vertragsdauer
stets den hohen Anforderungen entsprechend zu unterhalten und alle behérdlichen Ver-
pflichtungen zu erfullen. Die Parteien sind sich einig, dass die heute bestehende Baute
diese Anforderungen nicht erflllt und sie entsprechend saniert werden muss.

Fur Bauten gelten folgende energetische Anforderungen:

a. Das bestehende Gebaude ist so zu sanieren, dass die Bauteile der thermischen
Gebéaudehulle gegeniiber den Energievorschriften erhéhte energetische Anforde-
rungen erfillen. Die Warmedurchgangskoeffizienten von Béden, Wanden, Dachern
und Decken, welche an das Aussenklima angrenzen, missen einen U-Wert von
mindestens 0.15 W/m2K, an unbeheizte Raume angrenzende Bauteile einen U-
Wert von mindestens 0.20 W/m2K erfillen. Fenster und Fenstertiren missen einen
U-Wert von mindestens 0.9 W/m2K aufweisen, andere Tiren mindestens 1.3
W/m2K. Alternativ kann der Minergiestandard (Zertifikat) ausgefuhrt werden. Das
Geb&aude muss nach der Sanierung bei der Bewertung "Effizienz Geb&audehulle"
mindestens die "Effizienzklasse C" erreichen. Der Nachweis hat mit dem GEAK zu
erfolgen.

b. Fir Neu- und Anbauten sind die erhdhten Zielwert der SIA-Norm 380/1 fir Neubau-
ten einzuhalten. Alternativ kénnen diese als zertifizierte Minergie-P- oder Minergie-
A-Gebaude erstellt werden.

Allfallige zum Vorschein kommende Leitungen o.a. hat die Baurechtsnehmerin auf ei-
gene Kosten zu verlegen

Kommentiert [JV1]: Ev. Anpassen, wenn ein Vorentscheid
bzw. eine Baubewilligung vorliegt
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Die Baurechtsnehmerin darf ohne vorgangige schriftliche Zustimmung der Baurechtge-
berin keine baupolizeilichen Zugestandnisse machen, welche liber die Dauer des Bau-
rechtsvertrages hinaus Geltung haben.

Das Baurecht darf ohne vorgéngige schriftliche Zustimmung der Baurechtgeberin nicht
mit Dienstbarkeiten belastet werden, welche iiber die Dauer des Baurechtsvertrages
hinaus Geltung haben.

Diese Bestimmungen tber den Zweck und den Inhalt des Baurechts (. Ziff. 8) sind im
Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

4. Beginn, Dauer und Verlangerung des Baurechts

Das Baurecht beginnt mit der Eintragung dieses Baurechtsvertrages im Grundbuch und
dauert 50 Jahre.

Spatestens zwei Jahre vor Ablauf der Vertragsdauer treten die Parteien in Verhandlun-
gen Uber eine allfallige Erneuerung des Baurechts ein. Beide Parteien ziehen eine Er-
neuerung des Baurechts dem Heimfall vor. Dieser Erklarung kommt im Sinne von Art.
7791 ZGB keine verbindliche Wirkung zu; ein Rechtsanspruch auf die Erneuerung kann
aus dieser Erklarung nicht abgeleitet werden.

5. Heimfall

Das Baurecht kann durch Zeitablauf (Art. 779c ZGB; vgl. Ziffer 4 hiervor) oder durch
vorzeitigen Heimfall (Art. 779f ZGB) untergehen.

5.1 Ordentlicher Heimfall

Sofern keine Verlangerung des Baurechts erfolgt, gehen nach Ablauf der Vertragsdauer
samtliche auf dem Baurechtsgrundstiick vorhandenen Bauten und Anlagen ins Eigen-
tum der Baurechtsgeberin Uiber. Ausgenommen sind Mobilien und Einrichtungen, wel-
che mit den Bauten und Anlagen nicht fest verbunden sind.

Fur die heimfallenden Bauten und Anlagen ist die Baurechtsnehmerin mit jenem Betrag
zu entschadigen, welcher dem Mittelwert von Real- und Ertragswert entspricht. Bei der
Bemessung des Realwertes bleiben nutzungsspezifische Einbauten und technische In-
stallationen, welche fir einen Rechtsnachfolger der Baurechtsnehmerin aller Voraus-
sicht nach nicht verwendbar sind, unbericksichtigt.

Da die im Zeitpunkt der Errichtung des Baurechts die bereits bestehenden Bauten und
Anlagen entschadigungslos an die Baurechtsnehmerin tbertragen wurden, ist nach Ab-
lauf der Vertragsdauer dafiir keine Heimfallsentschadigung zu bezahlen. Entsprechend
ist lediglich der Wertzuwachs dieser Bauten und Anlagen, der durch ausgewiesene
wertvermehrende Investitionen (ohne Unterhaltskosten) der Baurechtnehmerin ent-
standen ist, bei der Berechnung der Heimfallsentschadigung zu berticksichtigen. Als
massgeblichen Wert der bestehenden Bauten Anlagen bei Abschluss des vorliegenden
Vertrages vereinbaren die Parteien den Betrag von CHF ........ .
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Die Entschadigung wird auf den Tag des Erléschens des Baurechts fallig. Aus ihr sind
in erster Linie die Grundpfandglaubiger zu befriedigen. Zudem kann die Baurechtsge-
berin allfallige Guthaben mit dieser Entschadigung verrechnen. Die Baurechtsnehmerin
hat nur Anspruch auf den Uberschuss.

Die Parteien vereinbaren, dass die Hohe der Entschadigung durch zwei einvernehmlich
zu bestimmende, unabhéngige und fachkundige Liegenschaftenschatzer festgesetzt
wird. Kénnen sich die Parteien nicht auf zwei Schéatzer einigen, so sind diese auf Antrag
einer Partei von der Prasidentin des Obergerichts des Kantons Thurgau zu bezeichnen.
Wenn die beiden Schétzer die Hohe der Entschadigung nicht einvernehmlich festlegen
kénnen, so entscheiden die ordentlichen Gerichte. Die Kosten der Schatzungen gehen
je zur Hélfte zu Lasten der Baurechtsgeberin und der Baurechtsnehmerin.

Diese Vereinbarung Uber die Hohe der Heimfallsentschadigung ist im Grundbuch vor-
zumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

5.2Vorzeitiger Heimfall

Falls die Baurechtsnehmerin das Baurecht in grober Weise Uberschreitet oder seine
vertraglichen Verpflichtungen verletzt, kann die Baurechtsgeberin nach vorgéangiger
schriftlicher Mahnung und Androhung den vorzeitigen Heimfall verlangen.

Die Baurechtsgeberin hat der Baurechtsnehmerin diesfalls eine Entschadigung zu leis-
ten. Diese berechnet sich gemass |[l. Ziff. 5.1. Zudem wird zur Bemessung der ange-
messenen Entschadigung das schuldhafte Verhalten der Baurechtsnehmerin berick-
sichtigt (Art. 779g Abs. 1 ZGB).

Aus dieser beim vorzeitigen Heimfall geschuldeten Entschédigung sind in erster Linie
die Grundpfandglaubiger zu befriedigen. Zudem kann die Baurechtsgeberin allfallige
Guthaben mit dieser Entschadigung verrechnen. Die Baurechtsnehmerin hat nur An-
spruch auf den Uberschuss.

Diese Vereinbarungen uber vorzeitigen Heimfall sind im Grundbuch vorzumerken (Art.
779a und 779b Abs. 2 ZGB).

6. Baurechtszins

Die Baurechtsnehmerin bezahlt der Baurechtsgeberin wéahrend der gesamten Dauer
des Baurechts, beginnend ab Eintragung dieses Baurechtsvertrages im Grundbuch und
der Rechtskraft der Baubewilligung fiir das geplante Bauvorhaben, einen jahrlichen
Baurechtszins. Dieser ist jeweils im Voraus zahlbar auf den 30. Juni eines Jahres. Ein
nicht volles Kalenderjahr wird pro rata temporis abgerechnet.

Zum Zeitpunkt der Errichtung wird ein Baurechtszins in H6he von CHF 5'400.00 pro
Jahr vereinbart. Dieser Betrag wird indexiert auf Basis des gesetzlichen Referenzzins-
satzes (aktuell: 1.25 %) fiir Vermietungen. Der Baurechtszins wird alle 5 Jahre bei An-
derung des Referenzzinssatzes mit dem giiltigen Uberwalzungssatz (entsprechend der
gesetzlichen Regelung fiir Mietzins-Anderungen) angepasst.

Im Ubrigen sind ab Beginn des Baurechts samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben,
Gebuhren, Beitradge und Steuern, welche Grund- und Hauseigentimern auferlegt wer-
den, von der Baurechtsnehmerin zu bezahlen. Dies betrifft insbesondere, aber nicht

5

Kommentiert [JV2]: Ev. anpassen, wenn Baubewilligung bereits
vorliegt
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abschliessend, die Liegenschaftensteuer fur die Bauten, Beitrdge und Gebihren an Er-
schliessungsanlagen wie Strassen, Kanalisation etc., nicht aber Einkommens-, Vermo-
gens- und Liegenschaftensteuern fir das Grundstiick selbst.

7. Sicherstellung

Zur Sicherstellung des Baurechtszinses und der tibrigen aus dem Baurechtsvertrag ent-
stehenden Verpflichtungen der Baurechtsnehmerin ist zulasten des Baurechtsgrund-
stickes und zugunsten der Baurechtsgeberin eine Grundpfandverschreibung in der
Form einer Maximalhypothek im 1. Rang im Betrag von Fr. 15'000.00 einzutragen. Auf
erste Aufforderung der Baurechtsgeberin hin ist die Summe durch die Baurechtsneh-
merin jederzeit auf das gesetzliche Maximalmass von drei Jahres-Zins-Betreffnissen zu
erhéhen.

8. Vorkaufsrecht

Es gilt die gesetzliche Regelung gemaéss Art. 682 Abs. 2 ZGB (gegenseitiges Vorkaufs-
recht). Die Frist zur Geltendmachung des Vorkaufsrechts betragt in Abweichung von
Art. 216e OR sechs Monate. Die Frist beginnt mit Kenntnis von Abschluss und Inhalt

des Kaufvertrages. Diese Anderung ist im Grundbuch vorzumerken.

Diese Vereinbarung tber die Verlangerung der Frist wird im Grundbuch vorgemerkt.

9. Unterbaurecht

Die Einraumung von Unterbaurechten an Dritte sowie die Begriindung von Miteigen-
tumsanteilen (inkl. Begriindung von Stockwerkeigentum) bedarf der vorgéngigen
schriftlichen Zustimmung der Grundeigentimerin, die hierfir Bedingungen aufstellen
kann.

Ill. Weitere Bestimmungen

1. Gewahrleistung fiir das Baurechtsgrundstiick

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes (inklusive der bestehenden Bauten und
Anlagen) erfolgt im heutigen Zustand; die Baurechtsnehmerin bestétigt, das Grund-
stuck und die bestehenden Bauten und Anlagen eingehend besichtigt und gepruft zu
haben und von der Baurechtsgeberin keinerlei Zusicherungen tber den Zustand des
Baurechtsgrundstiicks erhalten zu haben. Die Parteien schliessen jegliche Rechts- und
Sachgewahrleistungspflicht der Grundeigentimerin aus. Dies gilt insbesondere, aber
nicht abschliessend, fur die Qualitat des Baugrundes, fiir die Eignung des Baugrundes
fur die von der Baurechtsnehmerin beabsichtigte Nutzung sowie fir Flache und Mass.
Beziglich Sachméngel bedeutet dies insbesondere, aber wiederum nicht abschlies-
send, dass die Grundeigentimerin weder fur offene noch fir versteckte Bauméangel
oder Konstruktionsschwéchen haftet, auch wenn diese erheblich oder unerwartet sind.
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Die Parteien schliessen zudem alle weiteren Haftungsanspriiche und Rechtsbehelfe
der Baurechtsnehmerin fiir Rechts- und Sachmangel aus. Die Baurechtsnehmerin er-
klart, von der Urkundsperson auf die Bedeutung und Tragweite dieser Bestimmung auf-
merksam gemacht worden zu sein.

Den Parteien sind neben den Bestimmungen uber die Rechtsgewahrleistung und die
Sachgewahrleistung auch die Art. 32b"s und Art. 32c - e des Schweizerischen Umwelt-
schutzgesetzes (USG) bekannt. In Kenntnis dieser Sachlage wird seitens der Bau-
rechtsgeberin insbesondere auch die Gewahrleistung fur die Freiheit der auf dem Bau-
rechtsgrundstick bestehenden Geb&dude von bekannten und unbekannten Abfall- und
Schadstoffbelastungen bzw. von gesundheitsgefahrdenden Stoffen und/oder von
schadlichen oder lastigen Einwirkungen derselben auf Boden, Untergrund, Grundwas-
ser oder weitere Umweltmedien (Altlasten) und/oder von sonstigen schadlichen oder
lastigen Einwirkungen im Sinne des USG (Einwirkungen) wegbedungen. Die Baurechts-
nehmerin verpflichtet sich unwiderruflich, sémtliche Realleistungspflichten fir umwelt-
rechtliche Massnahmen zu Gibernehmen und die damit verbundenen Kosten zu tragen.
Fir im Boden bestehende Altlasten und/oder von diesem ausgehende sonstige schad-
liche oder lastige Einwirkungen im Sinne des USG haftet die Baurechtsgeberin.

Wird die Baurechtsgeberin wegen etwaiger Abfall- oder Schadstoffbelastungen, fur die
die Baurechtsnehmerin nach dem vorstehenden Absatz haftet, 6ffentlich-rechtlich oder
privatrechtlich belangt, so verpflichtet sich die Baurechtsnehmerin, die Baurechtsgebe-
rin von den Kosten dieser Inanspruchnahme unbefristet, unbeschrankt, unwiderruflich
und auf ersten Abruf freizustellen. Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich tberdies, in
einen etwaigen Prozess gegen die Baurechtsgeberin Uber solche Anspriche einzutre-
ten und diesen auf eigene Kosten zu fuhren.

Diese Regelung gilt unter den Parteien insbesondere auch fur den Fall, dass in einem
spateren Zeitpunkt im Rahmen einer Kostenverteilerverfigung im Sinne von Art. 32d
Abs. 4 USG oder aufgrund einer dhnlichen Bestimmung eine andere Kostenverteilung
verfugt werden sollte. In diesem Fall ist die Baurechtsgeberin berechtigt, fur diese Kos-
ten bei der Baurechtsnehmerin Regress zu nehmen.

Fir den Fall, dass die Baurechtsnehmerin das Grundstiick ganz oder in Teilen veraus-
sert, verpflichtet er sich, seine Verpflichtungen geméass den vorstehenden Abséatzen
allfalligen Rechtsnachfolgern mit der Pflicht zur Weiteriiberbindung zu tberbinden.

2. Kostentragung sowie Haftung wahrend der Dauer des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin hat alle aus dem Bestand der Bauten und Anlagen sowie des
Baurechtsgrundstiickes sich ergebenden 6ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen
Verpflichtungen, insbesondere aus Art. 684 ZGB und Art. 58 OR, zu ubernehmen und
haftet fir alle Schaden, die mit der Auslibung des Baurechts in Zusammenhang stehen.
Sollte die Baurechtsgeberin fur Verpflichtungen der Baurechtsnehmerin direkt belangt
oder fur Schéden, die durch die Ausiibung des Baurechts entstehen, in Anspruch ge-
nommen werden, so hat die Baurechtsnehmerin die Baurechtsgeberin dafur auf erste
Aufforderung hin schadlos zu halten.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, sich gegen alle Haftungsrisiken stets angemes-
sen zu versichern. Sie hat der Baurechtsgeberin auf Verlangen jederzeit eine Kopie der
entsprechenden Versicherungsunterlagen inklusive Nachweis der Pramienzahlung zu
Ubergeben.
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3. Uberbindungsklausel

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, samtliche von ihm tbernommenen Verpflich-
tungen allfalligen Rechtsnachfolgern zu tberbinden (inklusive dieser Uberbindungs-
klausel). Er haftet der Baurechtsgeberin gegeniber fir alle Schaden aus der Missach-
tung dieser Verpflichtung.

Diese Bestimmungen ist im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

4. Nutzungsibertragung

Gendlgt die fur die Baurechtsparzelle zur Verfigung stehende Nutzung fur ein von der
Baurechtsgeberin im Sinne von [l Ziff. 3 Abs. 3 genehmigtes Bauvorhaben nicht, so
erklart sich die Stadt Kreuzlingen als Grundeigentimerin der Parzelle Nr. 9245 bereit,
zu Lasten dieser Parzelle und zu Gunsten des Grundstiickes Nr. 2996 einen Ausnut-
zungstransfer von maximal 133 m? (Grundstlcksflache) zu gewahren und im Grund-
buch einzutragen. Erfolgt ein solcher Nutzungstransfer, so erhéht sich der Baurechts-
zinsum Fr. ...l .

5. Rucktritt vom Baurechtsvertrag

Im Sinne von obligationenrechtlichen Bestimmungen vereinbaren die Vertragsparteien folgen-
des:

Die Baurechtnehmerin verpflichtet sich, die Sanierung und den Umbau des bestehenden Ge-
baudes im Sinne von |l Ziff. 3 unverziglich an die Hand zu nehmen und ohne Unterbruch zu
vollenden. Sie verpflichtet sich insbesondere:

a. [Spatestens neun Monate nach dem Eintrag dieses Vertrages im Grundbuch bei der Bau-
verwaltung der Stadt Kreuzlingen das Baugesuch gemass Il. Ziff. 3 Abs. 4, zur Bewilligung
einzureichen.

b. Mit den Bauarbeiten innert sechs Monaten nach Erlangen der rechtskréaftigen Baubewilli-
gung zu beginnen und diese innerhalb von zwei Jahren zu vollenden. Bei Verzogerungen
ohne Verschulden der Baurechtsnehmerin kénnen diese Fristen verlangert werden,

Bei Nichteinhaltung einer dieser Bestimmungen nach lit. a und lit. b ist die Baurechtsgeberin
berechtigt, jederzeit schriftlich den Ricktritt von diesem Vertrag zu erklaren und von der Bau-
rechtnehmerin die Zustimmung zur Léschung im Grundbuch zu verlangen. Eine Entschadi-
gung ist in diesem Fall von der Baurechtsgeberin nicht geschuldet.

Hat die zustandige Behérde der Stadt Kreuzlingen 18 Monate nach dem Eintrag dieses
Vertrages im Grundbuch keine Baubewilligung fir ein Bauvorhaben, dem die Bau-
rechtsgeberin im Sinne von Ziff. Il. Ziff.3 Abs. 3 zugestimmt hat erteilt oder liegt innert
drei Jahren nach dem Eintrag dieses Vertrages im Grundbuch keine rechtskréftige Bau-
bewilligung vor, so haben beide Parteien das Recht, jederzeit schriftlich den Ruicktritt
von diesem Vertrag zu erklaren. Damit entfallt dieser Baurechtsvertrag ohne jede wei-
tere finanzielle Verpflichtung zulasten der einen oder anderen Partei.

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, auch diese Bestimmungen tber den Ricktritt
(Ellll5) a/'falligen Rechtsnachfolgern zu tberbinden (inklusive dieser Uberbindungs-
klausel). Sie haftet der Baurechtsgeberin gegeniber fur alle Schaden aus der Missach-
tung dieser Verpflichtung.

Kommentiert [JV3]: Ev. anpassen, wenn Vorentscheid /
Baubewilligung vorliegt

Kommentiert [JV4]: Ev. anpassen, wenn Vorentscheid / Bau-
bewilligung vorliegt
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IV. Rechtspflege / Ubergangs- und Schlussbestimmungen

1. Vermittlung

Sollten sich aus Anwendung und Vollzug dieses Baurechtsvertrages und damit im Zu-
sammenhang stehender Zusatzvereinbarungen zwischen den Parteien irgendwelche
Uneinigkeiten ergeben, so ist vor Betretung des Rechtswegs ein neutraler und fachkun-
diger Vermittler zur einvernehmlichen Bereinigung beizuziehen. Die Parteien verpflich-
ten sich, an einer solchen Vermittlung teilzunehmen.

2. Grundbucheintrag des Baurechtsvertrages

Der Stadtrat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen hat dem vorliegenden Vertrag an-
l&sslich seiner Sitzung vom XX.XX.XXXX zugestimmt. Die Genehmigung durch den Ge-
meinderat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen vom XX.XX.XXXX liegt ebenfalls vor
und die Frist nach Art. 14 der Gemeindeordnung ist unbenutzt abgelaufen.

Die Anmeldung des vorliegenden Vertrages zum Eintrag im Grundbuch erfolgt gleich-
zeitig mit der 6ffentlichen Beurkundung des Vertrages.

3. Kostentragung

Samtliche Grundbuch- und weitere Gebihren und Kosten (inkl. Vermessungskosen,
Eintragungskosten usw.), die fur die Errichtung und Eintragung dieses Baurechts an-
fallen, tragen die Vertragsparteien gemeinsam je zur Halfte.

4. Streitigkeiten

Gerichtsstand flr sdamtliche Streitigkeiten aus dem vorliegenden Vertrag bilden die or-
dentlichen Zivilgerichtsinstanzen zustéandig fir Kreuzlingen. Anwendbar ist schweizeri-
sches Recht.

5. Vormerkungen

Da in diesem Vertrag diverse Bestimmungen vorgemerkt werden sollen, wird im Sinne
einer Sammelvormerkung folgende Vormerkung auf der Liegenschaft Nr. 2996 und dem
Baurechtsgrundstiick Nr. D........ Grundbuch Kreuzlingen vorgenommen:

«Vertragliche Bestimmung gemass Baurechtsvertrag»

6. Bundesgesetz Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland

Die Vertreter der Baurechtsnehmerin ....... AG / GmbH erklaren hiermit gegenuber der
Urkundsperson ausdricklich, dass sich das gesamte Gesellschaftskapital der Bau-
rechtsnehmerin im Besitze von Personen befindet, die nicht als Personen im Sinne von
Art. 5 des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Aus-
land (BewG) gelten.
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Im Weiteren bestatigen die Vertreter der Baurechtsnehmerin, dass samtliches Kapital
fir den Erwerb und fiir allfallige Uberbauung des Baurechtes nicht von Personen
stammt, welche nach dem BewG als Personen im Ausland gelten.

Auf ein Bewilligungsverfahren gemass BewG kann somit verzichtet werden.

Ferner wird auf die Angaben im beiliegenden Formular «Grundstickerwerb» verwiesen.
Die Vertreter der erwerbenden Partei sind auf die Strafbestimmung gemass Ar.t 28 ff.
BewG aufmerksam gemacht worden.

Anhang:
1. Projektstudie vom Juni 2019

Beurkundungsformel
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Beilage 7

Entwurf vom 14. Dezember 2022

........ noch zu ergédnzen
........ Verweis auf andere Stellen des Vertrages (in der Endversion zu kontrollieren)

Offentliche Beurkundung iiber Baurechtsvertrag (Personaldienstbarkeit)

Zwischen der

Stadt Kreuzlingen, Hauptstrasse 62, 8280 Kreuzlingen
(Grundeigentumerin und Baurechtsgeberin)
\t/)ertreten durch Thomas Niederberger, Stadtprasident sowie Michael Stahl, Stadtschrei-
er
und
1. Peter Moser RE GmbH, Konstanzerstrasse 27, 8280 Kreuzlingen
(Baurechtsnehmerin)

vertreten durch Peter Moser, .............cc......

wird folgender Baurechtsvertrag abgeschlossen:
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I. Baurechtsbelastetes Grundstiick

genaue Umschreibung gemass Grundbuch

Il. Baurechtsbestimmungen

1. Art des Baurechts

Die Stadt Kreuzlingen als Grundeigentiimerin und Baurechtsgeberin rAumt zugunsten
der Baurechtsnehmerin und zulasten des vorstehend erwdhnten Grundstickes ein selb-
standiges und dauerndes Baurecht nach Massgabe der Art. 675 sowie Art. 779 ff. ZGB
sowie der nachfolgenden Bestimmungen ein.

Dieses Baurecht ist tUbertragbar und vererblich. Bei der Ubertragung des Baurechts
gehen alle dinglichen und realobligationenrechtlichen Rechte und Pflichten aus diesem
Vertrag (mit allfalligen spateren Anderungen oder Erganzungen) auf den Erwerber Uber.
Die ganze oder teilweise Ubertragung bedarf der vorgangigen schriftlichen Genehmi-
gung der Baurechtsgeberin. Diese Genehmigung darf jedoch nur verweigert werden,
wenn der Erwerber des Baurechts nicht samtliche Verpflichtungen (inkl. der obligatio-
nenrechtlichen Bestimmungen) der bisherigen Baurechtsnehmerin zu dbernehmen be-
reit oder in der Lage ist, wenn er nicht kreditwirdig ist oder wenn andere, wichtige
Interessen der Baurechtsgeberin, welche eine Ubertragung unzumutbar machen, ent-
gegenstehen. Diese Ubertragungsbeschrankung ist im Grundbuch vorzumerken (Art.
779a und 779b Abs. 2 ZGB).

Dieses Baurecht ist entsprechend als selbstdndiges und dauerndes Grundstick ins
Grundbuch Kreuzlingen aufzunehmen. Auf dem baurechtsbelasteten Grundstiick ist es
als Dienstbarkeit wie folgt einzutragen:

(Last) Selbstandiges und dauerndes Baurecht.

2. Umfang des Baurechts

Das Baurecht umfasst die gesamte Flache der Parzelle Nr. 2996 laut der Mutationsur-
kunde Nr. xxxxx , welche integrierender Bestandteil dieses Baurechtsvertrages bildet.

Alle im Zeitpunkt der Errichtung des Baurechts auf dem baurechtsbelasteten Grund-
stick bereits erstellten Bauten und Anlagen gehen in das Eigentum der Baurechtsneh-
merin Uber.

3. Inhalt des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin ist — unter Vorbehalt der nachfolgenden Einschrankungen —
grundsatzlich berechtigt, auf dem Baurechtsgrundstiick im Rahmen aller einschlagigen
offentlich-rechtlicher Vorschriften sowie allfalliger behérdlicher Bewilligungen auf ei-
gene Kosten Bauten und Anlagen zu erstellen, beizubehalten und fortan zu nutzen. Bei
allen baulichen Massnahmen sind insbesondere auch die Vorschriften und Bestimmun-
gen des Denkmalschutzes einzuhalten.

Sinn und Zweck des Baurechts ist der Erhalt und die Sanierung der bestehenden Bau-
ten sowie eine Nutzung des Baurechtsgrundsticks fir Gewerbe, Blro, Gastronomie,

2
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Verkauf, Kunsthandwerk oder Wohnen gemass den geltenden Zonenvorschriften. Aus-
geschlossen ist eine Nutzung durch das Sexgewerbe.

Fur Neu- und Umbauten sowie Renovationen gelten folgende generelle Bestimmungen:
e Die heute bestehende Baute ist in ihrem Bestand zu erhalten; auch ein teilweiser
Abbruch ist nicht gestattet.
e Zulassig sind jedoch:
- Der Abbruch der Laderampe an der Westfassade;
- bauliche Massnahmen an der Aussenhllle, soweit sie mit den Interessen des
Denkmalschutzes vereinbar sind;
- bauliche Massnahmen zur Umstrukturierung der Innenraume in den Gebauden.

Die Errichtung und Anderung von Bauten und Anlagen wie auch alle spateren baulichen
Vorkehrungen oder Veranderungen dieser Bauten und Anlagen (inklusive Nutzungsan-
derungen) dirfen wahrend der gesamten Vertragsdauer nur mit vorgangiger schriftli-
cher Genehmigung der Baurechtsgeberin vorgenommen werden. Diese Genehmigung
ist zu erteilen, sofern die Vorkehrungen oder Veranderungen dem Sinn und Zweck des
vorliegenden Baurechts entsprechen und keine uberwiegenden schitzenswerten Inte-
ressen der Baurechtsgeberin entgegenstehen. Die Erteilung einer Baubewilligung im
Sinne des Planungs- und Baugesetzes durch die Stadt Kreuzlingen ersetzt diese Ge-
nehmigung nicht, umgekehrt vermittelt die erteilte Genehmigung keinen Rechtsan-
spruch auf die Erteilung einer Baubewilligung.

Die Baurechtsnehmerin plant konkret den Umbau bzw. die Sanierung des bestehenden
Gebaudes und dessen kilinftige Nutzung als Wohn- und Gewerbebau gemass der Pro-
jektstudie der Baurechtsnehmerin vom Juni 2019 (vgl. Anhang 1 zu diesem Vertrag)
sowie dem Vorentscheid der Baukommission vom 16. Mai 2022 (vgl. Anhang 2 zu die-
sem Vertrag). Die Baurechtgeberin ist mit diesem Projekt grundsatzlich einverstanden.
Uber die verbindliche Genehmigung des Bauvorhabens im Sinne des vorstehenden Ab-
satzes entscheidet sie auf der Grundlage der Baugesuchsunterlagen. Die Baurechts-
nehmerin und die Baurechtsgeberin sind sich auch bewusst, dass offen ist, ob fur das
Bauvorhaben eine Baubewilligung erteilt werden kann.

Der Baurechtsnehmerin ist bekannt, dass an die Gestaltung der Bauten und Anlagen
sowie der Umgebung aufgrund der prominenten Lage des Baurechtsgrundstiickes er-
héhte Anforderungen gestellt werden. Sie verpflichtet sich, das Baurechtsgrundstick
sowie alle darauf errichteten Bauten und Anlagen wahrend der gesamten Vertragsdauer
stets den hohen Anforderungen entsprechend zu unterhalten und alle behérdlichen Ver-
pflichtungen zu erfillen. Die Parteien sind sich einig, dass die heute bestehende Baute
diese Anforderungen nicht erfillt und sie entsprechend saniert werden muss.

Fur Bauten gelten folgende energetische Anforderungen:

a. Das bestehende Gebaude ist so zu sanieren, dass die Bauteile der thermischen
Gebaudehtlle gegenliber den Energievorschriften erhéhte energetische Anforde-
rungen erflllen. Die Warmedurchgangskoeffizienten von Béden, Wanden, Dachern
und Decken, welche an das Aussenklima angrenzen, mussen einen U-Wert von
mindestens 0.15 W/m2K, an unbeheizte Raume angrenzende Bauteile einen U-
Wert von mindestens 0.20 W/m2K erflllen. Fenster und Fenstertliren missen einen
U-Wert von mindestens 0.9 W/m2K aufweisen, andere Tiren mindestens 1.3
W/m2K. Alternativ kann der Minergiestandard (Zertifikat) ausgefiuhrt werden. Das
Gebaude muss nach der Sanierung bei der Bewertung "Effizienz Gebaudehille"
mindestens die "Effizienzklasse C" erreichen. Der Nachweis hat mit dem GEAK zu
erfolgen.
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b. Fur Neu- und Anbauten sind die erhéhten Zielwerte der SIA-Norm 380/1 fur Neu-
bauten einzuhalten. Alternativ kdnnen diese als zertifizierte Minergie-P- oder Mi-
nergie-A-Gebaude erstellt werden.

Allfallige zum Vorschein kommende Leitungen hat die Baurechtsnehmerin auf eigene
Kosten zu verlegen.

Die Baurechtsnehmerin darf ohne vorgangige schriftliche Zustimmung der Baurechtge-
berin keine baupolizeilichen Zugestandnisse machen, welche Uber die Dauer des Bau-
rechtsvertrages hinaus Geltung haben.

Das Baurecht darf ohne vorgangige schriftliche Zustimmung der Baurechtgeberin nicht
mit Dienstbarkeiten belastet werden, welche Uber die Dauer des Baurechtsvertrages
hinaus Geltung haben.

Diese Bestimmungen Uber den Zweck und den Inhalt des Baurechts (ll. Ziff. 8) sind im
Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

4. Beginn, Dauer und Verlangerung des Baurechts

Das Baurecht beginnt mit der Eintragung dieses Baurechtsvertrages im Grundbuch und
dauert 50 Jahre.

Spatestens zwei Jahre vor Ablauf der Vertragsdauer treten die Parteien in Verhandlun-
gen uber eine allfallige Erneuerung des Baurechts ein. Beide Parteien ziehen eine Er-
neuerung des Baurechts dem Heimfall vor. Dieser Erklarung kommt im Sinne von Art.
7791 ZGB keine verbindliche Wirkung zu; ein Rechtsanspruch auf die Erneuerung kann
aus dieser Erklarung nicht abgeleitet werden.

5. Heimfall

Das Baurecht kann durch Zeitablauf (Art. 779c ZGB; vgl. Ziffer 4 hiervor) oder durch
vorzeitigen Heimfall (Art. 779f ZGB) untergehen.

51 Ordentlicher Heimfall

Sofern keine Verlangerung des Baurechts erfolgt, gehen nach Ablauf der Vertragsdauer
samtliche auf dem Baurechtsgrundstiick vorhandenen Bauten und Anlagen ins Eigen-
tum der Baurechtsgeberin tGber. Ausgenommen sind Mobilien und Einrichtungen, wel-
che mit den Bauten und Anlagen nicht fest verbunden sind.

Fur die heimfallenden Bauten und Anlagen ist die Baurechtsnehmerin mit jenem Betrag
zu entschadigen, welcher dem Mittelwert von Real- und Ertragswert entspricht. Bei der
Bemessung des Realwertes bleiben nutzungsspezifische Einbauten und technische In-
stallationen, welche fir einen Rechtsnachfolger der Baurechtsnehmerin oder die Bau-
rechtsgeberin aller Voraussicht nach nicht verwendbar sind, unberucksichtigt.

Die Entschadigung wird auf den Tag des Erldschens des Baurechts fallig. Aus ihr sind
in erster Linie die Grundpfandglaubiger zu befriedigen. Zudem kann die Baurechtsge-
berin allfallige Guthaben mit dieser Entschadigung verrechnen. Die Baurechtsnehmerin
hat nur Anspruch auf den Uberschuss.
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Die Parteien vereinbaren, dass die Hohe der Entschadigung durch zwei einvernehmlich
zu bestimmende, unabhangige und fachkundige Liegenschaftenschatzer festgesetzt
wird. Kénnen sich die Parteien nicht auf zwei Schatzer einigen, so sind diese auf Antrag
einer Partei von der Prasidentin des Obergerichts des Kantons Thurgau zu bezeichnen.
Wenn die beiden Schatzer die Hohe der Entschadigung nicht einvernehmlich festlegen
kénnen, so entscheiden die ordentlichen Gerichte. Die Kosten der Schatzungen gehen
je zur Halfte zu Lasten der Baurechtsgeberin und der Baurechtsnehmerin.

Diese Vereinbarung Uber die H6he der Heimfallsentschadigung ist im Grundbuch vor-
zumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

5.2Vorzeitiger Heimfall

Falls die Baurechtsnehmerin das Baurecht in grober Weise Uberschreitet oder ihre ver-
traglichen Verpflichtungen in grober Weise verletzt und den vertraglichen Zustand trotz
schriftlicher Mahnung innert angemessener Frist, aus Grinden, welche die Baurechts-
nehmerin zu vertreten hat, nicht beseitigt, kann die Baurechtsgeberin den vorzeitigen
Heimfall verlangen.

Die Baurechtsgeberin hat der Baurechtsnehmerin diesfalls eine Entschadigung zu leis-
ten. Diese berechnet sich gemass |l. Ziff. 5.1. Zudem wird zur Bemessung der ange-
messenen Entschadigung das schuldhafte Verhalten der Baurechtsnehmerin bertck-
sichtigt (Art. 779g Abs. 1 ZGB).

Aus dieser beim vorzeitigen Heimfall geschuldeten Entschadigung sind in erster Linie
die Grundpfandglaubiger zu befriedigen. Zudem kann die Baurechtsgeberin allfallige
Guthaben mit dieser Entschadigung verrechnen. Die Baurechtsnehmerin hat nur An-
spruch auf den Uberschuss.

Diese Vereinbarungen Uber den vorzeitigen Heimfall sind im Grundbuch vorzumerken
(Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

6. Baurechtszins

Die Baurechtsnehmerin bezahlt der Baurechtsgeberin wahrend der gesamten Dauer
des Baurechts einen jahrlichen Baurechtszins. Die Zinspflicht beginnt, nachdem dieser
Baurechtsvertrag im Grundbuch eingetragen ist und zudem sowohl die Genehmigung
der Baurechtsgeberin nach [l. Ziff. 3 Abs. 4 als auch die Baubewilligung fiir das geplante
Bauvorhaben rechtskraftig sind. Der Baurechtszins ist jeweils im Voraus zahlbar auf
den 30. Juni eines Jahres. Ein nicht volles Kalenderjahr wird pro rata temporis abge-
rechnet.

Zum Zeitpunkt der Errichtung wird ein Baurechtszins in Hohe von CHF 5°000.00 pro
Jahr vereinbart. Dieser Betrag wird indexiert auf Basis des gesetzlichen Referenzzins-
satzes (aktuell: 1.25 %) fur Vermietungen. Der Baurechtszins wird periodisch alle 5
Jahre, erstmals per 01.01.2028, mit dem giiltigen Uberwalzungssatz (entsprechend der
gesetzlichen Regelung fiir Mietzins-Anderungen) angepasst.

Im Ubrigen sind ab Beginn des Baurechts samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben,
Geblhren, Beitrage und Steuern, welche Grund- und Hauseigentimern auferlegt wer-
den, von der Baurechtsnehmerin zu bezahlen. Dies betrifft insbesondere, aber nicht
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abschliessend, die Liegenschaftensteuer fur die Bauten, Beitrage und Gebuhren an Er-
schliessungsanlagen wie Strassen, Kanalisation etc., nicht aber Einkommens-, Vermo-
gens- und Liegenschaftensteuern fir das Grundstiick selbst.

7. Sicherstellung

Zur Sicherstellung des Baurechtszinses und der Gbrigen aus dem Baurechtsvertrag ent-
stehenden Verpflichtungen der Baurechtsnehmerin ist zulasten des Baurechtsgrund-
stickes und zugunsten der Baurechtsgeberin eine Grundpfandverschreibung in der
Form einer Maximalhypothek im 1. Rang im Betrag von Fr. 15'000.00 einzutragen.

8. Vorkaufsrecht

Es gilt die gesetzliche Regelung geméass Art. 682 Abs. 2 ZGB (gegenseitiges Vorkaufs-
recht). Die Frist zur Geltendmachung des Vorkaufsrechts betragt in Abweichung von
Art. 216e OR sechs Monate. Die Frist beginnt mit Kenntnis von Abschluss und Inhalt

des Kaufvertrages. Diese Anderung ist im Grundbuch vorzumerken.

Diese Vereinbarung Uber die Verlangerung der Frist wird im Grundbuch vorgemerkt.

9. Unterbaurecht

Die EinrAumung von Unterbaurechten an Dritte sowie die Begrindung von Miteigen-
tumsanteilen (inkl. Begrindung von Stockwerkeigentum) bedarf der vorgangigen
schriftlichen Zustimmung der Grundeigentimerin, die hierfir Bedingungen aufstellen
kann.

Ill. Weitere Bestimmungen

1. Gewabhrleistung fiir das Baurechtsgrundstiick

Die Ubernahme des Baurechtsgrundstiickes (inklusive der bestehenden Bauten und
Anlagen) erfolgt im heutigen Zustand; die Baurechtsnehmerin bestatigt, das Grund-
stick und die bestehenden Bauten und Anlagen eingehend besichtigt und augenschein-
lich gepruft zu haben und von der Baurechtsgeberin keinerlei Zusicherungen Uber den
Zustand des Baurechtsgrundsticks erhalten zu haben. Die Parteien schliessen jegliche
Rechts- und Sachgewahrleistungspflicht der Grundeigentimerin aus, soweit nachfol-
gend in L Ziff. 1 Abs. 8 keine abweichende Regelung vereinbart ist. Dies gilt insbe-
sondere, aber nicht abschliessend, fur die Qualitdt des Baugrundes, fur die Eignung
des Baugrundes fir die von der Baurechtsnehmerin beabsichtigte Nutzung sowie fur
Flache und Mass. Bezuglich Sachmangel bedeutet dies insbesondere, aber wiederum
nicht abschliessend, dass die Grundeigentimerin weder fir offene noch fir versteckte
Baumangel oder Konstruktionsschwachen haftet, auch wenn diese erheblich oder un-
erwartet sind.
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Die Parteien schliessen zudem alle weiteren Haftungsanspriiche und Rechtsbehelfe
der Baurechtsnehmerin fir Rechts- und Sachmangel aus. Die Baurechtsnehmerin er-
klart, von der Urkundsperson auf die Bedeutung und Tragweite dieser Bestimmung auf-
merksam gemacht worden zu sein.

Den Parteien sind neben den Bestimmungen uber die Rechtsgewahrleistung und die
Sachgewahrleistung auch die Art. 32b®'s und Art. 32c - e des Bundesgesetzes lber den
Umweltschutz (USG; SR 814.01) bekannt. In Kenntnis dieser Sachlage wird seitens der
Baurechtsgeberin insbesondere auch die Gewahrleistung fur die Freiheit der auf dem
Baurechtsgrundstiick bestehenden Gebaude von bekannten und unbekannten Abfall-
und Schadstoffbelastungen bzw. von gesundheitsgefahrdenden Stoffen und/oder von
schadlichen oder lastigen Einwirkungen derselben auf Boden, Untergrund, Grundwas-
ser oder weitere Umweltmedien (Altlasten) und/oder von sonstigen schadlichen oder
lastigen Einwirkungen im Sinne des USG (Einwirkungen) wegbedungen. Die Baurechts-
nehmerin verpflichtet sich unwiderruflich, samtliche das Gebaude betreffenden Real-
leistungspflichten fir umweltrechtliche Massnahmen zu Gbernehmen und die damit ver-
bundenen Kosten zu tragen. Fir im Boden bestehende Altlasten und/oder von diesem
ausgehende sonstige schadliche oder lastige Einwirkungen im Sinne des USG haftet
die Baurechtsgeberin.

Wird die Baurechtsgeberin wegen etwaiger Abfall- oder Schadstoffbelastungen, fir die
die Baurechtsnehmerin nach dem vorstehenden Absatz haftet, 6ffentlich-rechtlich oder
privatrechtlich belangt, so verpflichtet sich die Baurechtsnehmerin, die Baurechtsgebe-
rin von den Kosten dieser Inanspruchnahme unbefristet, unbeschrankt, unwiderruflich
und auf ersten Abruf freizustellen. Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich tberdies, in
einen etwaigen Prozess gegen die Baurechtsgeberin Uber solche Anspriche einzutre-
ten und diesen auf eigene Kosten zu fuhren.

Diese Regelung gilt unter den Parteien insbesondere auch fir den Fall, dass in einem
spateren Zeitpunkt im Rahmen einer Kostenverteilerverfigung im Sinne von Art. 32d
Abs. 4 USG oder aufgrund einer dhnlichen Bestimmung eine andere Kostenverteilung
verfluigt werden sollte. In diesem Fall ist die Baurechtsgeberin berechtigt, fur diese Kos-
ten bei der Baurechtsnehmerin Regress zu nehmen.

Fur den Fall, dass die Baurechtsnehmerin das Baurechtsgrundstiick ganz oder in Teilen
veraussert, verpflichtet sie sich, ihre Verpflichtungen geméass den vorstehenden Absat-
zen allfalligen Rechtsnachfolgern mit der Pflicht zur Weiteriberbindung zu tUberbinden.

2. Kostentragung sowie Haftung wahrend der Dauer des Baurechts

Die Baurechtsnehmerin hat alle aus dem Bestand der Bauten und Anlagen sowie des
Baurechtsgrundstiickes sich ergebenden offentlich-rechtlichen und privatrechtlichen
Verpflichtungen, insbesondere aus Art. 684 ZGB und Art. 58 OR, zu ubernehmen und
haftet fur alle Schaden, die mit der Ausibung des Baurechts in Zusammenhang stehen.
Sollte die Baurechtsgeberin fur Verpflichtungen der Baurechtsnehmerin direkt belangt
oder fir Schaden, die durch die Auslibung des Baurechts entstehen, in Anspruch ge-
nommen werden, so hat die Baurechtsnehmerin die Baurechtsgeberin dafiir auf erste
Aufforderung hin schadlos zu halten.

Die Baurechtsnehmerin ist verpflichtet, sich gegen alle Haftungsrisiken stets angemes-
sen zu versichern. Sie hat der Baurechtsgeberin auf Verlangen jederzeit eine Kopie der
entsprechenden Versicherungsunterlagen inklusive Nachweis der Pramienzahlung zu
Ubergeben.
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3. Uberbindungsklausel

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, samtliche von ihr ilbernommenen Verpflich-
tungen allfalligen Rechtsnachfolgern zu tberbinden (inklusive dieser Uberbindungs-
klausel). Sie haftet der Baurechtsgeberin gegenlber fir alle Schaden aus der Missach-
tung dieser Verpflichtung.

Diese Bestimmung ist im Grundbuch vorzumerken (Art. 779a und 779b Abs. 2 ZGB).

4. Rucktritt vom Baurechtsvertrag

Im Sinne von obligationenrechtlichen Bestimmungen vereinbaren die Vertragsparteien folgen-
des:

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, die Sanierung und den Umbau des bestehenden Ge-
baudes im Sinne von [I. Ziff. 3 unverziglich an die Hand zu nehmen und ohne Unterbruch zu
vollenden. Sie verpflichtet sich insbesondere:

a. Spatestens neun Monate nach dem Eintrag dieses Vertrages im Grundbuch bei der Bau-
verwaltung der Stadt Kreuzlingen das Baugesuch gemass ll. Ziff. 3 Abs. 8 zur Bewilligung
einzureichen und innerhalb der gleichen Frist der Baurechtsgeberin die Baugesuchsun-
terlagen zur Genehmigung des Projektes im Sinne von |l Ziff. 3 Abs. 4 vorzulegen.

b. Mit den Bauarbeiten innert sechs Monaten nach Erlangen der rechtskraftigen Baubewilli-
gung zu beginnen und diese innerhalb von zwei Jahren zu vollenden. Bei Verzégerungen
ohne Verschulden der Baurechtsnehmerin konnen diese Fristen verlangert werden.

Bei Nichteinhaltung einer dieser Bestimmungen nach lit. a und lit. b ist die Baurechtsgeberin
berechtigt, jederzeit schriftlich den Rucktritt von diesem Vertrag zu erklaren und von der Bau-
rechtnehmerin die Zustimmung zur Léschung im Grundbuch zu verlangen. Eine Entschadi-
gung ist in diesem Fall von der Baurechtsgeberin nicht geschuldet.

Hat die zustandige Behorde der Stadt Kreuzlingen 18 Monate nach dem Eintrag dieses
Vertrages im Grundbuch keine Baubewilligung fir ein Bauvorhaben, dem die Bau-
rechtsgeberin im Sinne von |l Ziff. 3 Abs. 4 zugestimmt hat, erteilt oder liegt innert drei
Jahren nach dem Eintrag dieses Vertrages im Grundbuch keine rechtskraftige Baube-
willigung vor, so haben beide Parteien das Recht, jederzeit schriftlich den Ricktritt von
diesem Vertrag zu erklaren. Damit entfallt dieser Baurechtsvertrag ohne jede weitere
finanzielle Verpflichtung zulasten der einen oder anderen Partei.

Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich, auch diese Bestimmungen tGber den Ruicktritt
(NIZZiff.4) alifalligen Rechtsnachfolgern zu (iberbinden (inklusive dieser Uberbindungs-
klausel). Sie haftet der Baurechtsgeberin gegenlber fiir alle Schaden aus der Missach-
tung dieser Verpflichtung.

IV. Rechtspflege / Ubergangs- und Schlussbestimmungen

1. Vermittlung
Sollten sich aus Anwendung und Vollzug dieses Baurechtsvertrages und damit im Zu-
sammenhang stehender Zusatzvereinbarungen zwischen den Parteien irgendwelche
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Uneinigkeiten ergeben, so ist vor Betretung des Rechtswegs ein neutraler und fachkun-
diger Vermittler zur einvernehmlichen Bereinigung beizuziehen. Die Parteien verpflich-
ten sich, an einer solchen Vermittlung teilzunehmen.

2. Grundbucheintrag des Baurechtsvertrages

Der Stadtrat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen hat dem vorliegenden Vertrag an-
Iasslich seiner Sitzung vom XX.XX.XXXX zugestimmt. Die Genehmigung durch den Ge-
meinderat der Politischen Gemeinde Kreuzlingen vom XX.XX.XXXX liegt ebenfalls vor
und die Frist nach Art. 14 der Gemeindeordnung ist unbenutzt abgelaufen.

Die Anmeldung des vorliegenden Vertrages zum Eintrag im Grundbuch erfolgt gleich-
zeitig mit der 6ffentlichen Beurkundung des Vertrages.

3. Kostentragung

Samtliche Grundbuch- und weitere Geblihren und Kosten (inkl. Vermessungskosen,
Eintragungskosten usw.), die fur die Errichtung und Eintragung dieses Baurechts an-
fallen, tragen die Vertragsparteien gemeinsam je zur Halfte.

4. Streitigkeiten

Gerichtsstand fur samtliche Streitigkeiten aus dem vorliegenden Vertrag bilden die or-
dentlichen Zivilgerichtsinstanzen zustandig fur Kreuzlingen. Anwendbar ist schweizeri-
sches Recht.

5. Vormerkungen

Da in diesem Vertrag diverse Bestimmungen vorgemerkt werden sollen, wird im Sinne
einer Sammelvormerkung folgende Vormerkung auf der Liegenschaft Nr. 2996 und dem
Baurechtsgrundstuck Nr. D........ Grundbuch Kreuzlingen vorgenommen:

«Vertragliche Bestimmung gemass Baurechtsvertrag»

6. Bundesgesetz iiber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im Ausland

Die Vertreter der Baurechtsnehmerin ....... AG / GmbH erklaren hiermit gegenuber der
Urkundsperson ausdricklich, dass sich das gesamte Gesellschaftskapital der Bau-
rechtsnehmerin im Besitze von Personen befindet, die nicht als Personen im Sinne von
Art. 5 des Bundesgesetzes Uber den Erwerb von Grundsticken durch Personen im Aus-
land (BewG) gelten.

Im Weiteren bestatigen die Vertreter der Baurechtsnehmerin, dass samtliches Kapital
fir den Erwerb und fir allfallige Uberbauung des Baurechtes nicht von Personen
stammt, welche nach dem BewG als Personen im Ausland gelten.

Auf ein Bewilligungsverfahren geméass BewG kann somit verzichtet werden.

Ferner wird auf die Angaben im beiliegenden Formular «Grundstiickerwerb» verwiesen.
Die Vertreter der erwerbenden Partei sind auf die Strafbestimmung gemass Art. 28 ff.
BewG aufmerksam gemacht worden.
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Anhang:
1.  Projektstudie vom Juni 2019
2. Vorentscheid der Baukommission vom 16. Mai 2022

Beurkundungsformel
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