Kreuzlingen Stadtrat
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Sperrfrist fir alle Medien
Veroffentlichung erst nach der Medienkon-
Beantwortung ferenz zur Gemeinderatssitzung

Interpellation "Preisgiinstiger Wohnraum"

Am 2. Mai 2024 reichten die Gemeinderatinnen Elina Mdiller und Fabienne Herzog namens der
Fraktion SP/GEW/JUSO mit 8 Mitunterzeichnenden die Interpellation "Preisglinstiger Wohn-
raum" ein (Beilage 1). Diese wurde am 4. Juli 2024 begriindet (Beilage 2).

Einleitung

Der Stadtrat hat bereits in der Vergangenheit in seinen Legislaturzielen festgehalten, dass der
genossenschaftliche Wohnungsbau gefordert werden soll. Insbesondere wurde ein erstes Pro-
jekt der Wohnbaugenossenschaft Region Kreuzlingen (WEBEGE) an der Rieslingstrasse in
Kreuzlingen unterstltzt: Baurechtsvertrag mit einem subventionierten Baurechtszins sowie
zinsloses Darlehen. Auch als das Projekt wahrend den Bauarbeiten in finanzielle Schwierigkei-
ten geriet, arbeitete der Stadtrat sofort eine Botschaft zu Handen des Gemeinderats aus und
legte dem Parlament eine Verlangerung der Baurechtsdauer sowie ein zusatzlich verzinstes
Darlehen. Das Gemeindeparlament hiess die Antrage gut, womit die Genossenschaft das Pro-
jekt erfolgreich zum Abschluss bringen konnte.

Leitbild / Legislaturprogramm

Im Leitbildprozess der Stadt Kreuzlingen im Jahr 2023, erarbeitet mit Kreuzlinger Einwohnerin-
nen und Einwohnern, wurde unter dem Titel "Stadtentwicklung" festgehalten: Die Stadt for-
dert vielfaltige Wohnangebote (Beilage 3). Daraus leitete der Stadtrat fir das Legislaturpro-
gramm 2023 bis 2027 folgendes Ziel und Massnahmen ab (Beilage 4):

Ziel: Die Stadt Kreuzlingen fordert vielfaltige Wohnangebote, um die soziale Durchmischung
der Bevélkerung zu gewahrleisten.

Massnahmen (Seite 3 Legislaturprogramm):

7. Bezahlbaren Wohnraum foérdern
— Forderung von bezahlbarem Wohnraum fiir alle Einkommensschichten.
— Forderung von kostenglinstigem und genossenschaftlichem Wohnraum.

8. Gestaltungsplane
— Baurechtliche und raumplanerische Einflussnahme auf Gestaltungsplane ausiiben.



Bevolkerungs- und Wohnraumanalyse mit Fokus "preisgiinstiger Wohnraum" Stadt und Re-
gion Kreuzlingen

Der Stadtrat hat bereits im Jahr 2013 eine Bevdélkerungs- und Wohnraumanalyse erarbeitet
(Beilage 5). Daraus ist ein Dokument "Fazit und Schlussfolgerungen" entstanden (Beilage 6).

Zusammenfassend hat die Verfasserin der Analyse, die raumdaten GmbH, Zirich, Folgendes
festgehalten:

Bevolkerungsentwicklung 2000 — 2011

— Bevolkerungszunahme von nahezu 20 %, vor allem aufgrund internationaler Zuwanderung
(deutscher Sprachraum)

— Typische Altersverteilung fiir urbane Regionen, trotz grosser Zuwanderung allerdings erste
Anzeichen einer demographischen Alterung

— Steigende Oberschicht zulasten der Unter- und Mittelschicht, im Vergleich zur Region eher
statustief

Wohnungsmarktentwicklung 2000 — 2011

— Stadtisch gepragter Wohnungsmarkt mit hdherem Anteil kleinerer Wohnungen und kleine-
rem Anteil Einfamilienhdusern

— Relativ hoher Wohnungsbestand aus den Bauperioden 1946 bis 1960 und 1961 bis 1980

— Deutliche Zunahme der Neubautatigkeit seit 2000, Konzentration der Neubautatigkeit auf
3- bis 4-Zimmer-Wohnungen

— Sinkende Leerstandsquoten, Leerstand fast ausschliesslich in Bestandeswohnungen

— Sehr gute Absorption der Neubauwohnungen

Wohnungsmarktanalyse

— Preisniveau im Vergleich zur Region leicht Gberdurchschnittlich

— Wohnraum in Kreuzlingen im nationalen Vergleich aber sehr glinstig

— Schmales Preisband

— Unterschiede zwischen Neubau und Bestand vor allem aufgrund von Grdssen- und Kom-
fortunterschiede

— Geringe Unterschiede zwischen Bestands- und Angebotsmieten

— Preissteigerungen in den letzten Jahren, vor allem im Eigentum

— Verknappung des Angebots an preisglinstigen Wohnungen

Damit der heutige Stand bzw. die Entwicklung der letzten zehn Jahre abgebildet werden kann,
mochte der Stadtrat die Bevolkerungs- und Wohnraumanalyse aktualisieren.

Aligemeine Bemerkungen

Im Verlaufe der letzten Jahrzehnte haben sich die Anspriiche der Menschen an ihre Wohnsitu-
ation verandert. Wohnungen sind bei den Wohnflachen und der Zimmeranzahl immer grosser
geworden. Dies wirkt sich natlrlich, nebst einer Zunahme der baurechtlichen Vorschriften,
auch auf die Erstellungskosten und die Wohnungsmieten aus. Zudem stellt sich die Frage, was
genau "preisglnstiger Wohnraum" bedeutet. Aufgrund der Tatsache, dass sich in Kreuzlingen
die Zusammensetzung der Bevolkerung verdandert hat, braucht es auch hier mit der Aktualisie-
rung der Bevolkerungs- und Wohnraumanalyse eine Klarung.
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Im Weiteren ist zu erwdhnen, dass die Stadt Kreuzlingen weiterhin als attraktiven Wohn- und
Lebensraum empfunden wird. Die Einwohnerzahl wachst im Durchschnitt mit Gber einem Pro-
zent, und mit der neuen Rahmennutzungsplanung, die seit dem 1. September 2023 in Teilkraft
ist, werden die Grundlagen fir eine Verdichtung mit gleichzeitiger Erhéhung des Griin- und
Freiraums festgelegt. Aufgrund der tiefen Leerwohnungsziffer in Kreuzlingen ist es auch wich-
tig, dass der private Immobilienbausektor gute Rahmenbedingungen vorfindet, um Wohn-
raum zu schaffen und somit der Nachfrage nachzukommen. Eine Verknappung des Angebots
wirde die Grundstiicke bzw. den Wohnraum verteuern.

Der Stadtrat beantwortet die Fragen wie folgt:

1 Ist der Stadtrat bereit, sich verbindliche Zielvorgaben zu setzen, wonach der Anteil

an gemeinnitzigem Wohnraum stetig zu erhohen ist? Ist er bereit, einen Zeitpunkt
festzulegen, bis zu welchem ein festgelegter Mindestanteil an gemeinniitzigem
Wohnraum zu erreichen ist (z.B. 20% bis 2040)?
Wie einleitend erwdhnt, ist Kreuzlingen ein attraktiver Wohn- und Lebensraum. Um
die steigende Wohnbevdlkerung adaquat mit Wohnraum versorgen zu kdnnen, ist
Kreuzlingen auf vielfdltige Investitionen angewiesen: von privaten Investierenden und
Kapitalgesellschaften wie Pensionskassen bis hin zu gemeinnitzigen und anderen Ge-
nossenschaften. Ziel des Stadtrats ist, weiterhin attraktiv zu sein fir Investierende im
Wohnungssektor. Dazu tragen Zonenplan, Baureglement, die zligige Bearbeitung von
Baugesuchen sowie generell die Stadtentwicklungsplanung (Durchmischung) bei. Auf-
grund der sehr niedrigen Leerstandsquote bauen die privaten Investierenden somit
nicht am Bedarf vorbei, sondern bauen das, was nachgefragt wird.

Der Stadtrat ist bereit, wie im Leitbild und in den Legislaturzielen festgehalten, wie
bisher Wohnbaugenossenschaften zu unterstiitzen, z. B. Baurecht oder Verkauf von
stadtischem Land zu marktiblichen Konditionen (keine Renditeoptimierung). Ob die
Festlegung eines Mindestanteils notwendig oder sinnvoll ist, soll die aktualisierte Be-
volkerungs- und Wohnraumanalyse aufzeigen.

2 Der Stadtrat hat verschiedentlich seine Bereitschaft signalisiert, stadtische Parzellen

oder Liegenschaften an Wohnbaugenossenschaften oder andere gemeinniitzige
Bautrager zwecks Schaffung preisgiinstigen Wohnraumes im Baurecht abzugeben.
Welche Parzellen oder Liegenschaften kommen aus seiner Sicht dafiir in Frage?
Der Stadtrat kann sich vorstellen, stadtische Parzellen mit Verkauf oder im Baurecht
an gemeinnutzige Wohnbaugenossenschaften abzugeben, sofern marktkonforme Ver-
kaufsbetrage bzw. Baurechtszinsen bezahlt werden. In den Ausschreibeinseraten soll
auf diese Moglichkeit aufmerksam gemacht werden. Aktuell kann sich der Stadtrat fol-
gende Liegenschaften flir Genossenschaftsbewerberinnen und -bewerber vorstellen
(Zonen fur Wohnen, Beilage 7):

Mogliche Genossenschaftsparzellen

Parzelle Nr. 1569, Marktstrasse 4, 508 m?
Parzelle Nr. 1647, Marktstrasse 4a, 541 m?
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Parzelle Nr. 2441, Storenstrasse, 4'434 m?
Parzelle Nr. 5008, Werftstrasse, 3'798 m? (GP in Arbeit)
Parzelle Nr. 8604 (alt), Seeblickstrasse

Weitere Parzellen

Parzelle Nr. 168, Nationalstrasse 27, 4'500 m?, zudem Teilverkauf an die Schule Kreuz-
lingen (wenn Zustimmung Volksentscheid Betriebsgebdude Energie Kreuzlingen)
Parzelle Nr. 839, Seeblickstrasse, 2'136 m?

Parzelle Nr. 2328, Alpstrasse, 14'678 m?

Parzelle Nr. 5788, Werftstrasse, 4'437 m? (GP in Arbeit)

Parzelle Nr. 5794, Werftstrasse, 2'047 m? (GP in Arbeit)

Parzelle Nr. 5842, Werftstrasse, 1'386 m? (GP in Arbeit)

Parzelle Nr. 6652, Werftstrasse, 1'957 m? (GP in Arbeit)

Parzelle Nr. 8552, Seeblickstrasse, 1'728 m?

Jedes Grundstiick erfordert im dannzumaligen Zeitpunkt der Ausschreibung eine Ein-
zelfallbeurteilung. Klar ist aber auch, dass sowohl bei einem Verkauf als auch bei der
Abgabe im Baurecht der Gemeinderat (allenfalls aufgrund der Finanzkompetenzen die
Volksabstimmung) entscheidet.

Zeigt der Stadtrat Bereitschaft, auch aktiv geeignete Parzellen mit oder ohne Bestan-
desbauten zu erwerben und beizubehalten, um sie zur Schaffung preisgiinstigen
Wohnraums zur Verfiigung zu stellen?

Die Stadt Kreuzlingen weist im Finanzplan aufgrund der anstehenden Investitionen ei-
nen hohen Kapitalbedarf aus. Um diese Investitionen bewaltigen zu kénnen, sind De-
vestitionen (Verkauf oder Baurecht) notwendig (Abbau gebundenes Eigenkapital in
den Liegenschaften). Trotzdem beobachtet die Stadt Kreuzlingen den Immobilien-
markt. Sollte sich eine gute Gelegenheit ergeben oder das Grundstiick aus strategi-
scher Sicht wichtig sein, kann ein Kauf, z. B. liber das Landkreditkonto, trotzdem geta-
tigt werden.

Wie steht der Stadtrat zu einer moglichen Verpflichtung zu einem Mindestanteil
preisgiinstigen Wohnraumes bei Auf- oder Umzonungen?

Das kantonale Planungs- und Baugesetz des Kantons Thurgau (PBG) sieht im Gegensatz
zu anderen Kantonen keine Bestimmung vor, welche die Férderung von preisglinsti-
gem Wohnen vorsieht. Um bei Auf- oder Umzonungen einen Mindestanteil an preis-
glnstigem Wohnen verlangen zu kdnnen, bedarf dies einer rechtlichen Grundlage im
Ubergeordneten Recht in Form einer Bestimmung auf kantonaler Ebene (z. B. im PBG).
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Idealerweise wdre die Forderung einer Verpflichtung zu einem Mindestanteil von
preisglinstigem Wohnraum bei Auf- oder Umzonungen im Zuge der Behandlung der
Revision der Rahmennutzungsplanung aufzuwerfen gewesen. Diese Forderung war in
der Spezialkommission nicht mehrheitsfahig. Dadurch hdtte man einerseits eine breite
Diskussion starten bzw. die Rechtmassigkeit einer solchen Bestimmung auf kommuna-
ler Stufe beim Departement fir Bau und Umwelt (DBU) kldren kdnnen, welche die
neue Rahmennutzungsplanung der Stadt Kreuzlingen vorgeprift und auch genehmigt
hat.

Der Stadtrat hat auf den 1. September 2023 die Teilinkraftsetzung der neuen Rahmen-
nutzungsplanung Uber die unangefochtenen Inhalte des neuen Baureglements bzw.
die unbestrittenen Gebiete des Zonenplans beschlossen. Per 1. Januar 2025 werden
auch noch die Ubrigen Bestimmungen, die bisher bestritten waren und nun geklart
sind, in Kraft gesetzt. Zahlreiche Gebiete, die eine Aufzonung oder Umzonung erfuh-
ren, kdnnen auch durch den Erlass einer neuen Bestimmung nicht rickwirkend einem
Mindestanteil an preisgiinstigem Wohnraum unterstellt werden. Aufgrund des aktua-
lisierten Stands und der Planbestdandigkeit der neuen Rahmennutzungsplanung sind
kurz- bis mittelfristig keine grosseren Auf- oder Umzonungen in Kreuzlingen vorgese-
hen. Somit kdnnte eine entsprechende neue Bestimmung auf kommunaler Ebene nur
eine geringflgige Wirkung entfalten.

Auf- oder Umzonungen sowie eine Anpassung des Baureglements bedingen ohnehin
einen Beschluss des Gemeinderats. Der Stadtrat kann nur geringfiigige Anderungen
des Baureglements und Zonenplans erlassen. Ob der Gemeinderat bei zukiinftigen
Auf- und Umzonungen eine Verpflichtung zu einem Mindestanteil an preisglinstigem
Wohnraum unterstlitzen wirde, ist fir den Stadtrat schwer abzuschatzen. Das Thema
der Férderung von preisglinstigem Wohnraum wurde im Rahmen der nun abgeschlos-
senen Revision der Rahmennutzungsplanung von der gemeinderatlichen Spezialkom-
mission Ortsplanung behandelt und diskutiert. Die Mehrheit der Kommissionsmitglie-
der konnte sich der Argumentation anschliessen, dass preisguinstiger Wohnraum durch
gezielte Landerwerbe oder mittels Baurechtsvertrage gefordert werden sollte. Den-
noch wurden im Verlauf der Beratung des Baureglements verschiedene Varianten des
kommunalen Zuschlags (Bonus) auf die Basisausnutzung gemdass Masstabelle von der
Kommission gepriift und diskutiert. Vorerst fand ein Zuschlag in der Hohe von 10 % auf
die reglementarische Maximalnutzung unter Einhaltung von gewissen Vorgaben in der
Kommission eine Zustimmung. Bei der Behandlung von Riickkommensantragen durch
die Kommission wurde der Zuschlag zur Forderung des preisglinstigen Wohnungsbaus
jedoch aufgrund der Riickmeldungen aus der kantonalen Vorprifung und verschiede-
ner offener Vollzugsfragen bei der Anwendung dieser Bestimmung gestrichen. Der
Stadtrat folgte diesbeziiglich den Empfehlungen aus der gemeinderatlichen Spezial-
kommission, welche die neue Rahmennutzungsplanung intensiv beraten hatte.

Alternativ stlinde es den Mitgliedern des Grossen Rates frei, mit entsprechenden Vor-

stdssen gewisse Anderungen von Gesetzen in die Wege zu leiten, sofern diese eine
Unterstitzung im Parlament erhalten.
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Welche Méglichkeiten gibt es, liber Gestaltungspldane den Bau oder Erhalt preisgiins-
tiger Wohnungen zu fordern?

Die theoretische Moglichkeit mittels eines Gestaltungsplans (GP), preisgiinstigen Woh-
nungsbau zu fordern, ist aus Sicht des Stadtrats aufgrund der kantonalen Gesetzge-
bung sehr begrenzt.

In § 24 PBG wird der Inhalt eines GP beschrieben, der den Rahmen fir die zu erlassen-
den Behorden vorgibt. Diese Inhalte sind im GP aufzunehmen, soweit dies erforderlich
ist. In der Aufzdhlung sind die Moglichkeiten der Forderung von preisglinstigem Woh-
nen nicht explizit aufgefiihrt. In § 24 Abs. 1 Ziffer 16 PBG ist jedoch festgehalten, dass
"weitere Inhalte" in GP zuldssig sind, unter der Voraussetzung, dass alle Eigentliimerin-
nen und Eigentlimer der einbezogenen Grundstiicke diesen zustimmen. Dies diirfte in
der Praxis die Durchsetzung von Massnahmen zur Férderung von preisglinstigem Woh-
nen erschweren, wenn bei einem GP Dritte beteiligt bzw. betroffen sind. Dennoch kann
die Sensibilisierung von Bauherrschaften betreffend preisglinstigen Wohnungsbau je
nach Projekt auch bei GP sinnvoll sein.

Auszug PBG:

§ 24 Inhalt

! Der Gestaltungsplan legt den Perimeter der einbezogenen Grundstiicke fest und re-
gelt soweit erforderlich:

1. die Erschliessung;
2. Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten und Anlagen sowie Art und Mass 1h-
rer Nutzung;

3. die Rethenfolge der Verwirklichung von Bauten und Anlagen;

4. die Bauweise;

5 Standort, Art und Grosse von Gemeinschaftsanlagen;

6 Grinflachen, Bepflanzungen, Ruheplatze, Spielplatze, Freizeitflachen, Park-
felder sowie Garagen;

7.  technische und funktionelle Anforderungen, insbesondere die energietechni-
schen Standards von Bauten und Anlagen wie Minergie oder Minergie-P;
Massnahmen zum Schutz von Kultur- oder Naturobjekten;

9. bauliche und gestalterische Massnahmen zur Bekampfung von Emissionen
oder Immissionen;

10. Massnahmen zur sparsamen Nutzung der Energie;

11. Massnahmen zur Forderung erneuerbarer Energien;

12.  Massnahmen zur Verteilung der Energie wie Fernwirme oder Gas;

13.  die Folgegestaltung be1 Abbau- oder Deponiezonen;

14. |Massnahmen gegen Naturgefahren;

15. * Veranderungen eines Flusses oder Baches in Lage oder Hohe;

16. * weitere Inhalte, sofern alle Eigentiimer der einbezogenen Grundstiicke zustim-
men.

co
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Bei der Erarbeitung bzw. dem Erlass von GP sind Abweichungen von der Regelbau-
weise unter Einhaltung gewisser Voraussetzungen moglich. Diese fliihren meistens zu
einem "Mehrwert" fiir die Bauherr- bzw. Grundeigentliimerschaften. Da stellt sich die
Frage, ob die Stadt allfdllige Abweichungen von der Regelbauweise nur zulassen sollte,
wenn z. B. zum Teil preisglinstiges Wohnen angeboten wird. Diese Frage ist jedoch klar
zu verneinen, denn gemass § 24 Abs. 2 PBG kann von der Regelbauweise abgewichen
werden, wenn dadurch gesamthaft eine bessere Siedlungsgestaltung erzielt wird und
diese im offentlichen Interesse liegt. Sind die Voraussetzungen fiir die Abweichungen
von der Regelbauweise erfiillt, so sind diese zuldssig und es ware nicht statthaft, zu-
satzliche Anforderungen wie z. B. das preisgiinstige Wohnen zu fordern. Eine Ande-
rung des PBG, die zudem Abweichungen von der Regelbauweise zuliesse, wenn z. B.
preisglinstiges Wohnen angeboten wiirde, ware zumindest prifenswert.

Auch wenn Uber Grundstlicke im Grundeigentum der Stadt ein GP erarbeitet werden
soll, ist sorgfaltig zu priifen, ob diese fir preisglinstigen Wohnungsbau geeignet sind.
Wird dies bejaht, ist die Abgabe des Baulands im Baurecht gegeniiber einer Bestim-
mung im GP vorzuziehen, denn in einem Baurechtsvertrag kann die Stadt alle erfor-
derlichen Details regeln. Zudem muss ein Baurechtsvertrag vom Gemeinderat be-
schlossen werden. Dadurch sind die getroffenen Massnahmen beziiglich preisgilinsti-
gen Wohnungsbaus auch demokratisch breiter abgestiitzt.

Welche weiteren Massnahmen kénnen Erhalt und Schaffung von erschwinglichen
Wohnungen férdern insbesondere fiir altere Menschen und Familien, fiir die es be-
sonders schwierig ist, eine Wohnung zu finden?

Erschwingliche Wohnungsmieten sind in Kreuzlingen immer wieder zu finden, da im
Vergleich zu anderen Stadten in der Schweiz der Wohnungsmarkt weniger angespannt
ist. Die Leerwohnungsziffer der Stadt Kreuzlingen schwankt seit mehreren Jahren um
ca. 1.0 %. Dies ist im Vergleich mit den anderen Thurgauer Stadten tief und deutet klar
auf einen Uberhang der Nachfrage hin. Im Vergleich mit grésseren Stadten (z. B. Win-
terthur 0.20 %, Zurich 0.06 %) ist dieser Wert jedoch als nicht sehr dramatisch einzu-
stufen. Flr Preisstabilitat bzw. einen optimal funktionierenden Markt hat der Immobi-
lien-Analyst wuestpartner erst kirzlich einen Wert von 1.27 % errechnet. Selbstver-
standlich kann es fiir dltere Menschen oder auch fir junge Erwachsene sowie Familien
—je nach Zeitpunkt, in dem eine Wohnung gesucht wird — eine Herausforderung sein,
eine geeignete und bezahlbare Wohnung zu finden, welche die unterschiedlichen Be-
dirfnisse der zukinftigen Mieterinnen und Mieter zudem ideal abdecken kann. Er-
schwerend kommt hinzu, dass Bestandsmieten oft wesentlich glinstiger sind als Mie-
ten von frisch sanierten oder gar neu erstellten Wohnungen.

Ist der Stadtrat gewillt, die Ziele und Massnahmen zur Forderung preisgiinstigen
Wohnraums in einem Reglement (Beispiel Frauenfeld) festzuhalten?

Bei der Bewirtschaftung oder dem Handel von Liegenschaften sind fiir die Stadt unter
anderem die "Grundsatze zur Liegenschaftspolitik" sowie die "Richtlinien flr den Han-
del mit Grundstiicken" wegweisend (Beilagen 8 und 9). Ob nun ein neues Reglement
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erarbeitet oder eine Aktualisierung der heutigen Grundlagen erfolgen soll, wird die
aktualisierte Bevolkerungs- und Wohnraumanalyse aufzeigen.

Fazit

Der Stadtrat hat seine grundsatzliche Haltung sowohl im Leitbild als auch in den Legislaturzie-
len festgehalten. Die im Jahr 2013 erarbeitete Bevolkerungs- und Wohnraumanalyse hat da-
mals wichtige Erkenntnisse und Massnahmen aufgezeigt. Kreuzlingen hat sich weiterentwi-
ckelt und wird als Stadt mit Lebensqualitat und einem breiten Angebot geschatzt (Beilage 10).
Zudem wurde in der Zwischenzeit die Rahmennutzungsplanung Uberarbeitet und am 1. Sep-
tember 2023 teilweise und am 1. Januar 2025 gdnzlich in Kraft gesetzt. Von daher bietet es
sich an, dass die Bevolkerungs- und Wohnraumanalyse ausgewertet und aktualisiert wird, da-
mit der aktuelle Stand aufgezeigt und allenfalls das weitere Vorgehen bzw. Massnahmen initi-
iert werden kdnnen. Zudem kdnnen im Rahmen der Analyse auch Begriffe (z. B. was ist "preis-
glnstiger Wohnraum") geklart werden.

Kreuzlingen, 3. Dezember 2024
Stadtrat Kreuzlingen

Thomas Niederberger, Stadtprasident

Michael Stahl, Stadtschreiber

Beilagen

Interpellation

Begriindung

Externes Leitbild

Auszug Legislaturprogramm 2023 — 2027 (Seiten 1 bis 3)
Bevolkerungs- und Wohnraumanalyse 2013

Fazit Bevolkerungs- und Wohnraumanalyse 2013
Ubersicht Parzellen

Richtlinien fir den Handel mit Grundstiicken
Grundsatze zur Liegenschaftspolitik
Medienmitteilung UBS Ranking Wohnattraktivitat
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Mitteilung an
— Mitglieder des Gemeinderats
— Maedien
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Kreuzlingen, 02. Mai 2024

Interpellation ,Preisgiinstiger Wohnraum*

Sehr geehrte Mitglieder des Stadtrates
Wir ersuchen Sie um die Beantwortung folgender Fragen:

1. Ist der Stadtrat bereit, sich verbindliche Zielvorgaben zu setzen, wonach der Anteil an
gemeinnitzigem Wohnraum stetig zu erhdhen ist? Ist er bereit, einen Zeitpunkt festzulegen, bis
zu welchem ein festgelegter Mindestanteil an gemeinnltzigem Wohnraum zu erreichen ist (z.B.
20% bis 2040)?

2. Der Stadtrat hat verschiedentlich seine Bereitschaft signalisiert, stadtische Parzellen oder
Liegenschaften an Wohnbaugenossenschaften oder andere gemeinnitzige Bautrager zwecks
Schaffung preisglinstigen Wohnraumes im Baurecht abzugeben. Welche Parzellen oder
Liegenschaften kommen aus seiner Sicht dafiir in Frage?

3. Zeigt der Stadtrat Bereitschaft, auch aktiv geeignete Parzellen mit oder ohne Bestandesbauten zu
erwerben und zu beizubehalten, um sie zur Schaffung preisglinstigen Wohnraums zur Verfiigung
zu stellen?

4. Wie steht der Stadtrat zu einer méglichen Verpflichtung zu einem Mindestanteil preisgiinstigen
Wohnraumes bei Auf- oder Umzonungen?

5. Welche Méglichkeiten gibt es, iiber Gestaltungspline den Bau oder Erhalt preisgiinstiger
Wohnungen zu fordern?

6. Welche weiteren Massnahmen kénnen Erhalt und Schaffung von erschwinglichen Wohnungen
férdern insbesondere fiir dltere Menschen und Familien, fiir die es besonders schwierig ist, eine
Wohnung zu finden?

7. Ist der Stadtrat gewillt, die Ziele und Massnahmen zur Forderung preisglinstigen Wohnraums in
einem Reglement (Beispiel Frauenfeld) festzuhalten?

Begriindung

Gemadss der Bodenpreis-Basisdaten der Dienststelle fiir Statistik des Kantons Thurgau haben sich die
Bodenpreise in Kreuzlingen in den letzten zehn Jahren mehr als verdoppelt. Die steigenden
Bodenpreise haben wiederum einen Einfluss auf die Mietpreisentwicklung innerhalb der Stadt. So sind
die Mietpreise in Kreuzlingen im kantonalen Vergleich seit dem Jahr 2000 mit rund 40% am stirksten
angestiegen, sodass eine 4-Zimmerwohnung in Kreuzlingen monatlich mittlerweile rund 1410 Franken
kostet. Diese Kostenentwicklung stellt eine steigende Anzahl der Mieter*innen in Kreuzlingen,
darunter insbesondere Familien und iltere Menschen, vor grosse finanzielle Herausforderungen. Um
die Situation auf dem Wohnungsmarkt zu entschirfen, bedarf es daher zeitnah umsetzbarer
Massnahmen zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums in Kreuzlingen.



Auch in anderen Stidten der Ostschweiz wurden stadtische Massnahmen zur aktiven Férderung
bezahlbaren Wohnraums notig. So unterbreitete beispielsweise der Stadtrat Winterthur dem
Parlament einen Gegenvorschlag zur zuvor eingereichten Initiative «Wohnen fiir alle», gemaéss
welchem er sich verpflichtet, im Durchschnitt jahrlich 120 neue Wohnungen im Eigentum von
gemeinniitzigen Wohnbautrégern zu schaffen. Zudem erwarb der Winterthurer Stadtrat im Frihling
2023 eine Liegenschaft zur Realisierung eines Projekts zur Forderung bezahlbaren Wohnraums und
entzog diese Liegenschaft somit aktiv der Spekulation durch private Bautrager.

Ahnlich wie in Winterthur wurden 2023 auch in Frauenfeld Massnahmen zur Férderung bezahlbaren
Wohnraums getroffen. So verfigt Frauenfeld seit Januar 2023 iber eine «Verordnung (ber die
Forderung von preisgiinstigem Wohnraum», die es der Stadt unter anderem ermoglicht, aktive
Bodenpolitik zu betreiben, privaten Wohnbautragern beratend zur Seite zu stehen oder Grundstiicke
im Baurecht an gemeinniitzige Wohnbautrager abzugeben.

Als schnell wachsende und gut durchmischte Stadt muss auch Kreuzlingen aktiv werden, um dem

steigenden finanziellen Druck auf die Mieter*innen entgegenzuwirken, sodass die Stadt Kreuzlingen
ihre Attraktivitat als Wohn- und Arbeitsort nachhaltig sichern kann.

Fraktion SP/Juso/Gewerkschaften

Elina Miller Fabienne Herzog
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Auszug aus dem Wortprotokoll der Sitzung des Gemeinderats Kreuzlingen

Donnerstag, 4. Juli 2024, 19.00 Uhr
im Rathaussaal

Traktandum

14. Interpellation "Preisglinstiger Wohnraum" / Begriindung

GR Miiller: Gestern haben wir im Grossen Rat ebenfalls eine Interpellation zum Thema Preisglinstiger
Wohnungsbau debattiert. Die meisten, die sich dort zu Wort meldeten, fanden zwar, dass gemeinniit-
ziger Wohnungsbau ein gutes Mittel sein kann, um die Situation in Ortschaften mit angespanntem
Wohnungsmarkt zu verbessern. Aber die meisten fanden auch, dass sich die betroffenen Gemeinden
selbst darum kiimmern sollen. Vom Kanton werden wir also keine Massnahmen erwarten kénnen. Wa-
rum macht die Unterstltzung von preisglinstigem Wohnungsbau Sinn? Die Schaffung von gemeinnit-
zigem Wohnraum entscharft insgesamt den Wohnungsmarkt. Wenn man nicht mehr jede Wohnung,
egal zu welchem Preis und in welchem Zustand nehmen muss, nur weil man keine Wahl hat, werden
die Wohnungen insgesamt besser unterhalten und zu faireren Preisen vermietet. 2017 wohnten von
den Kreuzlingerinnen und Kreuzlingern erst 0.8 % in einer Genossenschaft. Weitere 67.8 % wohnten
sonst zur Miete. Mit der Unterstiitzung des Baus und Unterhalts von preisglinstigem Wohnraum kon-
nen wir dazu beitragen, dass die zwei Drittel der Bevolkerung auch in Zukunft eine Wohnung finden,
die sie bezahlen kénnen. Wir tragen dazu bei, dass diesen Menschen nach dem Bezahlen der Miete
mehr Geld zur Verfligung steht und dass Familien, Seniorinnen und Senioren und Menschen mit tiefe-
ren Lohnen, die alle auch ein Teil unserer Gesellschaft sind und die wir brauchen, nicht aus Kreuzlingen
verdrangt werden.






Die Stadt setzt die ihr zur Verfiigung stehenden
Mittel zielgerichtet und mit Weitblick ein.
Investitionen werden gezielt fir die Entwick-
lung der Stadt und die Steigerung der Lebens-
qualitat eingesetzt.

Die von der Stadt bewirtschaftete Infrastruktur
wird vorausschauend geplant, betrieben und
unterhalten.

Die Stadt Kreuzlingen legt Wert auf eine
funktionstiichtige und nachhaltige Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur fir Energie,
Warme, Wasser, Abwasser und Abfall.

Kreuzlingen ist eine
«Kinderfreundliche Gemeinde».
Gemeinsam streben wir nach einer lebendigen,
zukunftsorientierten und alle Generationen
einschliessenden Stadt.

§reuzlingen

Leitbild
Stadt Kreuzlingen

¢ abejieg


Abate Tatiana
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Liebe Kreuzlingerin
Lieber Kreuzlinger

Kreuzlingen ist eine Stadt fiir alle! Wir streben danach,
eine lebendige und vielfaltige Gemeinschaft zu schaf-
fen, in der alle Einwohnerinnen und Einwohner gleiche
Chancen haben. Sie sollen sich sicher, respektiert und
wohl ftihlen. Umweltbewusstsein, wirtschaftlicher
Fortschritt, soziale Gerechtigkeit sowie nachhaltiges
und weitsichtiges Handeln sind uns wichtig.

Durch offene Kommunikation, Zusammenarbeit und Be-
teiligung aller interessierten Anspruchsgruppen méch-
ten wir eine lebenswerte Stadt gestalten, die auf den
Bediirfnissen und Werten unserer Einwohnerinnen und
Einwohner basiert. Gemeinsam streben wir nach einer
lebendigen, zukunftsorientierten und alle Menschen
einschliessenden Stadt, in der Begegnung, Innovation,
Kultur und Bildung geférdert werden. Die Entwicklung
der Stadt richtet sich an nachfolgende Generationen.

Mit diesem Leitbild setzt sich der Stadtrat fir eine
positive Entwicklung der Stadt Kreuzlingen ein. Er be-
rlicksichtigt die Leitsatze bei all seinen kiinftigen Ent-
scheidungen.

Kreuzlingen ist eine Stadt fir alle!

Stadtrat Kreuzlingen

Zusammenleben
und Begegnung

Ein gutes Miteinander aller Einwohnerinnen
und Einwohner ist uns wichtig.
Wiederkehrende Feste und Anlésse zeichnen
unsere Stadt aus. Diese fordern ein gutes
Zusammenleben in unserer Stadt.
Zentrum und Quartiere entwickeln sich.
Menschen aller Generationen fihlen sich
bei uns wohl.

Stadtentwicklung

Kreuzlingen ist eine urbane Stadt mit einem attrak-
tiven Stadtzentrum und hoher Aufenthaltsqualitat.

Kreuzlingen ist eigenstandig und handelt selbst-
bewusst. Die Entwicklung unserer Stadt ist
zukunftsgerichtet und nachhaltig.

Die Stadt fordert vielfaltige Wohnangebote.
Die Stadtentwicklung erfolgt zusammen mit den
Nachbargemeinden und grenziiberschreitend
mit Konstanz.

Dienstleistungsorientierung

Die Mitarbeitenden der Stadtverwaltung
engagieren sich taglich fir eine lebendige,
attraktive und moderne Stadt Kreuzlingen.

Sie tibernehmen Verantwortung und machen
sich stark fir alle.

Qualitat und Umsetzungsstarke sind Ansporn
fir das tagliche Handeln der Mitarbeitenden.
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Wirtschaft,
Gewerbe und Arbeit

Kreuzlingen ist ein attraktiver und
pulsierender Wirtschaftsstandort.
Kreuzlingen pflegt den Austausch mit der Wirt-
schaft und setzt sich fiir den Erhalt und den Ausbau
von Ausbildungs- und Arbeitsplatzen ein.

Die einzigartige Nahe zu den Hochschulen wird
als Standortvorteil erkannt und von Gewerbe und
Industrie genutzt. Start-ups werden geférdert.

Kommunikation und
Beteiligungsmoglichkeiten

Die Stadt informiert die Bevolkerung umfassend,
verstandlich und freundlich.

In unserer Stadt ist die Mitwirkung der Bevdlkerung bei
der Gestaltung der Stadt und des Stadtlebens gefragt.
Die Stadt pflegt einen partnerschaftlichen Austausch

mit den Kreuzlinger Behérden, Institutionen und Orga-
nisationen sowie mit den benachbarten Gemeinden.

Mobilitét

Mobilitat ist fir Kreuzlingen die Grundlage fir
soziale Teilhabe, wirtschaftliches Wachstum und
nachhaltige Entwicklung.

Kreuzlingen versteht sich als velo- und fussganger-
freundliche Stadt mit hoher Aufenthaltsqualitat und
Sicherheit im Strassenraum.

Gut erschlossener offentlicher Verkehr bildet einen
wichtigen Pfeiler im regionalen Verkehrssystem. Die

Stadt setzt auf zukunftsgerichtete Mobilitatsformen.

Energie, Umwelt
und Okologie

Kreuzlingen bietet mit seinen grossflachigen
Natur- und Naherholungsgebieten attraktiven
Lebensraum fiir Menschen, Tiere und Pflanzen.
Frei zugéngliche Griin- und Freiflachen sind fiir
die Offentlichkeit nutzbar.
Kreuzlingen nimmt ihre Vorbildfunktion als
Energiestadt wahr. Sie handelt stets im Sinne
der heutigen und kiinftigen Generationen.
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Stadt Kreuzlingen
Présidium

Hauptstrasse 62

8280 Kreuzlingen

Tel. 071 677 62 01
praesidium@kreuzlingen.ch
www.kreuzlingen.ch

lllustrationen: brandSTIFT GmbH
Stand: Friihjahr 2024

Kreuzlingen ist Bildungsstadt mit iberregionaler
Ausstrahlung. Damit bauen wir Briicken fiir
die Zukunft.

Die Stadt pflegt den aktiven Austausch mit
den regionalen Bildungsinstitutionen.

Angebotsvielfalt Freizeit,
Kultur und Sport

Kreuzlingen hietet als pulsierende und urbane
Stadt ein vielfaltiges und gut zugangliches Angebot
fiir alle Alters- und Bevélkerungsgruppen.

Gesundheit
und Soziales

Kreuzlingen informiert zu den Themen
Pravention, Gesundheit und Soziales.
Die Bevdlkerung kennt die vielféltigen offent-
lichen und privaten Institutionen und deren
Unterstiitzungs- und Beratungsangebote.
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Einleitung

Das vorliegende Legislaturprogramm zeigt inhaltliche Schwerpunkte auf, welche fur die Legislatur 2023 - 2027 Giiltigkeit haben. Darin sind Ziele und
Massnahmen formuliert, welche im Vergleich zur heutigen Situation eine Veranderung bzw. Verbesserung darstellen.

Handlungsleitend sind die zur Verfligung stehenden finanziellen stadtischen Mittel. Die Stadt sorgt flir einen gesunden Finanzhaushalt, welcher
kontinuierlich uberwacht wird und die Finanzierung der anstehenden Massnahmen maoglich macht.

Bereichsubergreifende Themen

Digitalisierung vorantreiben

Ziele Massnahmen Lead 24 25 26 27
Die Stadtverwaltung digitalisiert ihr Arbeits- 1. IT-Strategie aktualisieren Prasidium

umfeld kundenorientiert und beriicksichtigt IT-Strategie anpassen und umsetzen.

darin aktuelle, von Aussen einwirkende Ent-

wicklungen 2. Digitalisierungsprojekte realisieren Prasidium

Projekte eBau, Erweiterung kommunaler digitaler
Birgerschalters, Office 365 etc. planen und umsetzen.
Relevante Nutzergruppen einbeziehen.

Mitarbeitende sind fit in der Anwendung
digitaler Tools.

3. Erreichbarkeitskandle kommunizieren Prasidium
Systematische Information aller Anspruchsgruppen
Uber bestehende und neue Erreichbarkeitskanale.

4. Mitarbeitende schulen Prasidium
Flachendeckende Schulung der Mitarbeitenden in
der Anwendung der eingesetzten Tools.

www.kreuzlingen.ch/legislaturprogramm 2
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Beteiligungsprozesse liber die ganze Stadt

Ziele Massnahmen Lead 24 25 26 27
Kreuzlingen baut seine Partizipationskultur 5. Beteiligungsprozesse aufbauen Prasidium/

aus. Sie sorgt fiir eine nachhaltige Stadtent- Erstellung Konzept Beteiligungsprozesse fiir Stadt Gesellschaft

wicklung und ein wertschatzendes Zusammen- und Quartiere Uber alle Generationen/Themen

leben. hinweg.

6. Beteiligungsprozesse institutionalisieren Prasidium/
Aufbau und Institutionalisierung von wirksamen Gesellschaft
Beteiligungsprozessen.

Bezahlbarer Wohnraum
Ziele Massnahmen Lead 24 25 26 27
Die Stadt Kreuzlingen fordert vielfaltige Wohn- 7. Bezahlbaren Wohnraum férdern Prasidium/
angebote fiir die soziale Durchmischung. Forderung von bezahlbarem Wohnraum fiir alle Bauverwaltung
Einkommensschichten.
Forderung von kostenglinstigem und genossen-
schaftlichem Wohnraum.
8. Gestaltungsplane Prasidium/
Baurechtliche und raumplanerische Einflussnahme Bauverwaltung
auf Gestaltungsplane ausliben.

www.kreuzlingen.ch/legislaturprogramm
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Zusammenfassung

Bevolkerung

Die Bevdlkerung der Stadt Kreuzlingen ist zwischen 2000 und 2011 im Vergleich zum Kanton Thurgau
deutlich Gberdurchschnittlich gewachsen. Eines der herausragenden Merkmale der Stadt hinsichtlich
der Bevdlkerungsstruktur ist der hohe Anteil auslandischer Personen. Die Grenznahe und nicht zuletzt
die starke funktionale Verkniipfung mit dem nahen deutschen Grenzgebiet zeigt sich in einer
ausgepragten internationalen Wanderungsdynamik und einem steigenden Anteil Personen aus dem
deutschen Sprachraum.

Der Anteil individualisierter Haushalte (mittlere und altere Singles und Paare) und Nachfragersegmen-
te hat in Kreuzlingen seit dem Jahr 2000 zugenommen. Zeitgleich ist der soziale Status der Bevolke-
rung angestiegen, wenngleich Kreuzlingen im Vergleich zu Kanton und Region weiterhin eher
statustief bleibt.

Kreuzlingen zeigt eine fur urbane Gebiete typische Altersverteilung. Die Stadt weist einen Migrations-
gewinn im Bereich der Personen im jungen und mittleren Alter von 15 bis 55 Jahren auf. Die Entwick-
lung der Altersstruktur zeigt allerdings auch, dass im Gegensatz zu den meisten Stadten der Schweiz
die demographische Alterung auch Kreuzlingen erfasst hat. Im untersuchten Zeitraum hat der Anteil
Familienhaushalten abgenommen.

Neben steigenden Mietpreisen diirfte die mangelnde Anpassung an veranderte Haushaltsgrossen bei
den alteren Lebensphasen mit ein Grund fiir den Riickgang des Familienanteils sein. Altere Lebens-
phasen wohnen tberdurchschnittlich oft in Einfamilienhausern und grossen Wohnungen. Daraus
resultiert ein Giberdurchschnittlich hoher Flachenverbrauch pro Aquivalenzperson. Nicht zuletzt werden
dem Wohnungsmarkt dadurch fir Familien geeignete Wohnungen entzogen.

Wohnungsmarkt

Der Wohnungsbestand in Kreuzlingen ist stadtisch gepragt. Der Anteil an kleineren Wohnungen ist im
Vergleich zu Region und Kanton tberdurchschnittlich hoch, derjenige von grossen Wohnungen und
Einfamilienhausern hingegen eher tief.

Die Neubautatigkeit hat in den letzten 10 Jahren deutlich zugenommen, wahrend die Leerstande
gesunken sind. Der Neubauanteil ist relativ zum Kanton Gberdurchschnittlich. Insgesamt weist
Kreuzlingen heute eine gute bis sehr gute Absorption auf dem Wohnungsmarkt auf, speziell auch im
Bereich der 3- bis 4-Zimmerwohnungen, welche den Grossteil der neu erstellten Wohnungen
ausmachen.

Kreuzlingen bietet im gesamtschweizerischen Vergleich glinstigen Wohnraum fiir Mietwohnungen wie
auch Wohneigentum. Zwischen 2011 und 2012 erfolgte allerdings ein eigentlicher Preissprung,
welcher auf eine Verknappung des Angebotes zurlickzuflihren sein dirfte. Angesichts der gestiege-
nen Neubautatigkeit, weist dies darauf hin, dass mit einer gesteigerten Neubautatigkeit allein dem
Nachfragelberhang nicht beizukommen ist.

Dies schlagt sich — in Kombination mit der Sanierung respektive dem Ersatz von Altbauten — in
steigenden Preisen flir Wohnraum nieder. Der starkste Preisanstieg findet sich bei den glinstigsten
Wohnungen (30% Quantil), was zu einer Verknappung von gunstigen Miet- wie auch Eigentumsobjek-
ten gefiihrt hat, wobei die Entwicklung im Wohneigentumssegment deutlich starker ausfallt.



Prognoseszenario

Gemass Prognoseszenario ist fur die Stadt Kreuzlingen bis 2030 eine sich abschwachende Bevolke-
rungszunahme und eine fortschreitende demographische Alterung zu erwarten, welche sich in einem
steigenden Anteil an alteren Single- und Paarhaushalten und gleichzeitig sinkendem Anteil an jungen
Lebensphasen und Familien dussert.

Aufgrund der vergangenen und derzeitigen Entwicklung der stadtischen Regionen in der Schweiz
kann man davon ausgehen, dass die Nachfrage nach Wohnraum in urbanen Gebieten in Zukunft
weiter zunehmen wird. Bei unveranderter Neubautétigkeit ist deshalb zu erwarten, dass sich ab 2020
im Bereich der grossen Wohnungen ein Angebotsiiberhang und bei den kleinen Wohnungen ein
Nachfrageliberhang abzeichnen wird.

Wohnraumstrategie flir preisglinstigen Wohnraum

Bei den oberschichtigen Haushalten sowie bei Singles und Paaren der mittleren Altersklassen wird
aktuell kein expliziter Handlungsbedarf betreffend Wohnungsmarkt ausgemacht. Den gréssten
konkreten Handlungsbedarf und -spielraum findet sich bei den jingeren und alteren Einpersonen- und
Paarhaushalten der Mittelschicht sowie den Familien. Diese bilden denn auch die Zielgruppen fir
preisgunstigen Wohnraum. Durch die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum flr diese Zielgruppe
kdnnen einerseits eine ausgewogene soziodemografische Bevolkerungsstruktur gewahrleistet,
anderseits raumlichen Entmischungstendenzen entgegengewirkt werden.

Weiter bietet sich das Bereitstellen eines attraktiven Angebotes im Bereich «Wohnen im Alter» in
Form von altersgerechten Wohnungen (im Eigentum) und zentrumsnahen Multigenerationsobjekten
an. So kénnen unter Umstanden die aktuell von alteren Lebensphasen bewohnten Einfamilienhauser
und grossen Wohnungen fiir Familienhaushalte wieder zuganglich werden. Alleiniges Erstellen von
Wohnraum fiir Altere reicht allerdings nicht, vielmehr muss der Prozess moderiert werden.

Die Stadt Kreuzlingen ist in der komfortablen Lage im Besitz von Bauland an teilweise attraktiven
Wohnlagen zu sein und ist somit grundsatzlich in der Lage — direkt oder indirekt — korrigierend in den
Wohnungsmarkt einzugreifen. Angesichts der sich abzeichnenden Diskrepanz zwischen prognostizier-
ter Wohnungsmarktentwicklung und Bevolkerungsprognose ist daher von einer Verausserung der
Grundstuicke im Besitz der 6ffentlichen Hand abzusehen.

Als Massnahme zur Férderung von preisglinstigem Wohnraum bietet sich insbesondere die Abgabe
von Bauland im Baurecht an, da diese Massnahme einen langfristigen Ertrag und Kontrolle hinsicht-
lich der Umsetzung von Auflagen wie beispielsweise der Kostenmiete ermdglicht. Weiter bietet die
kommunale Bau- und Zonenordnung auf kleinrdumiger Ebene relativ viel Flexibilitat und ermoglicht
das Ausscheiden von Zonen fiir gemeinnitzigen Wohnungsbau sowie die Bindung an Auflagen. Die
Erfahrung aus der Praxis zeigt, dass die Kombination verschiedener Teilmassnahmen grundsatzlich
am zielfihrendsten ist. Bei den Auflagen ist vor allem die Kombination von Kostenmiete und Bele-
gungsvorschriften zu empfehlen. Dadurch kann langfristig gewahrt werden, dass die anvisierte
Zielgruppe erreicht und die Auflagen eingehalten werden.
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1. Einleitung

Die Firma raumdaten GmbH wurde von der Gemeinde Kreuzlingen beauftragt eine Lageanalyse im
Rahmen des Projektes ,Preisglinstiger Wohnraum® zu erstellen. Diese Lageanalyse dient als
Grundlage fur das Erarbeiten von konkreten Massnahmen fiir die Férderung des preisglinstigen
Wohnraums in Kreuzlingen.

In einem ersten Schritt werden die vergangenen Entwicklungen in der Stadt Kreuzlingen im Vergleich
zu den umliegenden Gemeinden (Vergleichsregion) und dem Kanton Thurgau detailliert aufgezeigt.
Die Vergleichsregion umfasst die sechs Gemeinden Gottlieben, Tagerwilen, Kemmental, Lengwil,
Bottighofen und Minsterlingen. Grundlage der Analysen sind Gemeindedaten des Bundesamtes fiir
Statistik (BfS) sowie die seit 2010 harmonisierten Einwohnerregisterdaten und die Gebaude- und
Wohnungsstatistik (GWS) des Kantons Thurgau.

Abbildung 1: Analyseperimeter
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH

Zentrale Grossen sind zum einen das Bevdlkerungswachstum, die Entwicklung der Altersverteilung
sowie die Zu- und Abwanderung. Die Analyse der auslandischen Bevdlkerung erfolgt nach alten und
neuen Herkunftslandern. Je nach Herkunftsland kann die auslandische Bevolkerung bestimmten
sozialen Schichten und Lebensstilen zugeteilt werden. Die Beschreibung des Modells ist in Anhang 2
ersichtlich.

Wohnpraferenzen und Ressourcen differieren je nach Lebensphase, Lebensstil und Status der
Haushalte. Diese Merkmale sind Inhalt der Analyse der demographischen und sozialraumlichen
Entwicklung der Bevolkerung. Weiter werden die aktuelle Wohnsituation der Bevolkerung sowie die
vergangenen Entwicklungen auf dem Wohnungs- und Arbeitsmarkt aufgezeigt und bewertet.

Anlehnend an die kantonale Bevdlkerungsprognose des Bundesamtes flr Statistik (BfS) fur den
Kanton Thurgau wird anschliessend die zukinftige Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Kreuzlingen
nach Alter und Lebensphasen abgeschatzt.

Mit dem prognostizierten Bevoélkerungszuwachs steigt auch der Bedarf an zusatzlichem Wohnraum.
Basierend auf den zu erwartenden Entwicklungen in Kreuzlingen werden Handlungsoptionen
aufgezeigt, um einer wachsenden sowie zunehmend individualisierten und alteren Bevdlkerung zu
begegnen. Mit besonderem Fokus werden zudem die Mdglichkeiten und das Potential zur Férderung
preisgunstigen Wohnraums in Kreuzlingen aufgezeigt.



2. Bevolkerungsentwicklung 2000 - 2011

2.1. Bevolkerungsentwicklung nach Herkunft

Mit rund 19'900 Personen ist Kreuzlingen die zweitgrésste Stadt im Kanton Thurgau. Die Wohnbevdl-
kerung in Kreuzlingen hat zwischen 2000 und 2011 relativ um rund +19% respektive 3'200 Personen
zugenommen. Der Bevdlkerungszuwachs war im Vergleich zu den umliegenden Gemeinden (+19%)
durchschnittlich im Vergleich zum Kanton Thurgau (+11%) jedoch deutlich Uberdurchschnittlich.

Der Auslanderanteil in Kreuzlingen hat in den letzten Jahren stetig zugenommen und liegt heute mit
51% deutlich Gber dem kantonalen (22%) und regionalen Durchschnitt (29%). Die Nahe zur deut-
schen Grenze pragt die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Kreuzlingen und der umliegenden
Gemeinden deutlich starker als andere Gebiete im Kanton Thurgau. Die Einfiihrung der Personenfrei-
zigigkeit im Jahr 2006 hat einen direkten und deutlichen Einfluss auf die Entwicklung der auslandi-
schen Bevdlkerung.

Abbildung 2: Indexierte Bevoélkerungsentwicklung 2000 - 2011 (Basis 2000=100)
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

Die Wanderungsdynamik, sprich die Summe der Zu- und Wegzlge in der Stadt Kreuzlingen liegt
leicht unter derjenigen der Region, jedoch deutlich tber derjenigen des Kantons und der Schweiz.
Kreuzlingen weist vor allem eine tberdurchschnittliche internationale Wanderungsdynamik auf,
wohingegen die intrakantonale Wanderungsdynamik verglichen mit den Referenzgebieten unter-
durchschnittlich ist.

Ein Blick auf die unterschiedlichen Wanderungsbilanzen zeigt, dass der wanderungsbedingte
Bevolkerungszuwachs in Kreuzlingen im Jahr 2011 ausschliesslich der internationalen Migration
zuzuschreiben ist. Gegenliber dem Kanton (intrakantonal) und der restlichen Schweiz (interkantonal)
wies die Stadt Kreuzlingen im Jahr 2011 negative Wanderungssaldi auf. Das heisst die Anzahl der
Wegziehenden aus Kreuzlingen in andere Gemeinden innerhalb sowie ausserhalb des Kantons
Thurgau Uberstieg im Jahr 2011 die entsprechende Anzahl der Zuziehenden.



Abbildung 3: Zu- und Abwanderung im Jahr 2011
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

Der Anteil der Personen aus den sogenannten neuen Herkunftsldndern (Definition siehe Anhang) hat
sich in Kreuzlingen in den letzten zehn Jahren mehr als verdoppelt und umfasst heute rund 27% der
Wohnbevoélkerung. Rund ein Viertel der Wohnbevdlkerung Kreuzlingens kommt aus dem auslandi-
schen deutschen Sprachraum. Die Auslandergruppe der neuen Herkunftslander ist vergleichsweise
statushoch und fuhrt einen eher individualisierten Lebensstil (Definition siehe Anhang).

Der Anteil der Personen aus den alten Herkunftsldndern hat demgegenuber in Kreuzlingen sowie
auch den umliegenden Gemeinden in den vergangenen Jahren leicht abgenommen. In der Stadt
Kreuzlingen zahlen heute rund 24% der Wohnbevolkerung zu dieser Auslandergruppe, was im
Vergleich zur Region (8%) und dem Kanton (13%) deutlich tGberdurchschnittlich ist. Personen aus den
alten Herkunftslandern sind eher statustief und blrgerlich-traditionell. Balkan & Tlrkei und EU Sid
sind die dominantesten Nationengruppen innerhalb der alten Herkunftslander. Sie stellen 22% der
Wohnbevolkerung von Kreuzlingen.

Abbildung 4: Entwicklung der Auslanderanteile nach Nationengruppe 2000 - 2011
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH



Tabelle 1: Bevdlkerungsentwicklung 2000 bis 2011

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2011 2000-2011

Kreuzlingen 16'714 16'907 17'506 17'878 18'526 19'544 19'927 +19.2%
Anteil alte Herkunftslénder 29.9% 29.5% 28.6% 27.0% 25.4% 24.4% 24.0% -5.9 PP
Anteil neue Herkunftsldnder 10.6% 12.7% 15.8% 18.5% 22.7% 25.7% 26.9% +15.1 PP
Region 10'960 11'405 11'544 11'739 12'258 12'898 13'090 +19.4%
Anteil alte Herkunftslénder 9.9% 9.2% 8.7% 8.6% 8.1% 8.3% 8.1% -1.9 PP
Anteil neue Herkunftsldnder 8.8% 10.2% 12.0% 13.7% 17.1% 19.4% 20.7% +10.6 PP
Kanton 227'306 229'904 232'978 235'764 241'811 248'444 251'973 +10.9%
Anteil alte Herkunftslénder 15.1% 14.8% 14.4% 13.7% 13.2% 13.0% 13.0% -2.1 PP
Anteil neue Herkunftsldnder 3.8% 4.3% 5.1% 5.8% 7.4% 8.5% 9.1% +4.7 PP
Schweiz 7'204'055  7'313'853  7'415'102 7'508'739 7'701'856 7'870'134 7'938'421 +10.2%
Anteil alte Herkunftslénder 15.3% 15.3% 15.3% 14.9% 14.7% 15.1% 15.2% -0.1 PP
Anteil neue Herkunftsldnder 4.5% 4.9% 5.2% 5.8% 7.0% 7.3% 7.7% +2.9 PP

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
Anmerkung: Die relative Veranderung ist in Prozent (%), die Anteilsveranderung in Prozentpunkten (PP) angegeben.

2.2. Demographische Entwicklung

Die Altersverteilung in der Stadt Kreuzlingen weicht vor allem bei den jlingeren Altersgruppen von der
kantonalen und regionalen Verteilung ab. Wie es fiir urban gepragte Gebiete Ublich ist, ist der Anteil
Kinder und Jugendlicher unter 20 Jahren in Kreuzlingen vergleichsweise gering, wahrend der Anteil
junger Erwachsener zwischen 20 und 35 Jahren berdurchschnittlich hoch ist. Der Anteil Personen im
mittleren Alter zwischen 45 und 60 Jahren ist vor allem in der Region Uberdurchschnittlich hoch.

Zwischen 2000 und 2011 sind insgesamt vor allem Personen im jungen und mittleren Alter von 15 bis
55 Jahren in die Stadt gezogen. Gleichzeitig ist, im Gegensatz zu anderen Stadten, in Kreuzlingen
eine demographische Alterung der Bevolkerung sichtbar. Der starke Zuzug von Personen zwischen
45 und 55 Jahren wie auch die Zunahme in der Altersgruppe zwischen 65 und 75 Jahren zeigen dies
deutlich. Es ist davon auszugehen, dass vor allem die alteren Personen aber auch die neu zugezo-
genen Personen zwischen 45 und 55 Jahren in Kreuzlingen langfristig sesshaft bleiben.

Abbildung 5: Altersverteilung 2000 und 2011
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Anmerkung: *Die Theoretische Verteilung 2011 entspricht der aus dem Jahr 2000 abgeleiteten Bevolkerungsverteilung ohne Migration und
Sterbefélle sowie gleich bleibender Geburtenrate.
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH



Abbildung 6: Altersverteilung — Vergleich und Entwicklung

Verteilung der Altersgruppen im Vergleich zur Schweiz im Jahr 2011
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

Tabelle 2: Entwicklung der Altersverteilung 2000 bis 2011

<5 5-14 15-29 30 -49 50 - 64 65-79 >79
Kreuzlingen 871 1'696 3'909 6'199 3'872 2'532 848
Anteil 2011 4.4% 8.5% 19.6% 31.1% 19.4% 12.7% 4.3%

Anteilsverdnderung 2000-2011 +0.8 PP +1.2 PP +1.2 PP
Region 707 1'378 2'203 4'011 2'754 1'576 461
Anteil 2011 5.4% 10.5% 16.8% 30.6% 21.0% 12.0% 3.5%
Anteilsverdnderung 2000-2011 +4.0 PP +2.1 PP +0.9 PP
Kanton 12'347 26'370 49'498 73'396 50'882 28'722 10'758
Anteil 2011 4.9% 10.5% 19.6% 29.1% 20.2% 11.4% 4.3%
Anteilsverédnderung 2000-2011 +1.5 PP +4.1 PP +1.2 PP +0.5 PP
Schweiz 398'095 796'554 1'467'300 2'388'155 1'5639'406 982'866 382286
Anteil 2011 5.0% 10.0% 18.4% 30.0% 19.4% 12.4% 4.8%
Anteilsverdnderung 2000-2011 +0.0 PP +1.6 PP +1.1 PP +0.7 PP

Quelle: Bundesamt fir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

Aufgrund des hoéheren Anteils junger und individualisierter Personen ist in urbanen Raumen der Anteil
Einpersonenhaushalte in der Regel Uberdurchschnittlich hoch. Gleichzeitig ist der Familienanteil in
Stadten im Vergleich zum Umland oftmals eher gering. Mit knapp tber 30% ist der Familienanteil in
Kreuzlingen im Vergleich zu Region (37%) und Kanton (36%) unterdurchschnittlich, fur eine stadti-
sche Gemeinde jedoch vergleichsweise hoch. Der Anteil der Familienhaushalte hat in Kreuzlingen
zwischen 2000 und 2011 um rund 1.5 Prozentpunkte abgenommen, im Vergleich zu den umliegen-
den Gemeinden und zum Kanton war dieser Anteilsriickgang jedoch gering.

Raumlich ist in Kreuzlingen keine Segregation von Haushalten nach Lebensphasen ersichtlich. Das
heisst die verschiedenen Lebensphasen sind an keinem Ort in der Stadt Gberdurchschnittlich
konzentriert, sie wohnen rdumlich durchmischt.



Abbildung 7: Verteilung der Haushalte nach Lebensphasen 2010
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Anmerkung: Bei den jungen Haushalten ist die Referenzperson zwischen 20 und 34 Jahren, bei den mittleren zwischen 35 und 54 Jahren und bei
den éalteren Haushalten &lter als 54 Jahre. Die Prozentanteile weichen von den Registerdaten ab, da sie eine andere Berechnungsgrundlage
aufweisen.

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo, Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 8: Rdumliche Verteilung der dominanten Lebensphase im Jahr 2011
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH

Die Lebensphasen unterscheiden sich erheblich beziiglich der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer in
der Gemeinde wie auch der Streuung dieses Wertes. Jiingere Einpersonen- und Paarhaushalte
wohnen mit durchschnittlich 5 Jahren am kiirzesten in Kreuzlingen. Mit 29 Jahren wohnen Altere
Haushalte typischerweise am langsten in der Stadt. Bei letzteren zeigt sich allerdings eine relativ
grosse Streuung der Werte. Das heisst, dass in den letzten Jahren durchaus auch altere Einperso-
nen- und Paarhaushalte zugezogen sind.

Junge Singlehaushalte sind die dominante Lebensphase bei den innerhalb der letzten 5 Jahre
zugezogenen Haushalten. Die Halfte der mindestens seit 15 Jahren in der Gemeinde wohnhaften
Haushalte sind altere Singlehaushalte. Der Anteil Familien ist bei den zwischen 11 und 15 Jahren in
der Stadt Kreuzlingen wohnhaften Haushalten am héchsten. Im Durchschnitt wohnen die Familien
bereits seit 15 Jahren in der Stadt Kreuzlingen.



Abbildung 9: Aufenthaltsdauer und Lebensphasen 2011
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Quelle: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

2.3. Sozialraumliche Entwicklung

Die sozialraumliche Charakterisierung der Bevolkerung erfolgt mit Hilfe des Modells der Nachfra-
gersegmente von Fahrlander Partner & sotomo (siehe Anhang), das die Schweizer Haushalte in neun
Nachfragersegmente unterteilt. Zusammen bilden sie das soziokulturelle Raster ab, welches sich
zwischen den zwei Dimensionen der gesellschaftlichen Differenzierung, Lebensstil und Soziale
Schicht, aufspannt.

Die Vertikale des Rasters beschreibt die soziale Schichtung von statustief bis statushoch und wird
aus Bildung, Einkommen und beruflicher Stellung gebildet. Die Horizontale differenziert die Haushalte
zusatzlich nach Lebensformen und Grundorientierung, welche von birgerlich-traditionell bis individua-
lisiert reichen. Diese Einteilung basiert auf Indikatoren zu Familienmodellen und Lebensformen.

Der Anteil unterschichtiger Haushalte hat in Kreuzlingen vor allem zwischen 1990 und 2000 aber
auch nach 2000 deutlich abgenommen. Gleichzeitig hat die Oberschicht deutlich, die Mittelschicht
leicht an Anteil zugenommen. Trotz des Statusanstieges bleibt die Wohnbevdlkerung Kreuzlingens
insgesamt, insbesondere im Vergleich zu den Gemeinden Bottighofen, Gottlieben und Minsterlingen
wie auch relativ zum Kanton Thurgau eher statustief.



Abbildung 10: Entwicklung der Haushalte nach sozialer Schicht 1990 - 2010
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Quellen: Fahrlander Partner & sotomo, Darstellung: raumdaten GmbH

Die Verteilung nach Einkommensklassen spiegelt die Statusunterschiede zwischen Stadt und Umland
wider. Im Jahr 2008 war der Anteil Personen mit einem Jahreseinkommen von tber 75'000 Franken
in der Stadt Kreuzlingen geringer als in der Region. Das Durchschnittseinkommen der Stadt Kreuzlin-
gen lag zwischen 2001 und 2008 zudem deutlich unter dem Durchschnittseinkommen der Region
sowie auch leicht unter demjenigen des Kantons Thurgau.

Abbildung 11: Einkommensverteilung 2008
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Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

Wie fUr urban gepragte Gebiete Ublich, wohnen in Kreuzlingen besonders viele Haushalte mit
individualisiertem Lebensstil (Improvisierte Alternative, Etablierte Alternative, Urbane Avantgarde).
Burgerlich-traditionelle Nachfragersegmente (Léndlich-Traditionelle, Klassischer Mittelstand,
Biirgerliche Oberschicht) sind dem gegenulber unterreprasentiert.

Der Anteil der statustiefen Nachfragersegmente ist in Kreuzlingen tberdurchschnittlich hoch. Vor
allem die Nachfragersegmente der Modernen Arbeiter und der Improvisierten Alternativen, zu denen
viele Studierende und Auszubildende gehdéren, waren mit 18% respektive 16% im Jahr 2010



Uberdurchschnittlich stark vertreten. Rdumlich sind die Haushalte der Unterschicht vor allem entlang
der Hauptverkehrsstrassen, die durch Kreuzlingen fiihren, dominant.

Die Aufgeschlossenen Mitte, welche bezlglich Status und Lebensstil die Mitte der Gesellschaft
reprasentiert, ist mit 22% im Jahr 2010 das starkste Nachfragersegment in Kreuzlingen. Personen der
Urbanen Avantgarde leben bevorzugt in stadtischen Gebieten. Dementsprechend ist ihr Anteil mit
13% im Vergleich zu Kanton und Region tberdurchschnittlich hoch. Haushalte der Oberschicht sind
raumlich vorwiegend an den Stadtrandgebieten sowie in Seenahe dominant.

Abbildung 12: Verteilung der Nachfragersegmente 2010
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Quellen: Fahrlander Partner & sotomo, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 13: Raumliche Verteilung der dominanten Nachfragersegmente im Jahr 2000
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Quelle: Fahrlander Partner & sotomo, Bundesamt fiir Statistik (BFS) Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH

Zwischen 1990 und 2010 hat der Individualisierungsgrad in allen Gemeinden der Region deutlich
zugenommen. Die Stadt Kreuzlingen weist einen im Vergleich zum Umland Gberdurchschnittlichen
Individualisierungsgrad auf, wahrend vor allem die Gemeinden Kemmental, Tagerwilen und Lengwil
noch starker birgerlich-traditionell gepragt sind.

Kreuzlingen hat seit 1990 einen deutlichen Statusanstieg erfahren. Dabei verzeichneten die beiden
oberschichtigen Nachfragersegmente Bildungsorientierte Oberschicht und Urbane Avantgarde mit je
rund +3 Prozentpunkten zwischen 2000 und 2010 die héchsten Anteilszunahmen. Insgesamt bleibt
der Anteil oberschichtiger Haushalte jedoch weiterhin geringer als in der umliegenden Region.



Abbildung 14: Entwicklung der Haushalte nach Status und Individualisierung 1990 - 2010
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Quellen: Fahrlander Partner & sotomo, Darstellung: raumdaten GmbH

2.4. Fazit

Die Wohnbevolkerung der Stadt Kreuzlingen hat seit dem Jahr 2000 mit rund +19% relativ stark
zugenommen und umfasst heute rund 19’900 Personen. Im gleichen Zeitraum hat der Auslanderan-
teil stetig zugenommen und liegt heute mit 51% deutlich tber dem kantonalen und regionalen
Durchschnitt. Die Nahe zur deutschen Grenze pragt die Bevolkerungsentwicklung. Rund ein Viertel
der Wohnbevdlkerung Kreuzlingens kommt aus dem auslandischen deutschen Sprachraum. Der

Anteil der Personen aus den alten Herkunftsléndern (v.a. Balkan & Turkei und EU Sid) hat dagegen
in den vergangenen Jahren abgenommen und umfasst heute noch rund ein Viertel der Wohnbevolke-
rung in der Stadt Kreuzlingen.

Die Stadt Kreuzlingen weist eine deutlich Gberdurchschnittliche internationale Wanderungsdynamik
und eine starke funktionale Verknlpfung mit dem benachbarten Konstanz auf. Der wanderungsbe-
dingte Bevodlkerungszuwachs ist im Jahr 2011 ausschliesslich der internationalen Migration geschul-

det. Denn die Wegziige in andere Gemeinden und Kantone der Schweiz Ubersteigt im Jahr 2011 die

entsprechenden Zuwanderungszahlen. Das heisst die Stadt verliert Einwohner an den restlichen

Kanton Thurgau und die anderen Kantone.

Wie flr stadtische Gebiete Ublich, ist der Anteil junger Erwachsener in Kreuzlingen Gberdurchschnitt-

lich hoch. In den vergangenen zehn Jahren sind insgesamt vor allem Personen im jungen und

mittleren Alter zwischen 15 und 55 Jahren in die Stadt gezogen. Der Familienanteil in Kreuzlingen ist

mit 31% geringer als in der Region und dem Kanton Thurgau, aber fiir eine stéddtische Gemeinde
vergleichsweise hoch. Die Familien haben seit 2000 an Anteil verloren, im Vergleich zu Kanton und

Region jedoch unterdurchschnittlich.
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Der Anteil der Oberschicht hat in der Stadt Kreuzlingen seit 1990 deutlich zugenommen, wahrend vor
allem der Anteil der unterschichtigen Haushalte gesunken ist. Dennoch bleiben Status und Einkom-
men der Bevdlkerung im Vergleich zum Umland noch immer unterdurchschnittlich. Der leicht héhere
Anteil alterer sowie der deutlich héhere Anteil junger Haushalte, und damit der unterdurchschnittliche
Anteil Personen im mittleren Alter, dirften bis zu einem gewissen Grad fur die unterdurchschnittliche
Einkommensentwicklung in Kreuzlingen mitverantwortlich sein. Basierend auf einer Auswertung der
Schweizer Haushaltspaneldaten verfiigen altere und junge Lebensphasen in der Schweiz im
Durchschnitt Giber ein geringeres Einkommen. Bei den alteren Lebensphasen ist dem gegenuber das
Vermdgen meist hdher als bei anderen Lebensphasen (siehe Anhang).
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3. Wohnsituation der Bevolkerung im Jahr 2012

Die Verknupfung von Einwohner-, Gebaude und Wohnungsregistern erlaubt Aussagen Uber die
Wohnsituation und -qualitat unterschiedlicher Bevolkerungssegmente. Untersucht wurde die
Wohnsituation der Haushalte in Kreuzlingen im Jahr 2012. Die Haushalte wurden dabei differenziert
nach Lebensphase, Herkunft sowie Wohndauer in Kreuzlingen.

Um die Wohnsituation der Haushalte zu charakterisieren werden die Anzahl Personen pro Haushalt,
der Flachenanspruch sowie der Gebaude- und Wohnungstyp untersucht. Ein guter Indikator fur die
Wohnqualitat ist die zur Verfiigung stehende Wohnflache. Dabei ist es wichtig nicht den Flachenver-
brauch pro Person sondern pro Aquivalenzperson zu betrachten. Bei dem Konstrukt der Aquivalenz-
person wird dem Umstand Rechnung getragen, dass ein Einpersonenhaushalt mehr Flache bean-
sprucht als ein Mehrpersonenhaushalt, da bestimmte Rdume wie Kiiche oder Badezimmer in jedem
Haushalt zu finden sind, sich diese Rdume aber auf mehr Personen verteilen.

3.1. Haushalte nach Lebensphase

Bei den Lebensphasen werden Familien mit Kindern sowie Einpersonen- und Paarhaushalte jeweils
zusammen nach Altersphase betrachtet. Bei den jungen Haushalten ist die Referenzperson zwischen
20 und 34 Jahren, bei den mittleren zwischen 35 und 54 Jahren und bei den alteren Haushalten ist
die Referenzperson alter als 54 Jahre.

In der Stadt Kreuzlingen umfasst ein Familienhaushalt im Durchschnitt 3.6 Personen. Bei den alteren
Lebensphasen ist der Anteil Paarhaushalte und damit die durchschnittliche Anzahl Personen pro
Haushalt leicht hoher als bei den mittleren und jungen Haushalten.

Der Anteil in Einfamilienhdusern wohnender Haushalte ist erwartungsgemass bei den Familien mit
29% am héchsten. Altere Single- und Paarhaushalte wohnen mit 19% deutlich haufiger in Einfamili-
enhausern als mittlere (9%) oder junge Haushalte ohne Kinder (2%). Von den insgesamt rund 1'640
Einfamilienhdusern in der Stadt Kreuzlingen werden rund 700 respektive 42% von Familien, 37% von
Alteren und 12% von jungen und mittleren Haushalten bewohnt.

Abbildung 15: Gebaudetyp und Haushaltsgrésse nach Lebensphase der Haushalte im Jahr 2012

Anzahl Personen pro Haushalt Gebaudetyp der Wohnungen
il Gesam:
Kollektivhaushalt
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Junge [NNINNNENN Junge i
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® Einfamilienhaus Zweifamilienhaus Mehrfamiliebhaus

Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

Rund 66% der Familienhaushalte wohnen in Wohnungen mit 4 bis 5.5 Zimmern, rund 14% wohnen
in grosseren Wohnungen mit 6 und mehr Zimmern. Im Vergleich zu den jungen und mittleren
Lebensphasen ist der Anteil Haushalte in 4.5 und mehr Zimmerwohnungen bei den Alteren iiber-
durchschnittlich hoch. Mehr als die Halfte der alteren Einpersonen- und Paarhaushalte in Kreuzlingen



13

wohnen in Wohnungen mit 4.5 und mehr Zimmern. Der entsprechende Anteil bei den jungen
Lebensphasen ist ein Viertel, wahrend rund ein Drittel in 1- bis 2.5-Zimmerwohnungen und tber 40%
in 3- bis 3.5-Zimmerwohnungen wohnt.

Mittlere und junge Lebensphasen sowie Familien unterscheiden sich nur geringfiigig in Bezug auf den
Anteil in Neubauten' wohnhaften Haushalten. Allerdings ist bei den alteren Lebensphasen der Anteil
der in Neubauten wohnhaften Haushalte deutlich unterdurchschnittlich.

Abbildung 16: Wohnungstypen nach Lebensphase der Haushalte im Jahr 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

Insgesamt zeigt sich, dass vor allem die alteren Haushalte mehr Wohnflache verbrauchen als jlingere
und mittlere Single- und Paarhaushalte. Wird zudem noch die Anzahl Personen pro Haushalt
beriicksichtigt, liegt der Flachenverbrauch insbesondere auch deutlich tGber demjenigen von Familien.
Die durchschnittliche Wohnflache pro Aquivalenzperson2 betragt bei den Alteren 82 m? und damit
rund 7 m? mehr als bei Haushalten mittleren Alters und 13 m? mehr als bei Familien.

Abbildung 17: Wohnflache nach Lebensphase der Haushalte im Jahr 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

' Als Neubauten gelten nach 2005 erbaute Gebaude.

2 Beim Konstrukt der Aquivalenzperson wird dem Umstand Rechnung getragen, dass ein Einpersonenhaushalt mehr Flache
beansprucht als ein Familienhaushalt, da bestimmte Rdume wie Kuche oder Badezimmer in jedem Haushalt zu finden sind,

sich diese Raume aber auf mehr Personen verteilen.
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3.2. Haushalte nach Herkunftslander

Haushalte, welche der Landergruppe der alten Herkunftsldander zugeordnet werden kénnen, weisen
im Durchschnitt eine deutlich grossere Haushaltsgrosse auf als Haushalte der neuen Herkunftsldnder
und Schweizer Haushalte. In Kreuzlingen umfasst ein durchschnittlicher Haushalt der alten Herkunfts-
Iander drei Personen, wahrend es bei den Schweizer Haushalten und den neuen Herkunftslandern
zwei Personen sind. Der Anteil Familienhaushalte ist also héher bei den alten Herkunftslandern.

Im Bezug auf den Gebaudetyp fallt der hohe Einfamilienhausanteil bei den Schweizer Haushalten auf.
Mit rund 22% liegt der Anteil Schweizer Haushalte in Einfamilienhdusern deutlich Gber demjenigen
der auslandischen Bevdlkerung. Innerhalb der auslandischen Bevélkerung zeigen sich zudem
deutliche Unterschiede zwischen den Haushalten der alten und der neuen Herkunftslander. Mit 13%
weisen die neuen Herkunftslander einen nahezu doppelt so hohen Einfamilienhausanteil auf als die
alten Herkunftslander mit lediglich 7%.

Abbildung 18: Gebaudetyp und Haushaltsgrésse nach Landergruppe im Jahr 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

Bei der Schweizer Bevolkerung ist der Anteil Haushalte in grossen Wohnungen mit 4 bis 5.5 Zimmern
und den sehr grossen mit mehr als 6 Zimmern im Vergleich zur auslandischen Bevélkerung tberver-
treten. Bei den alten Herkunftslandern ist der Anteil grosser Wohnungen mit 6 und mehr Zimmern,
trotz der Uberdurchschnittlichen Haushaltsgrosse, deutlich geringer. Vor allem der Anteil kleiner
Wohnungen mit 1 bis 2.5 Zimmern ist bei den Schweizer Haushalten untervertreten. Anders ist es bei
den Haushalten der neuen Herkunftslander, sie wohnen vergleichsweise oft in kleineren Wohnungen
mit weniger als 3 Zimmern. Ebenfalls relativ hoch ist der Anteil der Wohnungen mit 6 und mehr
Zimmern, wohingegen derjenige der 4 bis 5.5 Zimmerwohnungen mit 42% unter dem Mittel der
anderen beiden Landergruppen liegt.

Bei den neuen Herkunftslandern ist der Anteil Haushalte in Neubauwohnungen mit 22% tberdurch-
schnittlich hoch. Bei den Haushalten der alten Herkunftslander liegt dieser Anteil bei lediglich 8%, bei
den Schweizer Haushalten bei 13%. Insgesamt werden von den rund 1'450 Neubauwohnungen in der
Stadt Kreuzlingen je rund 45% von Schweizer Haushalten und neuen Herkunftslandern und lediglich
rund 10% von alten Herkunftslandern bewohnt.



15

Abbildung 19: Wohnungstypen nach Landergruppe im Jahr 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

Auslandische Haushalte weisen insgesamt einen geringeren Flachenverbrauch pro Haushalt auf als
Schweizer Haushalte. Vor allem bei den alten Herkunftslandern ist die Wohnungsflache mit durch-
schnittlich 86 m? deutlich geringer als bei den Schweizer Haushalten (104 m2) und den Haushalten
der neuen Herkunftslander (97 m2). Zusammen mit der im Durchschnitt hdheren Anzahl Personen pro
Haushalt schlagt dies bei den alten Herkunftslander in einem deutlich geringeren Flachenverbrauch
pro Aquivalenzperson nieder. Zudem weisen die Haushalte der alten Herkunftslander eine geringere
Streuung der Flachenwerte auf. Das heisst innerhalb der Landergruppe sind sich die alten Herkunfts-
lander ahnlicher im Flachenverbrauch, wahrend sich die Haushalte der anderen Landergruppen
untereinander starker unterscheiden.

Abbildung 20: Wohnflache nach Landergruppe im Jahr 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

3.3. Haushalte nach Wohndauer

In Bezug auf die Wohndauer in der Stadt Kreuzlingen wird unterschieden zwischen der ansassigen
und der neu zugezogenen Wohnbevélkerung. Haushalte gelten als Neuzugezogen, wenn sie
innerhalb der letzten 10 Jahren nach Kreuzlingen gezogen sind. Als Alteingesessene gelten entspre-
chend diejenigen Haushalte, welche bereits langer als 10 Jahre in der Stadt wohnhaft sind.

Bezuglich der durchschnittlichen Haushaltsgrésse unterscheiden sich alteingesessene und neu
zugezogene Haushalte nur geringfiigig. Die Alteingesessenen weisen mit durchschnittlich 2.3
Personen pro Haushalt tendenziell einen leicht héheren Wert auf als die neu zugezogenen mit 2.1.
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Der Anteil der Haushalte in Einfamilienhdusern liegt bei der alteingesessenen Bevdlkerung mit 23%
mehr als doppelt so hoch wie bei den Neuzugezogenen (11%). Insgesamt werden damit rund 70%
der Einfamilienhduser von Alteingesessenen bewohnt.

Abbildung 21: Gebaudetyp und Haushaltsgrésse nach Aufenthaltsdauer Jahr 2012

Anzahl Personen pro Haushalt Gebaudetyp der Wohnungen
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

Der gréssere Anteil der eingesessenen Bevdlkerung in Einfamilienhdusern wiederspiegelt sich auch
in der Verteilung der Wohnungen nach Zimmerzahl. Haushalte, welche seit mehr als 10 Jahren in
Kreuzlingen wohnen, wohnen eher in Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern. Der Anteil Haushalte in
Wohnungen mit 6 und mehr Zimmern ist bei der alteingesessenen Bevdlkerung mit 10% gerade
doppelt so gross wie bei den Neuzugezogenen. Nicht zuletzt, da seit 2000 insgesamt vor allem
Personen im jungen und mittleren Alter von 15 bis 55 Jahren in die Stadt gezogen sind, ist der Anteil
Haushalte in kleinen und mittleren Wohnungen bei den Neuzugezogenen deutlich héher. Es ist aber
auch davon auszugehen, dass fiir Alteingesessene aufgrund ihrer Beziehungsnetzwerk der Zugang
zu Einfamilienh&user einfacher ist.

Innerhalb der Haushalte, die in den vergangenen zehn Jahren zugezogenen sind, wohnen rund 23%
und damit beinahe ein Viertel in Neubauwohnungen. Bei den Alteingesessenen sind es dem
gegeniber lediglich 6%. Rund 77% der Neubauwohnungen werden damit von neu zugezogenen
Haushalten bewohnt.

Abbildung 22: Wohnungstypen nach Aufenthaltsdauer Jahr 2012

Anzahl Zimmer der Wohnungen Neubauten vs. Bestand
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

Neu zugezogene und alteingesessene Haushalte differenzieren nur geringfligig in ihrem Wohnfla-
chenverbrauch. Trotz des deutlich hdheren Anteils Neuzugezogenen in Neubauwohnungen weisen
alteingesessene Haushalte mit 71 m? pro Aquivalenzperson im Durchschnitt einen leicht héheren
Flachenverbrauch auf als neuzugezogene Haushalte (67 m2). Dies ist zumindest teilweise auf den
hoheren Anteil alteingesessener alterer Einpersonen- und Paarhaushalte in grosseren Wohnungen
und Einfamilienhdusern zurlckzufihren.
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Abbildung 23: Wohnflache nach Aufenthaltsdauer Jahr 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

3.4. Fazit

Mit rund 70% wohnen vor allem Alteingesessene in Einfamilienhdusern. Neben Familienhaushalten
sind vor allem altere Lebensphasen in Einfamilienhausern wohnhaft. Insgesamt wohnen vor allem
altere Lebensphasen sowie die Schweizer Bevolkerung insgesamt tiberdurchschnittlich oft in grossen
Wohnungen mit mehr als 4 respektive mehr als 6 Zimmern. Dies widerspiegelt sich auch im hohen
Flachenverbrauch pro Person.

Mit beinahe drei Personen pro Haushalt ist die durchschnittliche Haushaltsgrésse bei den alten
Herkunftslandern in Kreuzlingen deutlich grésser als bei den tGbrigen Haushalten. Im Verhaltnis dazu
ist der Anteil grosserer Wohnungen und in der Folge der Flachenverbrauch vergleichsweise gering.

Neuzugezogene und Haushalte der neuen Herkunftslander wohnen Gberdurchschnittlich oft in
Neubauten. Altere Ein- und Zweipersonenhaushalte sind dem gegeniiber in Neubauten deutlich
untervertreten. Die Absorption der Neuwohnungen erfolgt also in erheblichem Masse durch Neuzuge-
zogene und Haushalte der neuen Herkunftslander. Gleichzeitig weisen diese Haushalte einen durch
kleinere und mittlere Wohnungen mit bis zu 3.5 Zimmern dominierten Wohnungsspiegel auf.
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4. Wohnungsmarktentwicklung 2000 - 2011

4.1. Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand in Kreuzlingen ist stadtisch gepragt und umfasst rund 10'400 Wohnungen. Im
Vergleich zu Region und Kanton ist der Anteil kleinerer Wohnungen mit 1 bis 2 Zimmern Gberdurch-
schnittlich hoch, wahrend der Anteil grésserer Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern deutlich geringer
ist. Insgesamt ist in Kreuzlingen vor allem der Anteil der 3- und 4-Zimmerwohnungen dominant,
welche mehr als 60 Prozent des Bestandes ausmachen.

Abbildung 24: Wohnungsbestand nach Zimmerzahl 2011

Kreuzlingen 1 Zimmer
a5 7i
Region 2 Zimmer
3 Zimmer
Kanton 4 Zimmer
Schweiz 5 Zimmer
6+ Zimmer
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Darstellung: raumdaten GmbH

Der Wohnungsbestand der Stadt Kreuzlingen ist im Vergleich zur Region und zum Kanton starker von
Wohnungen aus der Bauperiode der Nachkriegszeit (1946-1970) gepragt. Der Anteil neuerer, nach
2000 erstellter Wohnungen ist in der Stadt geringer als in den umliegenden Gemeinden, im Vergleich
zum Kanton Thurgau jedoch leicht tGberdurchschnittlich. Raumlich zeigt sich, dass entlang der
Hauptverkehrsachsen vor allem Gebaude alterer Bauphasen dominieren, wahrend neuere Bauten
primar an den Stadtrandlagen zu finden sind.

Erwartungsgemass fiir eine stadtische Gemeinde ist der Einfamilienhausanteil in Kreuzlingen mit 15%
deutlich geringer als in der Region (37%) und im Kanton Thurgau (32%). Raumlich konzentrieren sich
die Einfamilienhauser an den Stadtrandlagen.

Abbildung 25: Wohnungsbestand und Einfamilienhausanteil nach Bauperiode 2011

Wohnungsbestand nach Bauperiode Einfamilienhausanteil nach Bauperiode
Kreuzlingen - Kreuzlingen -
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Schweiz - Schweiz -
0% 20% 40% 60% 80% 100% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
Vvor1919 [l 1919 - 1945 1946 - 1960 1961 - 1980 1981 - 2000 2001 - 2011

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH



Tabelle 3: Wohnungsbestand nach Bauperiode 2011
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Vor 1919  1919-1945 1946-1960 1961-1980 1981-2000 2001-2011 Total

Kreuzlingen 1'030 878 1'506 3'272 1'847 1'820 10'353
Anteil 2011 9.9% 8.5% 14.5% 31.6% 17.8% 17.6% 100.0%

Region 1277 231 342 1'416 1'679 1171 6'116
Anteil 2011 20.9% 3.8% 5.6% 23.2% 27.5% 19.1% 100.0%

Kanton 25'321 8'265 10'674 27141 31'482 15'154 118'037
Anteil 2011 21.5% 7.0% 9.0% 23.0% 26.7% 12.8% 100.0%

Schweiz 675'016 423'664 511'143 1'187'770 887'167 446'582 4'131'342
Anteil 2011 16.3% 10.3% 12.4% 28.8% 21.5% 10.8% 100.0%

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 26: Rdumliche Verteilung der dominanten Bauperiode der Gebaude im Jahr 2010
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 27: Raumliche Verteilung der dominanten Geschosshdhe der Gebaude im Jahr 2010
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 28: Raumliche Verteilung des Einfamilienhausanteils im Jahr 2010
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH

4.2. Neubautatigkeit

Die durchschnittliche Neubautatigkeit in Kreuzlingen lag zwischen 2000 und 2010 bei 1.5% und damit
zwischen dem kantonalen (1.1%) und dem regionalen Durchschnitt (1.9%). Jahrlich wurden in
Kreuzlingen durchschnittlich rund 110 neue Wohnungen und 30 neue Einfamilienhduser erstellt. Die
Neubautatigkeit hat in Kreuzlingen in den letzten Jahren deutlich zugenommen; von 0.4% im Jahr
2000 auf 3.1% im Jahr 2010. Wahrend zwischen 2001 und 2005 insgesamt rund 420 neue Wohnun-
gen erstellt wurden, waren es in den darauf folgenden fiunf Jahren (2006 — 2010) bereits mehr als
1'100. Die Neubautatigkeit ist sowohl in der Stadt als auch in der Region aktuell bei den 4-
Zimmerwohnungen am grdssten.

Abbildung 29: Neubautatigkeit nach Zimmerzahl 2010
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Darstellung: raumdaten GmbH
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Tabelle 4: Neu erstellte Wohnungen in der Stadt Kreuzlingen 2000 bis 2010

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Mittel

1- Zimmer 0 0 0 1 0 4 0 0 0 1 0 1
2- Zimmer 3 0 2 2 1 2 3 5 25 17 10 6
3- Zimmer 3 5 5 18 6 20 32 36 55 114 136 39
4- Zimmer 15 18 35 35 29 51 44 77 54 123 140 56
5- Zimmer 9 19 20 26 27 38 32 50 17 49 21 28
6+- Zimmer 2 8 10 5 27 8 1 31 9 8 5 11
Gesamt 32 50 72 87 90 123 122 199 160 312 312 142
Einfamilienhduser 23 24 30 31 59 34 40 65 24 23 5 33

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

Bei den Baubewilligungen zeigt sich die Bedeutung von Kreuzlingen als Mieterort. Im Unterschied zu
den umliegenden Gemeinden, der Stadt Romanshorn und dem ganzen Thurgau werden hier
anteilsmassig mehr Mietwohnungen baubewilligt. Das Verhaltnis zwischen Miete und Eigentum hat in
Kreuzlingen zwischen 2004 und 2012 periodisch jedoch relativ stark geschwankt. Wahrend zwischen
2004 und 2008 der Anteil Mietwohnungen stetig zugenommen hat, wurden nach 2008 wieder
vermehrt Eigentumswohnungen bewilligt. Im Jahr 2012 iberwiegte dann erneut der Anteil Mietwoh-
nungen. Insgesamt waren im Zeitraum zwischen 2004 und 2012 rund 43% der baubewilligten
Wohnungen in Kreuzlingen zur Miete. In den umliegenden Gemeinden umfasste der entsprechende
Anteil Mietwohnungen 19%, in Frauenfeld und Romanshorn je 34% und im Kanton Thurgau 21%.

Abbildung 30: Baubewilligungen in Kreuzlingen und in den Umliegenden Gemeinden
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Anmerkung: Zu den umliegenden Gemeinden zéhlen Bottighofen, Minsterlingen, Lengwil, Alterswilen, Neuwilen, Tagerwilen.
Quelle: Baublatt.

Abbildung 31: Anteil Mietwohnungen an allen baubewilligten Wohnungen
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Im rdumlichen Vergleich der baubewilligten Wohnungen zeit sich kein klares Muster bezlglich Miete
und Eigentum. Die grésseren Uberbauung mit mehr als 50 Wohnungen erfolgten vor allem in
Seendhe, darunter auch einige mit Schwerpunkt Eigentumswohnungen. In der Stadt Kreuzlingen
Uberwiegen insgesamt vor allem Baubewilligungen fir Mietwohnungen.

Abbildung 32: Baubewilligungen in Kreuzlingen und im Umfeld von Kreuzlingen
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Quelle: Baublatt.

Neubauten weisen deutlich gréssere Wohnungsflachen auf als Bestandswohnungen. Dieser Effekt
zeigt sich fir sdmtliche Wohnungstypen, ist bei den Wohnungen mit sechs und mehr Zimmern
allerdings am starksten ausgepragt. Wahrend im Bestand 70% der Wohnungen mit 6 und mehr
Zimmern weniger als 200 Quadratmeter umfassen, sind es bei den entsprechenden Neubauwohnun-
gen lediglich 30%. Bei den grésseren Neubauwohnungen mit 4 und mehr Zimmern zeigt sich zudem
eine Differenz zwischen Mittelwert (blauer Punkt) und Median (Linie in der Box). Was darauf hinweist,
dass Ausreisser gegen oben und damit Wohnungen mit sehr grossen Flachen bei Neubauten starker
vertreten sind.

Abbildung 33: Durchschnittliche Wohnungsflachen nach Wohnungstyp in m2
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Anmerkung: Als Neubauten gelten nach 2006 erbaute Gebaude.
Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH
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4.3. Leerstand

Zwischen 2000 und 2011 standen in Kreuzlingen durchschnittlich 1.6% des Wohnungsbestandes
respektive 143 Wohnungen leer. Die Leerstandsquote hat sowohl in der Stadt als auch in den
umliegenden Gemeinden in den letzten zehn Jahren markant abgenommen. In Kreuzlingen ist sie
zwischen 2000 und 2011 von 2.6% auf 0.7% gesunken und liegt heute deutlich unter dem kantonalen
Durchschnittswert von 1.4%. Die umliegenden Gemeinden weisen im Jahr 2011 eine leicht tiefere
Leerstandsquote von 0.5% auf.

Im Jahr 2011 war die Leerstandsquote bei den 1- und 2-Zimmerwohnungen am hdchsten und bei den
Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern sowie bei den Einfamilienhdusern am geringsten. Insbesondere
Neubauwohnungen erfreuen sich offensichtlich einer guten Nachfrage, da trotz stark zunehmender
Neubautatigkeit die Anzahl leerstehender Neubauwohnungen konstant niedrig ist.

Abbildung 34: Leerstandsquote nach Zimmerzahl 2011
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Darstellung: raumdaten GmbH

Tabelle 5: Leer stehende Wohnungen in der Stadt Kreuzlingen 2000 bis 2011

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Mittel

1- Zimmer 38 40 31 24 28 8 14 16 12 10 8 7 21
2- Zimmer 34 48 40 36 31 22 18 17 15 17 6 12 26
3- Zimmer 98 83 77 49 53 34 34 25 23 27 10 25 47
4- Zimmer 46 50 53 64 64 41 31 51 38 33 10 21 44
5- Zimmer 8 7 10 14 13 12 4 10 7 10 14 11 10
6+- Zimmer 0 1 1 0 3 4 3 6 5 1 0 1 2
Gesamt 225 230 212 187 192 121 104 125 100 98 48 77 149
Altbauwohnungen 221 224 201 163 181 118 95 96 93 72 34 52 136
Neubauwohnungen 4 6 " 24 1 3 9 29 7 26 14 25 13
Mietwohnungen 206 214 195 164 163 101 82 103 86 90 39 60 131
Eigentumswohnungen 19 16 17 23 29 20 22 22 14 8 9 17 18
Einfamilienhauser 2 4 8 17 14 12 8 1 7 6 3 0 8

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH

4.4. Preise

Im Vergleich zur Gesamtschweiz prasentiert sich der Kanton Thurgau und auch Kreuzlingen als
gunstiger Wohnort. Das Preisband ist zudem sehr schmal, richtig teure Mietobjekte sind kaum
vorhanden. Im Vergleich zu Region und Kanton liegen die Mietpreise in Kreuzlingen etwas héher.
Dies weist auf die Zentrumsfunktion von Kreuzlingen und auf einen aktiveren Mietwohnungsmarkt hin.
Liegt die Medianmiete flir Bestandsobjekte im Kanton Thurgau bei brutto 196 CHF pro m? und Jahr,
so liegt sie in Kreuzlingen bei 218 CHF. Die tiefsten Bruttomieten weist Frauenfeld auf.
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Geringer sind die Mietpreisunterschiede bei den neuwertigen Wohnungen. Wahrend in Kreuzlingen
fur neuwertige Mietwohnungen durchschnittlich 232 CHF pro m? und Jahr bezahlt werden muss, sind
es im Kanton durchschnittlich 218 CHF.

Abbildung 35: Bruttomiete flr 4-Zimmerwohnung pro m? und Jahr im regionalen Vergleich (2012)
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Quelle: ImmoDataCockpit / Ad-Scan DB.

Vor allem der Unterschied zwischen Bestandswohnungen und neuwertigen Wohnungen ist in
Kreuzlingen relativ gross. Kostet eine durchschnittliche 4.5-Zimmerwohnung im Bestand 1’655 CHF
pro Monat, so wird fur ein neuwertiges Objekt 2’150 CHF und damit 23% mehr auf dem Markt erzielt
(siehe Anhang).

Ahnliche markante Unterschiede finden sich fiir alle Wohnungsgréssen. Der Unterschied beim
Quadratmeterpreis betragt allerdings weniger als 1%. Die neuen Wohnungen sind demnach auch
rund ein Viertel grosser als Bestandsobjekte und bieten mehr Komfort.

Die héchsten Quadratmeterpreise sind bei den 1.5-Zimmerwohnungen zu finden. Mit zunehmender
Zimmerzahl sinken die Quadratmeterpreise und nehmen dann bei den 5.5-Zimmerwohnungen wieder
leicht zu. Vor allem die neuwertigen 1.5-Zimmerwohnungen weisen eine grosse Streuung der
Quadratmetermietpreise von rund 250 bis tber 500 CHF pro Jahr auf.

Abbildung 36: Bruttomiete pro m? und Jahr fir Wohnungen nach Zimmerzahl in Kreuzlingen (2012)
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Quelle: ImmoDataCockpit / Ad-Scan DB.
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Ahnlich wie im Mietwohnungsmarkt sind auch beim Wohneigentum die Preise in Kreuzlingen im
Vergleich zum Kanton tberdurchschnittlich. Der Medianwert fur Eigentumswohnungen im Bestand
liegt in Kreuzlingen bei rund 4'300 CHF pro Quadratmeter. Der Quadratmeterpreis flir eine solche
Wohnung in Kreuzlingen ist rund 12% hoéher als im Kanton Thurgau. Im Vergleich zur gesamten
Schweiz ist das Preisniveau jedoch eher tief, eine entsprechende Bestandswohnung kostet im
schweizerischen Durchschnitt rund 5'700 CHF pro Quadratmeter und damit rund 31% mehr.

Bei den neuwertigen Eigentumswohnungen fallt die Differenz geringer aus. Der Quadratmeterpreis fiir
eine neuwertige Eigentumswohnung liegt in Kreuzlingen bei rund 5200 CHF und damit 8% uber dem
kantonalen und 19% unter dem schweizerischen Durchschnitt. Bei den neuwertigen Objekten streuen
die Preise deutlich starker als bei den Bestandsobjekten. Im Vergleich zu den umliegenden Gemein-
den fallt in Kreuzlingen die Streuung gegen oben jedoch deutlich geringer aus.

Abbildung 37: Kaufpreis in CHF/m? im regionalen Vergleich (2012)
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Quelle: ImmoDataCockpit / Ad-Scan DB.

Ein Vergleich zwischen den Wohnungstypen in Kreuzlingen zeigt, dass der Kaufpreis bei den
neuwertigen Eigentumswohnungen mit zunehmender Zimmerzahl ansteigt, wahrend er bei den
Bestandsmieten im Mittel leicht abnimmt. Die Preisunterschiede zwischen Bestands- und neuwertigen
Objekten nimmt deshalb auch mit zunehmender Zimmerzahl deutlich zu. Eine neuwertige 4-
Zimmerwohnung kostet in Kreuzlingen rund 5'100 CHF pro Quadratmeter und damit rund 16% mehr
als eine entsprechende Bestandswohnung (4'300 CHF). Bei den kleineren Wohnungen ist die
Preisdifferenz zwischen neuwertig und Bestand ahnlich, bei den grésseren Wohnungen liegt sie bei
rund 25% und mehr.
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Abbildung 38: Kaufpreis in CHF/m? der Wohnungen nach Zimmerzahl in Kreuzlingen (2012)
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Quelle: ImmoDataCockpit / Ad-Scan DB.

Die Preise fur Wohnraum sind in Kreuzlingen zwischen 2004 und 2012 gestiegen. Bei Wohneigentum
fiel der Preisanstieg dabei deutlich starker aus als bei Mietwohnungen. Bei den Mietwohnungen
erfolgte in Kreuzlingen zwischen 2004 und 2012 insgesamt eine Preissteigerung von 16% im Bestand
und 2% bei den neuwertigen Wohnungen. Wahrend der Preisanstieg bei den Bestandswohnungen
leicht Uber dem kantonalen Durchschnitt liegt, ist er bei den neuwertigen Mietwohnungen deutlich
unter dem kantonalen Durchschnitt. Die Mieten fiir Neubauten haben sich also insgesamt sowohl in
Kreuzlingen als auch in den umliegenden Gemeinden kaum verandert.

Beim Wohneigentum erfolgte in Kreuzlingen im gleichen Zeitraum eine Preissteigerung von 24% bei
den Bestandsobjekten und 29% bei den neuwertigen Objekten. Die relative Kaufpreisentwicklung lag
damit sowohl im Bestand als auch bei neuwertigen Objekten jeweils leicht Giber derjenigen des
Kantons und etwa auf Héhe der schweizerischen Werte. Sie bilden also eine Entwicklung ab, die
momentan im ganzen Lande zu beobachten sind.

Vor allem bei den Kaufpreisen fallt der Preissprung zwischen 2011 und 2012 in fast allen Kategorien
und Gebieten auf. Er ist auch bei den Bestandsmietwohnungen in Kreuzlingen besonders deutlich.
Dies ist vor allem deshalb erstaunlich, da das Angebot in dieser Zeit deutlich erhéht wurde, was auf
eine zunehmende Anspannung im Wohnungsmarkt hindeutet.

Abbildung 39: Indexierte Mietpreise 2004 bis 2012 (2004=100)
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Anmerkung: Indexbasis ist 2004. Die Preise sind gewichtet nach Anteil Wohnungstypen (Anzahl Zimmer).
Quelle: ImmoCompass / Ad-Scan DB.
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Abbildung 40: Index Wohneigentumspreise 2004 bis 2012 (2004=100)
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Anmerkung: Indexbasis ist 2004. Die Preise sind gewichtet nach Anteil Wohnungstypen (Anzahl Zimmer).
Quelle: ImmoCompass / Ad-Scan DB.

Die laufenden Mietvertrage liegen 8% unter dem heutigen Marktniveau von Bestandswohnungen und
15% unter dem Marktniveau von neuwertigen Wohnungen. Das Preisband im Bestand ist sehr
schmal, die Wohnungen scheinen sich kaum zu unterscheiden. In den Neuvermietungen und im
neuen Bestand lasst sich ein neuer Markt fir teurere Mietwohnungen erkennen, das 90% Quantil liegt
fast 20% hoher als bei den Vertragen des Bestandes.

Abbildung 41: Kreuzlingen Bruttomietpreise aller Wohnungstypen, Vertrag vs. Angebot
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Quelle: REIDA, ImmoDataCockpit, Ad-Scan DB.

4.5. Preisgunstiger Wohnraum

Das Wohnungsangebot in Kreuzlingen hat zwischen 2004 und 2012 stark zugenommen. Wurden im
Jahr 2004 rund 530 Mietwohnungen und 190 Eigentumswohnungen auf dem Markt inseriert, so
waren es im Jahr 2012 mit rund 1100 Mietwohnungen und 270 Eigentumswohnungen beinahe
doppelt so viele. Auch wenn der gesamte Markt vergleichsweise glinstig ist, so hat sich die Anzahl
Wohnungen im glnstigen Marktsegment (30%-Quantil des Jahres 2004) deutlich verringert.

Sowohl bei den Mietwohnungen als auch bei den Eigentumswohnungen wurden in Kreuzlingen im
Jahr 2012 jeweils halb so viele Wohnungen im gunstigsten Preissegment inseriert wie 2004. Eine
ahnliche Entwicklung zeigen auch Frauenfeld und Romanshorn. Auch im Kanton Thurgau erfolgte
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insgesamt eine Abnahme bei den Inseraten glinstiger Wohnungen, jedoch deutlich weniger akzentu-
iert.

Abbildung 42: Angebotsentwicklung Mietwohnungen unter dem 30% Quantil (Niveau 2004)
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Quelle: Baublatt.

Abbildung 43: Angebotsentwicklung Wohneigentum unter dem 30% Quantil (Niveau 2004)
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Quelle: ImmoDataCockpit / Ad-Scan DB.

Bei den guinstigen Mietwohnungen in Kreuzlingen haben die Mietpreise pro Quadratmeter und Jahr
vor allem bei den Bestandswohnungen deutlich um rund 17% zugenommen, wahrend die Mietpreise
bei den Neubauwohnungen in etwa gleich geblieben sind (siehe Anhang). Im Jahr 2012 liegt der
mittlere Mietpreis der 30% gunstigsten Wohnungen in Kreuzlingen bei 197 CHF pro m? und Jahr fiir
Bestandswohnungen und 216 CHF fir Neubauwohnungen. Diese Werte liegen Gber dem kantonalen
Durchschnitt, sind aber ahnlich zu den entsprechenden Mietpreisen in Frauenfeld.

Die Preissteigerung der 30% guinstigsten Wohnungen ist bei Eigentum noch starker ausgepragt
(siehe Anhang). Kostete eine glinstige Eigentumswohnung im Bestand in Kreuzlingen im Jahr 2004
noch rund 3'170 CHF pro m?, so liegt der Kaufpreis 2012 bei 3'960 CHF respektive 25% hoher. Bei
den Neubauwohnungen erfolgte gar eine Preissteigerung von 36%. Der durchschnittliche Kaufpreis
einer gunstigen Eigentumswohnung in Kreuzlingen ist 2012 héher als im Gesamtkanton aber tiefer
als in Frauenfeld und im gesamt schweizerischen Mittel.

4.6. Fazit

Der Wohnungsbestand der Stadt Kreuzlingen ist stadtisch gepragt und weist im Vergleich zur Region
und zum Kanton einen héheren Anteil kleinerer Wohnungen und einen geringeren Anteil grosser

Wohnungen mit 5 und mehr Zimmern sowie Einfamilienhausern auf. Ein vergleichsweise hoher Anteil
des Wohnungsbestandes wurde in der Bauperiode der Nachkriegszeit erstellt. Vor allem im Vergleich
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zu Neubauten weisen Wohnungen aus der Nachkriegszeit eine eher schlechte Bausubstanz sowie
geringere Zimmeranzahl und —flachen auf. Neubauten sind dem gegenuber meist grosszigiger
gestaltet.

Der Anteil neuerer Wohnungen ist in der Stadt und der Region relativ zum Kanton Gberdurchschnitt-
lich hoch. Die Neubautatigkeit hat in Kreuzlingen seit dem Jahr 2000 deutlich zugenommen und liegt
im Jahr 2010 mit 3.1% deutlich hdher als in Kanton und Region. Gleichzeitig ist die Leerstandsquote
von 2.6% im Jahr 2000 auf 0.7% im Jahr 2011 deutlich gesunken. Aufgrund der hohen Neubautatig-
keit und der gleichzeitig tiefen Leerstandsquote kann die Absorption auf dem Wohnungsmarkt in
Kreuzlingen aktuell als gut bis sehr gut bewertet werden.

Abbildung 44: Absorption auf dem Wohnungsmarkt
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Darstellung: raumdaten GmbH

Die Mietpreise in Kreuzlingen liegen leicht Giber dem regionalen Niveau, was auf einen aktiveren
Mietwohnungsmarkt hinweist. Im Vergleich zur Schweiz ist das Mietpreisniveau in Kreuzlingen jedoch
eher unterdurchschnittlich. Das Preisband ist insgesamt sehr schmal, richtig teure Objekte finden sich
kaum. Der Preisunterschied zwischen Bestandswohnungen und neuwertigen Wohnung ist allerdings
markant. Dieser ist allerdings primar auf grossere Wohnungsgrundrisse zurtickzufihren. Der um die
Wohnungsflache bereinigte Preisunterschied betragt weniger als ein Prozent.

Auch im Marktsegment Wohneigentum sind die Preise im regionalen Vergleich leicht hdher, relativ
zur Gesamtschweiz allerdings ausserst tief. Der Unterschied zwischen Bestand und neuwertigen
Objekten ist beim Wohneigentum noch ausgepragter als bei den Mietobjekten. Auch flachenbereinigt
betragt der Unterschied noch 25% bis 50%.

Die Wohnraumpreise sind in den letzten Jahren gestiegen, wobei die Zunahme bei Wohneigentum
deutlich starker ausfiel. Die relative Entwicklung ist im Vergleich zum Kanton wie auch der ganzen
Schweiz leicht Uberdurchschnittlich. So war auch der Preisanstieg bei den glinstigen Wohnungen in
Kreuzlingen ausgepragter als im Kanton und der Schweiz. Die Mietpreise der 30% gunstigsten
Wohnungen sind seit 2004 um nahezu 15% gestiegen. In der Folge hat sich zwischen 2004 und 2012
der Anteil der glinstigen Mietwohnungen deutlich verringert.

Die in den letzten Jahren erfolgte Preissteigerung in Kreuzlingen dirfte auf eine Verknappung des
Angebotes zurtickzufihren sein. Die geringen Unterschiede zwischen Angebots- und Bestandsmieten
zeigen hingegen, dass die Anspannung auf dem Wohnungsmarkt in Kreuzlingen verglichen mit den
Hotspots des Schweizer Immobilienmarktes noch nicht besonders ausgepragt ist.
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5. Beschiftigtenentwicklung 2001 - 2008

Kreuzlingen ist ein stadtisches Zentrum innerhalb des Kantons Thurgau, deshalb ist das Verhaltnis
von Beschéftigten zu Einwohnern in der Stadt und Region Kreuzlingen im Vergleich zum Kanton
leicht Gberdurchschnittlich. Zwischen 2001 und 2008 hat dieses Verhaltnis in Kreuzlingen leicht zu
Gunsten der Beschaftigten zugenommen und lag im Jahr 2008 bei rund 450 Beschaftigten nach
Vollzeitaquivalenten pro 1'000 Einwohner.

Abbildung 45: Verhaltnis Beschaftigte zu Einwohnern
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Darstellung: raumdaten GmbH

Die Anzahl Beschaftigter pro Arbeitsstatte ist im zweiten Sektor am hdchsten, in Kreuzlingen lag er
bei rund 16 Personen im Jahr 2008. Im zweiten Sektor sind in Kreuzlingen durchschnittlich 8
Personen pro Unternehmen tatig. Insgesamt hat die Anzahl Beschaftige pro Unternehmen zwischen
2001 und 2008 leicht zugenommen und liegt mit 9 Personen liber dem kantonalen Durchschnitt.

Abbildung 46: Beschaftigte pro Arbeitsstatte
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Darstellung: raumdaten GmbH

Im Jahr 2008 waren in der Stadt Kreuzlingen rund 9’800 Personen in rund 860 Unternehmen
beschaftigt. Zwischen 2001 und 2008 hat die Anzahl Arbeitsstatten insgesamt um 44 respektive +4%
zugenommen. Der starkste Zuwachs erfolgte im zweiten Sektor, wahrend im dritten Sektor nur eine
leichte Zunahme und im ersten Sektor ein Rlickgang der Anzahl Arbeitsstatten erfolgte.

Die Anzahl der Beschaftigten hat in Kreuzlingen zwischen 2001 und 2008 um rund 770 und damit
relativ um rund +9% zugenommen. Vor allem im dritten Sektor haben die Beschéaftigtenzahlen
zugenommen (+14%), wahrend sie im zweiten Sektor leicht gesunken sind (-2%). Insgesamt war der
relative Beschéaftigtenzuwachs geringer als in der Region (+15%) und im Kanton (+9%).

Im Jahr 2008 waren rund 70% der Beschaftigten in Kreuzlingen im dritten Sektor und 29% im zweiten
Sektor tatig. In der Region ist der Anteil des dritten Sektors mit 76% leicht héher, wahrend er im
Kanton Thurgau mit 57% deutlich tiefer liegt. Sowohl im Kanton Thurgau als auch in Kreuzlingen
waren 2008 besonders viele Personen in den Branchen Verarbeitendes Gewerbe / Herstellung von
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Waren, Handel, Instandhaltung und Reparatur von Motorfahrzeugen sowie dem Gesundheits- und
Sozialwesen beschaftigt. Mit Uber 30% Anteil ist das Gesundheits- und Sozialwesen die Branche mit
den meisten Beschaftigten in der Region.

Abbildung 47: Beschaftigtenstruktur nach Branchen 2008
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Darstellung: raumdaten GmbH

Von den insgesamt rund 9'800 Beschaftigten in Kreuzlingen waren im Jahr 2008 tber 2'000 Personen
im Bereich Verarbeitenden Gewerbes / Herstellung von Waren tatig. Weiter waren rund 1'400
Personen mit dem Handel, der Instandhaltung und der Reparatur von Motorfahrzeugen beschaftigt.
Den starkste Beschaftigtenzuwachs in Kreuzlingen verzeichneten die Branchen Gesundheits- und
Sozialwesen (+195 Beschaftigte) sowie Verkehr und Lagerei (+390 Beschaftigte).



Abbildung 48: Beschaftigtenentwicklung in der Stadt Kreuzlingen nach Branchen 2001 - 2008
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Tabelle 6: Arbeitsstatten und Beschaftigte 2001 und 2008
Arbeitsstatten Beschiftigte

1. Sektor 2. Sektor 3. Sektor 1. Sektor 2. Sektor 3. Sektor Gesamt
Kreuzlingen 12 179 863 36 2'873 6'860 9'769
Anteil 2008 1% 17% 82% 0% 29% 70% 100%
rel. Verdnderung 2001-2008 +13.3% +2.9% +5.9% +13.9% +8.6%
Region 186 133 497 591 1'016 5'066 6'673
Anteil 2008 23% 16% 61% 9% 15% 76% 100%
rel. Verénderung 2001-2008 +0.8% +17.8% +30.7% +15.3%
Kanton 3'076 3'088 8'729 9'016 40'560 65'499 115'075
Anteil 2008 21% 21% 59% 8% 35% 57% 100%
rel. Verdnderung 2001-2008 +0.5% +2.6% +5.5% +16.1% +9.2%
Schweiz 62'486 7771 311'454 175'808 1'061'643 2'955'194 4'192'645
Anteil 2008 14% 17% 69% 4% 25% 70% 100%
rel. Verdnderung 2001-2008 +1.6% +4.9% +10.6% +7.6%

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS), Darstellung: raumdaten GmbH
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6. Prognose der zukiinftigen Entwicklung

Grundlage zur Berechnung der zukiinftigen Bevdlkerungsentwicklung ist die kantonale Bevélkerungs-
prognose des Bundesamts fiir Statistik (BfS). Dabei wird das mittlere Grundszenario verwendet,
welches die Entwicklungen der letzten Jahre fortschreibt und die in der Folge des Inkrafttretens der
bilateralen Abkommen uber den freien Personenverkehr mit der EU beobachteten Trends miteinbe-
zieht.

6.1. Demographische Alterung

Die vom BfS fiir den Kanton Thurgau prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung nach Altersklassen
dient als Grundlage fur das Entwicklungsszenario fir die Stadt Kreuzlingen. Zuséatzlich wird die von
der kantonalen Bevdlkerungsprognose abgeleitete Entwicklungsprognose fiir die Stadt Kreuzlingen
um einen Stadtfaktor korrigiert, welcher der spezifischen Altersstruktur und Migrationscharakteristik
stadtischer Rdume Rechnung tragt. Dieser Korrekturfaktor basiert auf der vergangenen Entwicklung
der Altersstruktur der Stadt Kreuzlingen und fliesst mit 20% in das Entwicklungsszenario ein.

Bei gleichbleibenden Rahmenbedingungen (Altersstruktur der Zu- und Wegziehenden) wird fur die
nachsten 20 Jahre ein deutlicher Rliickgang der Anteil Kinder, Jugendlicher und junger Erwachsener
unter 25 Jahren berechnet. Bei den 25- bis 55-Jahrigen lasst sich flir diese Zeitspanne ebenfalls eine
Anteilsabnahme feststellen, wenn auch weniger ausgepragt. Gleichzeitig ist gemass Szenario bei den
alteren Lebensphasen eine deutliche Anteilszunahme zu erwarten.

In absoluten Werten wird eine leichte Zunahme der Kinder unter 10 Jahren sowie der Personen Uber
30 Jahren prognostiziert. Das Modell zeigt allerdings eine Abnahme der Anzahl Kinder, Jugendlichen
und jungen Erwachsenen zwischen 10 und 25 Jahren. Vor allem die Anzahl der alteren Personen
Uber 55 Jahren wird dem gegentber bis 2030 in Kreuzlingen deutlich zunehmen. Die Bevélkerung in
Kreuzlingen wird insgesamt also alter.

Abbildung 49: Szenario zur Entwicklung der Altersverteilung in Kreuzlingen bis 2030
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Quellen: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Eigene Berechnungen basierend auf BfS, Darstellung: raumdaten GmbH
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Tabelle 7: Szenario der zuklnftigen Altersverteilung bis 2030

Kanton Thurgau Stadt Kreuzlingen

2000 2010 2020 2030 2010-2020 2020-2030 2000 2010 2020 2030 20710-2020 2020-2030
0-4 57% 49% 51% 4.6% +0.2 PP -0.5 PP 49% 44% 48% 4.4% +0.4 PP -0.3 PP
5-9 6.9% 5.0% 53% 51% +0.3 PP -0.2 PP 53% 42% 42% 3.9% -0.0 PP -0.3 PP
10-14 72% 58% 50% 52% -0.8 PP +0.2 PP 52% 46% 3.9% 4.0% -0.6 PP +0.0 PP
15-19 6.7% 6.6% 4.8% 51% -1.8 PP +0.3 PP 6.6% 53% 39% 3.9% -1.4 PP +0.0 PP
20-24 56% 6.8% 49% 45% -1.9 PP -0.4 PP 7.0% 6.8% 51% 4.7% -1.6 PP -0.4 PP
25-29 59% 6.4% 57% 4.6% -0.6 PP -1.1 PP 6.6% 7.7% 72% 6.4% -0.5 PP -0.8 PP
30-34 77% 59% 6.6% 56% +0.7 PP -1.0 PP 77% 72% 7.6% 6.5% +0.4 PP -1.1 PP
35-39 89% 64% 7.0% 64% +0.6 PP -0.6 PP 83% 7.0% 71% 6.4% +0.2 PP -0.7 PP
40-44 82% 82% 7.0% 6.9% -1.3 PP -0.1 PP 72% 84% 75% 7.6% -0.9 PP +0.2 PP
45-49 72% 8.8% 6.9% 7.0% -2.0 PP +0.1 PP 71% 85% 7.3% 7.6% -1.3 PP +0.4 PP
50-54 64% 77% T77% 6.7% -0.1 PP -0.9 PP 6.6% 72% 7.2% 6.6% -0.0 PP -0.6 PP
55-59 54% 65% 79% 6.5% +1.4 PP -1.4 PP 6.1% 64% 75% 6.4% +1.1 PP -1.1 PP
60-64 43% 57% 68% 7.0% +1.1 PP +0.1 PP 54% 56% 6.4% 6.5% +0.8 PP +0.1 PP
65-69 38% 46% 56% 6.9% +0.9 PP +1.4 PP 42% 51% 61% 7.5% +1.0 PP +1.4 PP
70-74 35% 3.6% 4.7% 58% +1.1 PP +1.1 PP 38% 4.4% 56% 6.8% +1.2 PP +1.2 PP
75-79 29% 29% 37% 4.6% +0.8 PP +0.9 PP 35% 3.0% 35% 4.2% +0.5 PP +0.7 PP
80-84 20% 22% 25% 3.6% +0.2 PP +1.1 PP 22% 23% 24% 3.3% +0.2 PP +0.9 PP
85-89 12% 14% 1.7% 2.3% +0.3 PP +0.6 PP 1.5% 1.3% 15% 2.0% +0.2 PP +0.4 PP
90-94 05% 05% 09% 1.1% +0.4 PP +0.2 PP 0.6% 05% 0.7% 0.9% +0.3 PP +0.1 PP

95-99+ 01% 01% 0.4% 0.6% +0.2 PP +0.2 PP 01% 01% 03% 0.4% +0.1 PP +0.1 PP

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Eigene Berechnungen basierend auf Bundesamt fir Statistik (BfS) und Stadt Kreuzlingen,
Anmerkung: Die Anteilsveranderung ist in Prozentpunkten (PP) angegeben.

6.2. Entwicklung der Haushalte nach Lebensphasen

Basierend auf dem Entwicklungsszenario nach Altersklassen und anlehnend an die aktuelle Vertei-
lung der Bevdlkerung in Kreuzlingen nach Lebensphasen werden die zukiinftigen Entwicklungen der
Haushalte nach Lebensphasen abgeschatzt.

Ausgehend von diesem Modell werden bis 2030 in Kreuzlingen vor allem die alteren Einpersonen-
und Paarhaushalte zunehmen. Der relative Zuwachs fallt bei den alteren Einpersonenhaushalten mit
knapp +30% am starksten aus, die alteren Paarhaushalte werden im gleichen Zeitraum um rund
+27% zunehmen.

Familienhaushalte nehmen zwischen 2010 und 2030 relativ zwar leicht um +3.5% zu, ihr Anteil ist
jedoch ricklaufig. Das Modell prognostiziert bei den Familienhaushalten bis 2030 eine leichte
Anteilabnahme um knapp einen Prozentpunkt. Mit einer Abnahme von rund -18% wird bis 2030 der
starkste Rickgang bei den Einpersonenhaushalten mit Referenzpersonen im jungen Alter prognosti-
ziert.
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Abbildung 50: Szenario zur Bevolkerungsentwicklung nach Lebensphase in Kreuzlingen bis 2030
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

Tabelle 8: Szenario zur Entwicklung der Haushalte in Kreuzlingen nach Lebensphase bis 2030

2010 2020 2030 2010-2020 2020-2030 2010-2030

Einpersonen 3'757 38% 3'804 38% 4'151 39% +1.3% +9.1% +0.5 PP
<35 Jahre 753 8% 680 7% 622 6% -9.7% -8.5% -1.9 PP
35-54 Jahre 1'236 13% 1173 12% 1'192 1% -5.1% +1.6% -1.4 PP
>54 Jahre 1768 18% 1'951 19% 2'337 22% +10.4% +19.8% +3.9 PP
Paare 2'5633 26% 2'610 26% 2'858 27% +3.1% +9.5% +0.9 PP
<35 Jahre 487 5% 463 5% 424 4% -5.0% -8.4% -1.0 PP
35-54 Jahre 578 6% 548 5% 553 5% -5.1% +0.9% -0.7 PP
>54 Jahre 1'468 15% 1'599 16% 1'881 18% +9.0% +17.6% +2.6 PP
Familien 2'426 25% 2'530 25% 2'511 24% +4.3% -0.8% -1.2 PP
Andere 1'056 1% 1'071 11% 1'126 1% +1.4% +5.2% -0.2 PP
Gesamt 9772 100% 10'016 100% 10'646 100% +2.5% +6.3% +0.0 PP

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Eigene Berechnungen basierend auf Bundesamt fir Statistik (BfS) und Stadt Kreuzlingen,
Anmerkung: Die relativen Veranderungen ist in Prozent (%), die Anteilsverdnderung in Prozentpunkten (PP) angegeben.
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7. Wohnraumstrategie fiir preisgiinstigen Wohnraum

7.1. Zielgruppe

Aufgrund der vergangenen und derzeitigen Entwicklung der stadtischen Regionen in der Schweiz
kann man davon ausgehen, dass die Nachfrage nach urbanen Wohnorten in Zukunft weiter zuneh-
men wird. Die Entwicklung zeigt, dass nach der Reurbanisierung der Grosszentren (Zurich, Basel,
Genf und Lausanne3) diese Aufwertung auch Mittel- und Kleinzentren erfasst. Die Nachfrage nach
Wohnraum in zentralen und urbanen Lagen ist also grundséatzlich vorhanden, wenn ein adaquates
Angebot an Wohnungen und Infrastruktur existiert.

Der Anteil individualisierter Haushalte hat in Kreuzlingen in den letzten Jahren deutlich zugenommen.
Zeitgleich erfolgte ein Anstieg des sozialen Status der Bevdlkerung in Kreuzlingen, wenngleich
Kreuzlingen im Vergleich zu Kanton und Region weiterhin eher statustief bleibt.

Obwohl die Bautatigkeit in der Stadt Kreuzlingen in den letzten 10 Jahren deutlich zugenommen hat,
vermag sie den Nachfragedruck nicht zu kompensieren, was zu einer Anspannung auf dem Woh-
nungsmarkt fihrt. Die Neubauten werden durch neu zuziehende Haushalte, insbesondere auch aus
dem nahen Ausland, absorbiert. Die Anspannung des Wohnungsmarktes schlagt sich — in Kombinati-
on mit der Sanierung respektive dem Ersatz von Altbauten — in steigenden Preisen fir Wohnraum
nieder, insbesondere auch im unteren Preissegment.

Der Anteil Familienhaushalte hat in Kreuzlingen seit dem Jahr 2000 abgenommen. Die Prognosemo-
delle weisen darauf hin, dass sich diese Entwicklung ohne Massnahmen noch verstarkt. Neben
steigenden Mietpreisen diirfte die mangelnde Anpassung an die veranderte Haushaltsgrosse bei den
alteren Lebensphasen mit ein Grund fiir den Riickgang des Familienanteils sein. So wohnen altere
Haushalte Gberdurchschnittlich oft in Einfamilienhdusern und grossen Wohnungen, wodurch im
Endeffekt fir Familien geeigneter Wohnraum dem Markt entzogen wird.

Die Nachfrage der oberschichtigen Haushalte sowie der Singles und Paare mittlerer Altersklassen
wird aktuell vom Wohnungsmarkt geniigend bedient. Dieses Bevoélkerungssegment hat die nétige
Marktmacht, um sich im Wohnungsmarkt zu behaupten, deshalb besteht kein expliziter Handlungs-
bedarf. Die angebotsseitig involvierten Akteure scheinen zudem zunehmend grosszuigigeren und
hochklassigeren Wohnraum zu erstellen.

Den grossten konkreten Handlungsbedarf und -spielraum wird bei den jlingeren und alteren Einper-
sonen- und Paarhaushalten der Mittelschicht sowie den Familien erkannt. Sie bilden denn auch die
Zielgruppe flr preisglinstigen Wohnraum.

® Bern nimmt hier eine Sonderstellung ein.
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Abbildung 51: Zielgruppen fir preisgtinstigen Wohnraum in Kreuzlingen
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Quellen: Fahrlander Partner & sotomo, Darstellung: raumdaten GmbH

7.2. Strategische Ausrichtung

Das Entwicklungsszenario fiir Kreuzlingen schreibt die vergangenen Entwicklungen fort und soll damit
eine Grundlage bieten, um Weichen zu stellen und damit die zukinftige Entwicklung entscheidend zu
préagen. Gemass dem Entwicklungsszenario, werden bis 2030 vor allem die alteren Einpersonen-
haushalte (+30%) und die alteren Paarhaushalte (+27%) zunehmen. Gleichzeitig wird bei den
Familienhaushalten nur ein geringer Anstieg von gut +3.5% prognostiziert.

Die Annahmen zum zukiinftigen Wohnungsmix orientieren sich zum einen grundséatzlich an der
effektiven Verteilung der Haushalte in Kreuzlingen (siehe Tabellen im Anhang) zum anderen
bertcksichtigen sie aber auch die zu erwartenden zukiinftigen Entwicklungen in der Haushaltsstruktur
der Bevdlkerung. Sowohl die fortschreitende Individualisierung als auch die demographische Alterung
der Bevdlkerung werden dazu fuhren, dass der Anteil Einpersonenhaushalte und damit vor allem die
Nachfrage nach kleineren Wohnungen zunehmen wird. Dies fuhrt wiederum dazu, dass auch bei
geringem Bevdlkerungszuwachs die Anzahl Haushalte in Zukunft zunehmen wird.

Die Neubautatigkeit in Kreuzlingen betrug zwischen 2000 und 2010 durchschnittlich 1.5%. Dies
entspricht rund 110 neuen Wohnungen pro Jahr. Unter der Annahme, dass die Neubautatigkeit auch
in Zukunft auf diesem Niveau verbleiben wird, werden bis 2020 zusétzlich rund 1’400 und bis 2030
rund 2’800 neue Wohnungen gebaut. Mit dieser fortgeschriebenen Neubautatigkeit umfasst der
Wohnungsbestand in der Stadt Kreuzlingen im Jahr 2030 rund 13’200 Wohnungen4.

Aufgrund des Entwicklungsszenarios der Bevoélkerungsprognose erscheint diese Neubautatigkeit zu
hoch. Anders als dies in den letzten zehn Jahren der Fall war und die oben erwdhnte Gesamtentwick-
lung der Mittelzentren suggeriert, ist daher in Kreuzlingen bei gleichbleibender Bautatigkeit insgesamt
ein Angebotsiiberhang absehbar.

* Die Anzahl abgerissener Gebaude und Wohnungen kénnen im Modell nicht berticksichtigt werden, da entsprechende Daten
fur den besagten Zeitraum nicht zur Verfiigung stehen. Es ist deshalb anzunehmen, dass die Hochrechnung eher eine
Obergrenze der Entwicklung beschreibt.
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Abbildung 52: Prognose Haushaltsentwicklung
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Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf Bundesamt fiir Statistik (BfS) und Stadt Kreuzlingen, Darstellung: raumdaten GmbH
Anmerkung: Die Differenz im Jahr 2011 hat ihre Ursache in unterschiedlichen Datensatzen fiir die Berechnungsgrundlage

Die Hochrechnungen zeigen, dass bei gleich bleibender Neubautatigkeit und optimaler Belegung des
Wohnungsbestandes (siehe Anhang) die Nachfrage nach kleinen Wohnungen in Zukunft nicht
gedeckt werden kann. Dies obwohl die Zunahme der Anzahl Haushalte und damit die erwartete
Nachfrageentwicklung insgesamt deutlich unter der fortgeschriebenen Neubautatigkeit liegt.

Im Marktsegment der mittleren und grossen Wohnungen prognostiziert das Modell hingegen einen
deutlichen und sich verstarkenden Angebotsliberhang. Berlicksichtigt man also die veranderten
Bedirfnisse einer zunehmend individualisierten und alter werdenden Bevolkerung, so sollte ein
zukunftiger Wohnungsmix vor allem mehr 1.5- bis 3.5-Zimmerwohnungen mit gutem Ausbaustandard
enthalten, damit Einpersonen- und Paarhaushalte nicht in gréssere 4- und 5-Zimmerwohnungen
ausweichen muissen.

Tabelle 9: Wohnungsspiegel gemass Szenario sowie mit strategischer Ausrichtung bis 2030

Wohnungsmix geméss
fortgeschriebener Neubautitigkeit

idealer Whg-Mix fiir

Idealer Whg-Mix geméass Szenario angestrebte Zielgruppe

2010 2020 2030 2010 2020 2030 2020 2030
1-2 Zimmer 1'750 1'810 1'860 2'410 2'440 2'650 2'517 2'754
3-4 Zimmer 6'510 7'220 7'930 5'960 6'120 6'520 5'909 6'282
5+ Zimmer 2'090 2'480 2'870 1'410 1'460 1'470 1'591 1611
Gesamt 10'350 11'770 13'190 9'770 10'020 10650 10'020 10'650
1-2 Zimmer 17% 15% 14% 25% 24% 25% 25% 26%
3-4 Zimmer 63% 61% 60% 61% 61% 61% 59% 59%
5+ Zimmer 20% 21% 22% 14% 15% 14% 16% 15%
Gesamt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Wohnungsmix gemass Differenz idealer Whg-Mix geméss idealer Whg-Mix fiir
fortgeschriebener Neubautitigkeit Szenario angestrebte Zielgruppe

2010 2020 2030 2010 2020 2030 2020 2030
1-2 Zimmer 1'750 1'810 1'860
3-4 Zimmer 6'510 7'220 7'930 +550 +1'100 +1'410 +1'310 +1'650
5+ Zimmer 2'090 2'480 2'870 +680 +1'020 +1'400 +890 +1'260
Gesamt 10'350 11'770 13'190 +580 +1'750 +2'5640 +1'750 +2'540
1-2 Zimmer 17% 15% 14%
3-4 Zimmer 63% 61% 60% +1.9 PP +0.3 PP +2.4 PP +1.1 PP
5+ Zimmer 20% 21% 22% +5.8 PP +6.5 PP +8.0 PP +5.2 PP +6.6 PP
Gesamt 100% 100% 100% +0.0 PP +0.0 PP +0.0 PP +0.0 PP +0.0 PP

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf Bundesamt fiir Statistik (BfS) und Stadt Kreuzlingen

Anmerkung: Der ideale Whg-Mix geméss Szenario entspricht dem flachenverbrauchsoptimierten Wohnungsmix auf Grundlage der
Nachfrageprognose basierend auf dem modifizierten mittleren Grundszenario des Bundesamtes fiir Statistik (BfS). Der ideale Whg-Mix fir die
angestrebte Zielgruppe berticksichtigt zusatzlich die angestrebte, strategische Entwicklung bezliglich der Lebensphasen.
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7.3. Handlungsoptionen

Die Analysen zur aktuellen Wohnsituation der Bevoélkerung in Kreuzlingen hat gezeigt, dass insbe-
sondere die Alteren im Vergleich zur ibrigen Bevdlkerung einen deutlich héheren Flachenverbrauch
aufweisen. Dieser findet seine Ursache im hohen Anteil an Einfamilienhdusern und grossen Wohnun-
gen mit 5 und mehr Zimmern bei den &lteren Lebensphasen. Obwohl die Alteren ihre Wohnung
oftmals als zu gross empfinden, bleiben sie und zégern einen Umzug in eine besser geeignete
Wohnung oder in Sonderwohnformen so lange als moglich hinaus.

Hektaren mit &lteren Haushalten in Einfamilienhdusern und Wohnungen mit 4 und mehr Zimmern sind
grundsatzlich rdumlich in der ganzen Stadt verteilt. Etwas konzentrierter ist ihr Anteil in den Stadt-
randlagen und damit auch in den von Einfamilienhausern gepragten Lagen. In diesen Regionen
besteht Handlungsbedarf.

Abbildung 53: Altere Lebensphasen in Einfamilienhausern 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 54: Altere Lebensphasen in Wohnungen mit mindestens 4 Zimmern 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH
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Ein Umzug in eine kleinere Wohnung lohnt sich auch aus finanziellen Griinden oftmals kaum. Zudem
ist es fur Altere schwierig eine passende Wohnung zu finden, da sie auf dem normalen Mietwoh-
nungsmarkt, insbesondere aufgrund des von den Liegenschaftsverwaltungen befiirchteten héheren
Verwaltungsaufwands, benachteiligt sind. Des Weiteren sind kaum adaquate Wohnungen verfigbar
und die Platze in Sonderwohnformen, welche haufig nur unfreiwillig bezogen werden, bereits heute
nicht mehr ausreichend.

Studien belegen, dass sich die heutigen und wohl auch die zukilnftigen Alten bezuglich ihrer
Praferenzen nicht stark von der Gesamtbevélkerung unterscheiden. Eine alter werdende Gesellschaft
verandert aber die Haushaltsstruktur und stellt deshalb veranderte Anspriiche an den Wohnungsbe-
stand sowie auch an das Angebot an Pflegeeinrichtungen und medizinischen Dienstleistungen.

Bei den alteren Lebensphasen ist die Umzugsdynamik mit dem Ausstieg aus dem Erwerbsleben am
hdchsten, weshalb vor allem auch diese Altersgruppen vermehrt mit guten Wohnangeboten,
entsprechend ihren Ansprichen und Bedurfnissen, angesprochen werden sollten. Fir noch altere
Lebensphasen sollte zudem vor allem preisguinstiger Wohnraum mittleren Ausbaustandards in
Verbindung mit einem adaquaten Dienstleistungsangebot geschaffen werden. Denn erst dann lohnt
sich fir sie der Auszug aus ihren zumeist relativ giinstigen, jedoch zu grossen Wohnungen und
Einfamilienhausern. Neben konkreten Neubauprojekten und damit einer Erweiterung des Bestandes
ist dies insbesondere durch die Sanierung und damit Optimierung alter Bestande zu erreichen.

Mit dem Umzug alterer Paar- und Einpersonenhaushalte wiirden in der Stadt Kreuzlingen wiederum
vermehrt grossere Wohnungen und Einfamilienhauser fir Familien frei werden. Dies ist vor allem
deshalb wichtig, da sich viele Familien haufig Neubauwohnungen nicht leisten kdnnen. Mit dieser
Umverteilung von Haushalten und der Anpassung des Raumanspruchs an die Bedlrfnisse kann also
auch der zunehmenden Alterung der Wohnbevélkerung insgesamt entgegen gewirkt werden. Neben
der Bereitstellung adaquater Wohnungen sind zudem auch neue Wohnformen wie beispielsweise das
Cluster- und Mehrgenerationenwohnen sinnvolle Mdglichkeiten.

Die Wohnraumstrategie sollte daher primar zwei Stossrichtungen aufweisen:

1. Férdern von Umziigen von Alteren in kleinere Wohnungen und somit das Schaffen von ada-
quatem Wohnraum fir Familien

2. Foérdern des Zuzugs und Verbleibs von jungen Paar- und Singlehaushalten sowie Familien-
haushalten

Insbesondere die Férderung von Umziigen der Alteren stellt eine besondere Herausforderung dar.
Erfahrungen anderer Gemeinden zeigen, dass die reine Bereitstellung von adaquatem Wohnraum
nicht ausreicht, um die Umzugshemmnisse der Alteren zu (iberwinden. Hier bieten sich allenfalls
Informationsveranstaltungen und partizipative Prozesse an, welche die Alteren, die momentan in
attraktiven Familienwohnungen wohnen, mit einbeziehen. Hier gilt es insbesondere auch die
Standortpraferenzen, das heisst zentrale vs. dezentrale Lage und die Bedeutung der Nahe zum
aktuellen Wohnort, abzufragen.

Fur beide Stossrichtungen ist es zudem zentral, dass vor allem auch preisgiinstiger Wohnraum an
attraktiven Lagen innerhalb von Kreuzlingen geschaffen wird. Denn sowohl Familien als auch Altere
sind vergleichsweise preissensitiv, wenn auch aus unterschiedlichen Griinden. Gerade junge
Familien verfiigen liber ein geringes Budget, die Alteren verfiigen zwar durchschnittlich tiber sehr
hohe Vermaogen, ihre derzeitigen Wohnkosten sind aber aufgrund der langen Wohndauer in ihrer
Wohnung sehr gering, so dass ein Umzug auch aus finanziellen Griinden nicht attraktiv erscheint.
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Eine Bevolkerungs- respektive Wegziehendenbefragung kann Erkenntnisse darlber liefern, was
junge Paare in Kreuzlingen halten kénnte, bzw. was die Griinde fir einen Wegzug sind. Ferner
kénnte eine Auswertung der Wegzugsdaten der Stadt Kreuzlingen Aufschluss dariber liefern, wohin
diese Personengruppen ziehen, um weitere Erkenntnisse Uber ihre Wohnpraferenzen zu gewinnen.

Die Stadt Kreuzlingen befindet sich in der komfortablen Lage im Besitze von Bauland zu sein und
dadurch aktiv in den Wohnungsmarkt eingreifen zu kénnen, indem sie beispielsweise Bauland unter
Auflagen im Baurecht abgibt. Angesichts der sich abzeichnenden Diskrepanz zwischen prognostizier-
ter Wohnungsmarktentwicklung und Bevdlkerungsprognose ist daher von einer Verausserung von
Grundstlcken der 6ffentlichen Hand abzusehen.

Die Grundstiicke im Besitz der Stadt Kreuzklingen sind nahezu tber die ganze Stadt verteilt, was die
Realisation von dezentralen Projekten in den meisten Stadtquartieren erlaubt. Zudem besteht die
Méglichkeit, allenfalls Bauland mit anderen Akteuren abzutauschen. Die Tatsache, dass die Stadt an
hochzentralen Lagen Bauland besitzt ist insbesondere im Zusammenhang mit der Erstellung eines
gut erschlossenen (in Bezug auf Verkehr wie auch Dienstleistungen) Wohnraumangebots fir altere
Lebensphasen und Familien mit Praferenz fir zentrumsnahes Wohnen von herausragender Bedeu-
tung.
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8. Exkurs: Potential und Massnahmen zur Forderung preisgiinstigen Wohnraums

Insbesondere in den zentrumsnahen Gebieten wird Wohnraum ein zunehmend knappes Gut. Dies
fuhrt zu erhéhten Preisen auf dem Wohnungsmarkt, welche vermehrt auch fiir die Mittelschicht sowie
grundsatzlich fur Familien nicht mehr zahlbar sind. Um den daraus resultierenden Verdrangungseffek-
ten entgegenzuwirken, wird zurzeit eine Vielzahl von Massnahmen zur Schaffung «preisglnstigen
Wohnungsbaus» kontrovers diskutiert.

Das Hauptziel der Massnahmen zur Férderung des «preisgiinstigen Wohnungsbaus» ist Entmi-
schungstendenzen entgegen zu wirken indem fir eine breite Mittelschicht und vor allem fiir Familien
bezahlbarer Wohnraum geschaffen wird. Dabei sind die Sicherung einer langfristigen Wirkung und die
Erreichung der anvisierten Zielgruppe von zentraler Bedeutung.

Dies kann aber auch mit Hilfe anderer Massnahmen erreicht werden. Die Férderung des «preisglns-
tigen Wohnungsbaus» ist letztlich nur eine Méglichkeit, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.
Mietpreise werden durch die Nachfrage und das Angebot gesteuert. Ein erhdhtes Wohnungsangebot
wirkt meist bereits regulierend auf die Mietpreise. Bezahlbarer Wohnraum kann zudem auch tber
direkte finanzielle Unterstitzung von Einzelpersonen oder Investoren realisiert werden.

8.1. Wirkungsmodell und Anteile der Kosten der Miete

Grundsatzlich sind die Kosten der Miete abhangig von der Finanzierung sowie den Kosten flir Boden,
Erstellung und Bewirtschaftung. Daraus kann ein Wirkungsmodell zur Férderung preisglinstigen
Wohnraums abgeleitet werden. Massnahmen zur Férderung preisglinstigen Wohnraums greifen an
einem oder mehreren dieser vier Wirkungsbereiche an.

Wird beispielsweise durch Verkauf oder im Baurecht glinstig Boden an einen Bautrager abgegeben,
wirkt sich dies direkt auf den Anteil des Bodens an den Anlagekosten aus. Aufgrund dieser Kosten-
einsparungen kann der Anteil des Fremdkapitals reduziert werden, was sich wiederum auf die
Zinskosten auswirkt und somit die Miete verringert.

Abbildung 55: Wirkungsmodell zur Férderung preisglinstigen Wohnraums
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Die Finanzierungskosten haben den gréssten Anteil an den Mietkosten, dabei sind vor allem das
Verhaltnis von Eigen- zu Fremdkapital und die Renditeerwartungen auf das Eigenkapital massgebli-
che Stellschrauben. Da diese hauptsachlich vom Investor gepragt werden, ist u.U. bereits die Wahl
des Investors entscheidend fiir das Ausmass der Wirkung einer Massnahme.

Grundsatzlich wirkt jede Form der finanziellen Unterstiitzung auf die Zinskosten und ermdglicht damit
Einsparungen bei den Kosten der Miete. Werden Massnahmen zur Férderung preisglnstigen
Wohnraums zudem sinnvoll kombiniert, kann deren Wirkung auf die Kosten der Miete addiert werden.
So zeigen auch Beispiele aus der Praxis, dass die Schaffung preisgiinstigen Wohnraums am
erfolgreichsten umgesetzt wird, indem verschiedene Teilmassnahmen sinnvoll kombiniert und damit
die Wirkungen auf die Kosten der Miete entsprechend addiert werden.

Tabelle 10: Einsparpotential verschiedener Massnahmen bei den Kosten der Miete

Kostenbereich Massnahme Einsparpotenzial Miete
Anteil Eigenkapital Zinsloses Darlehen von 10% bis 20% der Anlagekosten 6% bis 12%
Boden 10% bis 50% Vergunstigung des Bodens 2% bis 8%
Erstellung Einsparungen von 5% bis 20% bei den Erstellungskosten 4% bis 15%
5% bis 20% bei den Kosten fiir Umgebung Gebaude 0% bis1%
5% bis 20% bei den Kosten fiir Ausstattung Gebaude 0% bis 0.2%
5% bis 20% bei den Planungskosten 0.5% bis 2%
5% bis 20% bei den Kosten fiir Konstruktion Gebaude 1% bis 4%
5% bis 20% bei den Kosten fiir Technik Gebaude 0.5% bis 2%
5% bis 20% bei den Kosten fiir Aussere Wandbekleidung Geb&ude 0.5% bis 2%
5% bis 20% bei den Kosten fiir Bedachung Gebaude 0.2% bis 1%
5% bis 20% bei den Kosten fiir Ausbau Gebaude 0% bis 3%
Bewirtschaftung Minimale Betriebskosten (bis 0.25% der Anlagekosten) bis zu 2%
Minimale Unterhaltskosten (bis 0.5% der Erstellungskosten) bis zu 7%
Minimale Verwaltungskosten (bis 0.1% der Erstellungskosten) bis zu 4%
Minimale Abschreibungen (bis 0.75% der Erstellungskosten) bis zu 5%
Minimale Risikopréamien (bis 0.25% der Anlagekosten) bis zu 2%

Quellen: Eigene Berechnungen basierend auf Lanz 2011, SEK/SVIT 2011, ZKB 2011, SPV 2011

8.2. Massnahmenkatalog

Um preisglinstigen Wohnraum zu fordern stehen grundsatzlich vier Massnahmengruppen zur
Verfligung. Sie unterstehen rechtlichen Bestimmungen und Grundlagen, die es bei der Planung und
Umsetzung zu berlcksichtigen gilt oder allenfalls direkt als Massnahme eingesetzt werden kénnen.

Die drei Planungsebenen Bund, Kanton und Gemeinden nehmen bei den Akteuren eine zentrale
Stellung ein. Zur Férderung preisginstigen Wohnraums konnen sie finanzielle Unterstlitzung leisten,
Boden zur Verfligung stellen oder sich raumplanerischer Massnahmen bedienen. Solche Massnah-
men setzen das Vorhandensein von Ressourcen voraus. Um diese Ressourcen zu generieren,
stehen den Planungstragern wiederum finanzielle, bodenpolitische und raumplanerische Instrumente
zur Verfugung. Dabei sind insbesondere die finanziellen und bodenpolitischen Massnahmen
(Baulandbeschaffung) mit direkten Kosten verbunden.

Standards und Normen kénnen sowohl Uber Gesetzesanpassungen im Sinne von neuen Verordnun-
gen erwirkt werden als auch durch Eigeninitiative bei der ausfiihrenden Planung direkt von Investoren
oder Bauunternehmern umgesetzt werden.
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Abbildung 56: Instrumente und Massnahmen zur Férderung preisgunstigen Wohnraums
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Die Abgabe von Bauland im Baurecht ist vor allem fiir Stddte und Gemeinden ein sehr attraktives
Instrument. Es ermdglicht dem Besitzer einen langfristigen Ertrag und die Kontrolle betreffend
Umsetzung der Auflagen. Dabei wirkt nicht nur die Vergtinstigung des Bodens, sondern vor allem die
Auflage der Kostenmiete langfristig kostensenkend.

Beim Modell der Kostenmiete wirken die Einsparungen bei den Kosten der Miete auch direkt und
vollumfanglich auf die Mietzinsen. Die Kostenmiete wirkt vor allem auch langfristig, da diese, wenn
sich auch der Boden im Eigentum des Geb&udeeigentimers befindet, lediglich von der Baukosten-
steigerung und der Zinsentwicklung abhangt. Bei Baurechtsvertrdgen werden die Baurechtszinsen
periodisch an steigende Bodenpreise angepasst, so dass in diesen Fallen eine gréssere Preissteige-
rung maoglich ist.

Fur Gemeinden und Stadte bietet insbesondere die kommunale Bau- und Zonenordnung auf
kleinrdumiger Ebene relativ viel Flexibilitat und ist deshalb ein sehr gut geeignetes Instrument um
preisgunstigen Wohnraum zu férdern und langfristig zu sichern. Im kommunalen Zonenplan und der
entsprechenden Bau- und Zonenordnung kénnen Zonen fiir den gemeinnitzigen Wohnungsbau
sowie die Bindung an Auflagen festgelegt werden. Die Knlpfung von Auflagen oder Zweckbindungen
an einen Gestaltungsplan kénnen ebenfalls sehr effektiv sein. Da sie konkret, langfristig und
raumspezifisch festgelegt werden kénnen.

Der Erfolg solcher Massnahmen ist aber immer abhangig von den Auflagen an die sie geknlpft
werden, welche wiederum eine additive Wirkung auf die Kosten der Miete ermdéglichen. Am zielflh-
rendsten ist die Kombination aus Kostenmiete und Belegungsvorschriften. Dabei sollte langfristig
gewahrt werden, dass die anvisierte Zielgruppe erreicht und die Auflagen eingehalten werden.

Alle anderen Auflagen (vgl. Massnahmenkatalog) kénnen weitere positive Effekte bewirken, sind aber
alleine nicht geeignet, um die Schaffung von preisglinstigem Wohnraum zu férdern. Insbesondere
Auflagen zur Ausnitzung sowie Standards kénnen gute Massnahmen sein um zusatzlich preisglnsti-
gen Wohnungsbau zu fordern.



Abbildung 57: Massnahmenkatalog
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X X iX X X iX

XX IX IX iX X

Verkauf von Bauland mit Auflagen

4-1  mit Belegungsvorschriften
4-2 mit Auflage der Kostenmiete
4-3 mit Auflage preisglinstiger Wohnungsbau*

4-4 mit Auflagen zur Ausnitzung*

4-5 mit Auflagen bezlglich Standards*

4-6 mit Auflage Wettbewerb*

X OIX §X iX iX {X

X OIX X iX X X

Aktive Bodenpolitik

5-1 Strategische Landkaufe der Gemeinden -

Uberkommunale Richtplanung

6-1 Ausdehnung des Siedlungsgebietes

Zersiedelung

6-2 Vorgaben betreffend Verdichtung

Nutzungsplanung und Sondernutzungsplanung

7-1  Zonen mit Belegungsvorschriften
7-2 Zonen mit Auflage der Kostenmiete
7-3 Zonen mit Auflage preisgulnstiger Wohnungsbau*

7-4  Zonen mit Auflagen zur Ausniitzung*

7-5 Zonen mit Auflagen beziiglich Standards*

lanfristiger Markteingriff

lanfristiger Markteingriff

lanfristiger Markteingriff

lanfristiger Markteingriff

lanfristiger Markteingriff

7-6 Zonen mit Auflage Wettbewerb*

X OIX X X X iXx

X OIX X X X X

lanfristiger Markteingriff

Standards und Normen

8-1 Einfache Strukturen mit tiefen Lebenszykluskosten

8-2 Energiestandards ohne hohen haustechnischen Aufwand
8-3 Nutzungsflexible Gebaudestrukturen

8-4 Tiefer Ausbaustandard

8-5 Tiefer Technisierungsgrad

8-6 Trennung der Bauelemente
8-7 Verminderung aufwendiger Gebaudeteile/Bauten

8-8 Nachhaltiger Umgang mit Warmwasser/Heizung
8-9 Geringer Flachenverbrauch pro Kopf
8-10 Bauen an belasteten Lagen

:

XOIX X X X X X X X X

ﬂﬁ -j ul ﬁ%j.

* nur in Kombination mit Kostenmiete und Belegungswvorschrift i

gut
mittel
schlecht

Quellen: raumdaten GmbH
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Um fir die Bautrager entsprechende Anreize zu schaffen, kdnnen Auflagen und Zweckbindungen mit
einer erhéhten Ausnltzung belohnt werden. In der Praxis kommt insbesondere der Ausniitzungsbo-
nus zur Anwendung. Es zeigt sich jedoch, dass Ausnutzungsboni von 5% bis 10% als Anreiz zur
Schaffung preisgiinstigen Wohnraums grundsatzlich zu gering fur einen Investor sind um dafiir
entsprechende Bedingungen in Kauf zu nehmen.

Ob Einschrankungen bei der Art der Finanzierung sowie Auflagen zur Erfiillung sozialrdumlicher Ziele
an Zonen geknipft werden kdnnen, ist juristisch zu klaren. Generell kdnnen Anpassungen der Bau-
und Zonenordnung zudem politisch unter Umstanden schwer und erst mittel- bis langfristig umgesetzt
werden.

Da die Festlegung von Zonen mit Auflagen und Zweckbindung langfristig auch negative Folgen fiir die
sozialrdumliche Durchmischung bedeuten kann, sollten die Auflagen der Zonen immer mit der
Siedlungsstruktur vertraglich sein und eine hohe Bauqualitdt gewahrleistet bleiben. Eine starke
Verdichtung ohne erhdhte Anforderungen an gesellschaftliche, funktionale und gestalterische
Qualitaten kann problematisch sein. Werden diese Kriterien aber berlcksichtigt, resultiert aus der
Verdichtung ein nachhaltiger Mehrwert. Um diesem Umstand zu begegnen, bieten sich auch
Wettbewerbe an, die sowohl stadtebauliche und architektonische Qualitaten gewahrleisten als auch
Innovationen und Wissenszuwachs férdern kénnen.



Anhang 1: Tabellen und Abbildungen

Tabelle 11: Zu- und Abwanderung 2011

47

Zuwanderung Abwanderung Saldo
Ausland ausserhalb innerhalb Ausland ausserhalb ausserhalb gesamt
Kanton Kanton Kanton Kanton
Kreuzlingen 786 395 582 475 440 638 210
+4.4% +2.2% +3.3% -2.7% -2.5% -3.6% +1.2%
Region 306 199 700 164 215 695 131
+2.6% +1.7% +6.0% -1.4% -1.8% -6.0% +1.1%
Kanton 3'660 6'868 9'415 2'052 6'022 9'415 2'454
+1.6% +2.9% +4.0% -0.9% -2.6% -4.0% +1.0%
Schweiz 148'791 138'936 338'917 95'141 138'873 338'917 53'713
+2.0% +1.9% +4.5% -1.3% -1.9% -4.5% +0.7%
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BfS)
Tabelle 12: Verteilung der Lebensphasen 2000 und 2010
= \ E
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Kreuzlingen 886 1'124 1'746 298 637 1'481 2'287 528 232 9'220
Anteil 2010 9.6%  12.2% 18.9% 3.2% 6.9%  16.1%  24.8% 57% 2.5% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-2010 +0.5PP +0.4 PP +0.3 PP  +0.6 PP
Region 411 446 774 186 428 975 1'672 296 137 5'327
Anteil 2010 7.7% 8.4% 14.5% 3.5% 8.0% 18.3% 31.4% 5.6% 2.6% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-2010 +2.4 PP +0.1 PP +2.3 PP
Kanton 8'625 9293 17'184 4'407 7'693 18'973 32'992 5'703 2'467 107'340
Anteil 2010 8.0% 8.7% 16.0% 4.1% 7.2% 17.7% 30.7% 5.3% 2.3% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-2010 +1.6 PP +0.1 PP +2.0 PP +0.0 PP
Schweiz 315'062 362'385 617'927 145'307 237'500 605'338 981'392 204'849 99'258 3'569'047
Anteil 2010 8.8% 10.2% 17.3% 4.1% 6.7% 17.0% 27.5% 5.7% 2.8% 100.0%
Anteilsverédnderung 2000-2010 +1.2 PP +0.0PP +1.3PP +0.0 PP

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo, Bundesamt fiir Statistik

(BfS),

Anmerkung: Bei den jungen Haushalten ist die Referenzperson zwischen 20 und 34 Jahren, bei den mittleren zwischen 35 und 54 Jahren und bei
den alteren Haushalten ist die Referenzperson alter als 54 Jahre.

Abbildung 58: Einkommen und Vermégen nach Lebensphase in der Schweiz 2009

Haushaltseinkommen pro Aquivalenzperson (Sfr. / Jahr)

Gesamt *
Junge *
Mittlere *
Altere *
Familien mit Kindern *
0 50'000 100'000

Jahrliches Brutto-Hauhaltseinkommen
pro Aquivalenzerson(CHF)

150'000

Persdnliches Vermdgen (Sfr.)

Gesamt

Familien mit Kindern

Kein

Altere

Mittlere

Junge

0%

Vermdgen

=75'000 -100'000

20%

40%

<50'000

100'000-300'000

60% 80% 100%

= 50'000 -75'000
>300'000

Quellen: Fahrléander Partner & sotomo, Schweizer Haushaltspanel (SHP), Darstellung: raumdaten GmbH



Tabelle 13: Verteilung der Nachfragersegmente 2000 und 2010
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Kreuzlingen 195 1'689 1'501 251 2'059 1'068 180 1'092 1'185 9'220
Anteil 2010 2.1% 18.3% 16.3% 2.7% 22.3% 11.6% 2.0% 11.8% 12.9% 100.0%
Anteilsverédnderung 2000-2010 +2.1PP +0.6 PP +3.0PP +34PP
Region 404 659 337 804 1'022 490 526 792 294 5'327
Anteil 2010 7.6% 12.4% 6.3% 15.1% 19.2% 9.2% 9.9% 14.9% 5.5% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-2010 +0.7 PP +0.7 PP +1.7PP  +1.1 PP +3.3PP +0.8 PP
Kanton 8'669 15'042 9'450 14'398 21'362 9'628 8'892 12'441 7'463 107'340
Anteil 2010 8.1% 14.0% 8.8% 13.4% 19.9% 9.0% 8.3% 11.6% 7.0% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-2010 +0.4 PP +0.8 PP +1.7 PP +0.5 PP +2.5PP +1.7 PP
Schweiz 235'399 458'6597 447'310 406'989 665125 343'985 245141 415257 351191 3'569'047
Anteil 2010 6.6% 12.8% 12.5% 11.4% 18.6% 9.6% 6.9% 11.6% 9.8% 100.0%
Anteilsverdnderung 2000-2010 +1.3 PP +1.5PP +0.7 PP +2.3PP +1.9PP
Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Darstellung: raumdaten GmbH
Tabelle 14: Wohnungsbestand nach Zimmerzahl 2000 und 2011
1 2 3 4 5 6+ Total EFH
Kreuzlingen 509 1'243 3'128 3'381 1'316 776 10'353 1'549
Anteil 2011 4.9% 12.0% 30.2% 32.7% 12.7% 7.5% 100.0% 15.0%
rel. Verdnderung 2000-2011 +21.7% +21.8% +22.5% +17.6% +11.3% +19.3% +25.6%
Region 256 517 1'071 1'655 1'446 1171 6'116 2'266
Anteil 2011 4.2% 8.5% 17.5% 27.1% 23.6% 19.1% 100.0% 37.1%
rel. Verénderung 2000-2011 +25.2% +21.3% +33.0% +41.2% +18.9% +24.9% +34.2%
Kanton 3715 10'118 24'221 34'457 25'024 20'502 118'037 37'807
Anteil 2011 3.1% 8.6% 20.5% 29.2% 21.2% 17.4% 100.0% 32.0%
rel. Verdnderung 2000-2011 +12.8% +12.8% +17.3% +22.9% +18.3% +16.4% +22.7%
Schweiz 264'344 569'120 1'094'964 1'145'887 635'418 421'609 4'131'342 953'813
Anteil 2011 6.4% 13.8% 26.5% 27.7% 15.4% 10.2% 100.0% 23.1%
rel. Verdnderung 2000-2011 +9.6% +13.2% +12.2% +19.4% +21.1% +15.6% +15.6% +16.1%
Quelle: Bundesamt fir Statistik (BfS), Darstellung: raumdaten GmbH
Tabelle 15: Neu erstellte Wohnungen 2000 - 2010
2000 2002 2004 2006 2008 2010 Mittelwert
Kreuzlingen 32 72 90 122 160 312 142
Neubautétigkeit 0.4% 0.8% 1.0% 1.3% 1.7% 3.1% 1.5%
Region 106 67 44 106 145 130 101
Neubautétigkeit 2.2% 1.3% 0.9% 2.0% 2.6% 2.2% 1.9%
Kanton 953 819 1'042 1'604 1'612 1'881 1'220
Neubautétigkeit 0.9% 0.8% 1.0% 1.5% 1.5% 1.6% 1.1%
Schweiz 31177 27'870 36'105 41'049 43'383 43'468 36'401
Neubautétigkeit 0.9% 0.8% 1.0% 1.1% 1.1% 1.1% 1.0%

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Darstellung: raumdaten GmbH



Tabelle 16: Leer stehende Wohnungen 2000 - 2011
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2000 2002 2004 2006 2008 2010 2011 Mittelwert

Kreuzlingen 225 212 192 104 100 48 77 143
Leerstandquote 2.6% 2.4% 2.1% 1.1% 1.0% 0.5% 0.7% 1.6%

Region 91 94 45 63 82 34 32 69
Leerstandquote 1.9% 1.9% 0.9% 1.2% 1.4% 0.6% 0.5% 1.3%

Kanton 2'989 2'506 1'923 2'060 1'797 1'558 1'677 2'074
Leerstandquote 2.9% 2.4% 1.8% 1.9% 1.6% 1.3% 1.4% 1.9%

Schweiz 52'608 37'622 33'580 39'752 37'118 36'713 38'417 38'840
Leerstandquote 1.5% 1.0% 0.9% 1.0% 1.0% 0.9% 0.9% 1.0%

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 59: Bauliche Dichte — Kumulierte Wohnflache pro Hektar 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH
Abbildung 60: Soziale Dichte — Anzahl Personen pro Hektar 2012
1.Qu. < 14 Personen
2 Qu. 14 — 30 Personen
3 Qu. 31 - 60 Personen
> 60 Personen

Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH
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Abbildung 61: Flachenverbrauch pro Person 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 62: Altere Lebensphasen, Haushalte pro Hektar 2012

<4 Personen
4 — 12 Personen

12 — 26 Personen

BED

> 26 Personen

Quelle: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH



Abbildung 63: Familien, Haushalte pro Hektar 2012

9,

1 — 2 Haushalte
[T 3-5Haushatte
. > 5 Haushalte

Quelle: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

Tabelle 17: Wohnsituation der Bevdlkerung nach Gebaudetyp 2012

Einfamilienhaus = Zweifamilienhaus Mehrfamiliebhaus Bestand Neubauten Gesamt
Junge 29 2% 43 3% 1168 94% 1'019 82% 221 18% 1'240 100%
Mittlere 163 9% 73 4% 1578 87% 1'501 83% 313 17% 1'814 100%
Altere 610 19% 151 5% 2475 76% 2'914  90% 322 10% 3'236 100%
Familien 692 29% 107 4% 1627 67% 2'042 84% 384 16% 2'426  100%
Andere 145 14% 58 5% 870 81% 866 81% 207 19% 1'073  100%
Alte Herkunftslander 137 7% 40 2% 1682 90% 1711 92% 148 8% 1'859 100%
Schweiz 1'099 22% 282 6% 3561 72% 4'288 87% 654 13% 4'942 100%
Neue Herkunftslander 403 13% 110 4% 2475 83% 2'343 78% 645 22% 2'988 100%
Neu Zugezogene 523 1% 180 4% 4108 85% 3'685 77% 1126 23% 4'811  100%
Alteingesessene 1093 23% 247 5% 3496 72% 4'536 94% 300 6% 4'836 100%
nicht zuteilbar k.A. k.A. k.A. 121 85% 21 15% 142  100%
Alle Haushalte 1639 17% 432 4% 7718 79% 8'342 85% 1'447 15% 9'789 100%

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BfS).
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Abbildung 64: Bruttomiete pro Monat fur 4-Zimmerwohnung im regionalen Vergleich (2012)
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Quelle: ImmoDataCockpit / Ad-Scan DB.
Abbildung 65: Bruttomiete pro Monat fir Wohnung nach Zimmerzahl in Kreuzlingen (2012)
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Quelle: ImmoDataCockpit / Ad-Scan DB.
Abbildung 66: Kaufpreise absolut fir Wohnungen nach Zimmerzahl in Kreuzlingen (2012)
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Quelle: ImmoDataCockpit / Ad-Scan DB.
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Abbildung 67: Kaufpreis absolut fur 4-Zimmerwohnung im regionalen Vergleich (2012)

Bestand
1600000 1600000
1400000 - 1400000
1200000 1200000
1000000 - 1000000
800000 . 800000 |
o —
600000 7-7—7——-7-—-— 600000
— LN 0 B
400000 | —— mmmm |- 400000
200000 200000
CHF
0 0
b5 45 2 < 3 -
= o 8 c = S
> = GE) © g = (%]
g 56 «© S

neuwertig

Quantile

.- -

—-70%
=- Median

I
= 10%

CHF

5 2§53 § 3 3%
o cg £ S 1) 2
£ (o= < @ S

= o2 9 c = S
N (0] =]

3 = £ ®© o [ (2]
o ES T 1S

4 50 &

Quelle: ImmoDataCockpit / Ad-Scan DB.

Abbildung 68: Kaufpreis in CHF/m? fur 4-Zimmerwohnung im regionalen Vergleich (2012)
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Quelle: ImmoDataCockpit / Ad-Scan DB.

Abbildung 69: Mietpreisentwicklung Wohnungen (CHF/m?/Jahr) unter dem 30% Quantil (Niveau 2004)
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Quelle: ImmoDataCockpit / Ad-Scan DB.
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Abbildung 70: Kaufpreisentwicklung (CHF/m?) Wohnungen unter dem 30% Quantil (Niveau 2004)
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Quelle: ImmoDataCockpit / Ad-Scan DB.

Tabelle 18: Effektiver Wohnungsmix nach Alter und Lebensphase der Haushalte in Kreuzlingen 2010

Wohnung Einpersonen Paare Familien Andere
<35 Jahre 35-54 Jahre >54 Jahre <35 Jahre 35-54 Jahre >54 Jahre
1-Zimmer 14% 12% 7% 1% 1% 1% 0% 6%
2-Zimmer 33% 22% 19% 8% 8% 4% 1% 7%
3-Zimmer 39% 39% 38% 50% 30% 23% 18% 28%
4-Zimmer 10% 21% 23% 34% 39% 40% 46% 38%
5-Zimmer 2% 5% 9% 6% 16% 21% 20% 12%
6+ Zimmer 1% 1% 4% 1% 5% 1% 14% 8%
Gesamt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf Bundesamt fiir Statistik (BFS und Stadt Kreuzlingen, Darstellung: raumdaten GmbH
Tabelle 19: Annahmen zum zukiinftig nachgefragten Wohnungsmix
Wohnung Einpersonen Paare Familien Andere
<35 Jahre 35-54 Jahre >54 Jahre <35 Jahre 35-54 Jahre >54 Jahre
1-2 Zimmer 60% 60% 60% 10% 5% 5% 0% 0%
3-4 Zimmer 40% 40% 40% 90% 95% 95% 55% 70%
5+ Zimmer 0% 0% 0% 0% 0% 0% 45% 30%
Gesamt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Quelle: Eigene Berechnungen basierend auf Bundesamt fiir Statistik (BFS und Stadt Kreuzlingen, Darstellung: raumdaten GmbH

Tabelle 20: Lebensphasenverteilung gemass Szenario und mit strategischer Ausrichtung bis 2030

Verteilung geméss Szenario

Verteilung mit strategischer Ausrichtung

2010 2020 2030 2010-2020 2020-2030 2020 2030 2010-2020 2020-2030

Einpersonen 38% 38% 39% -0.5 PP +1.0 PP 37% 36% -1.0 PP -1.0 PP
<35 Jahre 8% 7% 6% -0.9 PP -0.9 PP 8% 8% +0.1 PP +0.1 PP
35-54 Jahre 13% 12% 1% -0.9 PP -0.5 PP 12% 12% -0.5 PP -0.5 PP
>54 Jahre 18% 19% 22% +1.4 PP +2.5 PP 17% 17% -0.6 PP -0.7 PP
Paare 26% 26% 27% +0.1 PP +0.8 PP 26% 25% -0.4 PP -0.4 PP
<35 Jahre 5% 5% 4% -0.4 PP -0.6 PP 5% 6% +0.4 PP +0.4 PP
35-54 Jahre 6% 5% 5% -0.4 PP -0.3 PP 6% 5% -0.2 PP -0.2 PP
>54 Jahre 15% 16% 18% +0.9 PP +1.7 PP 14% 14% -0.5 PP -0.6 PP
Familien 25% 25% 24% +0.4 PP -1.7 PP 27% 28% +1.8 PP +1.8 PP
Andere 11% 1% 1% -0.1 PP -0.1 PP 10% 10% -0.4 PP -0.4 PP
Gesamt 100% 100% 100% +0.0 PP +0.0 PP 100% 100% +0.0 PP +0.0 PP

Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BfS), Eigene Berechnungen basierend auf Bundesamt fiir Statistik (BfS) und Stadt Kreuzlingen,
Anmerkung: Die Anteilsveréanderung ist in Prozentpunkten (PP) angegeben.
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Anhang 2: Modelle

Auslander nach neuen und alten Herkunftslandern

Die Unterscheidung nach alten und neuen Herkunftsldndern basiert auf der Studie «Immigration 2030
— Szenarien fir die Zircher Wirtschaft und Gesellschaft» (ZKB: 2010). Die alten Herkunftslander
umfassen Balkan & Tlrkei, EU Sid, Asien & Naher Osten, Ehem. UdSSR, Afrika und Lateinamerika.
Zu den neuen Herkunftslandern gehéren der Deutsche Sprachraum, EU Nord, EU Ost, Ubrige OECD

und Indien. Sie kdnnen mit Hilfe des Modells der Nachfragersegmente nach sozialem Status und
Individualisierungsgrad charakterisiert werden.

Tabelle 21: Nationengruppen nach neuen und alten Herkunftslandern

«Alte Herkunftslander» Wichtige Nationen

EU Sid Italien, Portugal, Spanien, Griechenland

Westbalkan & Tuerkei Serbien, Mazedonien, Turkei, Kroatien, Bosnien u. Herzegowina

Restl. alte Herkunfslander Sri Lanka, Thailand, Irak, Philippinen, Brasilien, Dominikanische Rep., Tunesien, Marokko, Nigeria
«Neue Herkunftslander» Wichtige Nationen

Deutscher Sprachraum Deutschland, Osterreich

Restl. EU Nord Grossbritannien, Niederlande, Frankreich, Schweden

Restl. neue Herkunftslander ~ USA, Japan, Kanada, Australien, Polen, Slowakei, Ungarn, Tschechien, Russland, Ukraine, Indien

Darstellung: raumdaten GmbH

Wahrend die Auslanderinnen und Auslander aus den alten Herkunftslandern eher statustief sind und

eine eher burgerlich-traditionelle Lebensweise aufweisen, sind die Auslanderinnen und Auslander der
neuen Herkunftslander zumeist statushéher und individualisierter.

Abbildung 71: Verteilung der Nachfragersegmente nach alten und neuen Herkunftslander 2000
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Modell der Nachfragersegmente

Die sozialraumliche Charakterisierung des Standorts erfolgt mit Hilfe des Modells der Nachfra-
gersegmente (Fahrlander Partner & sotomo), das die gesellschaftliche Differenzierung aufzeigt. Die
Haushalte der Schweiz werden zu diesem Zweck in ein soziokulturelles Raster eingeteilt, welches
sich zwischen den zwei Dimensionen Lebensstil und soziale Schicht aufspannt.

Die Vertikale des Rasters beschreibt die soziale Schichtung von statustief bis statushoch und wird
aus Bildung, Einkommen und beruflicher Stellung gebildet. Die Horizontale differenziert die Haushalte
zusatzlich nach Lebensformen und Grundorientierung, welche von birgerlich-traditionell bis individua-
lisiert reichen. Diese Einteilung basiert auf Indikatoren zu Familienmodellen und Lebensformen. Die
Haushalte mit &hnlichen Eigenschaften werden anschliessend zu 9 Gruppen, den Nachfragerseg-
menten, zusammengefasst.

Abbildung 72: Modell der Nachfragersegmente und Zuweisung der Einkommen
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Quelle: Fahrlander Partner & sotomo 2011

Wie stark sich der Grundcharakter des Lebensstils in der effektiven Lebensweise und Wohnstandort-
wahl der Haushalte manifestiert, bestimmt vor allem der soziale Status. Denn Lebensstilunterschiede
werden insbesondere da sichtbar, wo diese aufgrund von verfliigbaren Ressourcen und geringen
Restriktionen ausgelebt werden kénnen. Bei der Unter- und der Mittelschicht entspricht die ausgeleb-
te Lebensweise und Wohnstandortwahl deshalb nicht zwingend den Wunschvorstellungen der
Haushalte.

Die Factsheets zu den Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt beinhalten einen detaillierten
Beschrieb der Nachfragersegmente und sind zu finden unter www.fpre.ch — Produkte.
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Modell der Lebensphasen

Neben den zwei Dimensionen der Nachfragersegmente gibt es eine zuséatzliche dritte Dimension. Die
Dimension Lebensphase verbindet Haushaltstyp und Lebensalter der Haushaltsmitglieder. Mit der
Verbindung dieser Merkmale wird berticksichtigt, dass die Lebensphasen in der heutigen individuali-
sierten Gesellschaft nicht starr an eine bestimmte Altersstufe geknupft sind. Zwischen den Lebens-
phasen kdnnen sozialer Status und Individualisierung einer Person &ndern.

Bei den Lebensphasen wird grundsatzlich zwischen Einpersonen-, Paar- und Mehrpersonenhaushal-
ten unterschieden, wobei bei den ersten beiden die Haushalte zusatzlich nach Alter der Referenzper-
son differenziert werden. Bei den jungen Haushalten ist die Referenzperson zwischen 20 und 34
Jahren, bei den mittleren zwischen 35 und 54 Jahren und bei den alteren Haushalten ist die Refe-
renzperson alter als 54 Jahre. Bei nicht gleichgeschlechtlichen Paaren gilt der Mann, bei gleichge-
schlechtlichen gilt die altere Person als Referenzperson. Mehrpersonenhaushalte sind Familien mit
Kindern, Einelternfamilien und Wohngemeinschaften.

Abbildung 73: Verteilung der Lebensphasen nach Nachfragersegmente 2009
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1. Fazit

1.1. Bevokerung

* Eines der herausragenden Merkmale der Stadt Kreuzlingen hinsichtlich der Bevoélkerungs-
struktur ist der hohe Anteil auslandischer Personen.

* Kreuzlingen erweist sich insgesamt als eine dynamische Region mit einer Bevoélkerungszu-
nahme zwischen 2000 und 2011 von nahezu 20%, was weit Uber dem Schweizer Durch-
schnitt liegt.

* Die Grenznahe und nicht zuletzt die starke funktionale Verknlipfung mit Konstanz und dem
naheren deutschen Grenzgebiet macht sich in einer ausgepragten internationalen Wande-
rungsdynamik und einem steigenden Anteil an Personen aus dem deutschen Sprachraum
bemerkbar.

* Der starken internationalen Vernetzung kommt hinsichtlich der Bevdlkerungsentwicklung
ganz allgemein eine tragende Rolle zu. Wahrend die Stadt Kreuzlingen gegeniiber dem Kan-
ton Thurgau und der Gesamtschweiz im Jahr 2011 eine negative Wanderungsbilanz aufweist,
ist der Migrationssaldo gegeniiber dem Ausland positiv.

* Mit der Veranderung der Struktur der Migration (Zunahme von Personen der so genannten
neuen Zuwanderung) verandern sich auch der soziale Status und der Individualisierungsgrad
der auslandischen Bevolkerung. Personen aus den so genannten neuen Herkunftslandern
verfiigen Uber einen vergleichsweise hohen Status und einen eher individualisierten Lebens-
stil.

* Kreuzlingen weist eine fir urbane Gegenden typische Altersverteilung auf. Die Stadt weist
einen Migrationsgewinn im Bereich der Personen im jungen und mittleren Alter von 15 bis 55
Jahren auf. Bei den kurzlich zugewanderten Haushalten dominieren Single und Paarhaushal-
te der oben genannten Altersklassen. Die Entwicklung der Altersstruktur zeigt allerdings auch,
dass im Gegensatz zu den meisten Stadten der Schweiz die demographische Alterung auch
Kreuzlingen erfasst hat.

* Der Familienanteil ist in Kreuzlingen fiir einen urbanen Raum relativ hoch, hat jedoch zwi-
schen 2000 und 2011 leicht abgenommen. Familien sind zudem bei den neu zugezogenen
Haushalten unterdurchschnittlich vertreten. Bei den Neuzuzligern dominieren jlingere Einper-
sonen- und Paarhaushalte.

* Insgesamt zeigt sich ein Anstieg des sozialen Status der Bevdlkerung. Im Vergleich zu Kan-
ton und Region ist Kreuzlingen jedoch weiterhin eher statustief. Der Anteil der statustiefen
Nachfragersegmente ist in Kreuzlingen Gberdurchschnittlich hoch. Gleichzeitig haben Haus-
halte der Oberschicht seit 1990 deutlich zugenommen.

* Kreuzlingen verzeichnet nicht nur eine Bevdlkerungswachstum, sondern auch eine Zunahme
der Arbeitsstatten wie auch der Anzahl Beschaftigten. Der Zuwachs liegt allerdings unter
demjenigen von Region und Kanton.

1.2. Wohnungsbestand und Wohnsituation der Bevoélkerung

* Kreuzlingens Wohnungsbestand ist stadtisch gepragt. Der Anteil an kleineren Wohnungen ist
im Vergleich zu Region und Kanton Uberdurchschnittlich hoch, derjenige von grossen Woh-
nungen hingegen tief.

* Der Einfamilienhaus ist, typisch flr urbane Gebiete, tief und findet sich raumlich konzentriert
an den Stadtrandlagen.

* Der Anteil Wohnungen aus der Bauperiode der Nachkriegszeit, welche sich durch eine ver-
gleichsweise schlechte Bausubstanz sowie eine geringere Zimmeranzahl und enge Woh-
nungsgrundrisse auszeichnen, ist Gberdurchschnittlich hoch.



1.3.

* Die Neubautatigkeit hat in den letzten 10 Jahren deutlich zugenommen. Daraus resultiert
nicht zuletzt ein relativ zum Kanton Uberdurchschnittlich hoher Anteil neuerer Wohnungen.

* Im Jahr 2010 liegt das Wachstum des Wohnungsbestandes Uber dem Bevélkerungswachs-
tum. Dessen ungeachtet hat die Leerstandsquote in der Stadt wie auch den umliegenden
Gemeinden markant abgenommen. Als Resultat weist Kreuzlingen eine gute bis sehr gute
Absorption auf dem Wohnungsmarkt auf, speziell auch im Bereich der 3- bis 4-
Zimmerwohnungen, welche den Grossteil der neu erstellten Wohnungen ausmachen.

* Die Neubauten werden grésstenteils durch neu zugezogene Haushalte absobiert, wobei
besonders auch Haushalte der neuen Zuwanderung lbervertreten sind.

» Altere Lebensphasen wohnen (iberdurchschnittlich oft Einfamilienh&dusern und grossen Woh-
nungen. Daraus resultiert ein Uberdurchschnittlich hoher Flachenverbrauch pro Aquivalenz-
person.

» Altere Lebensphasen belegen Wohnungen, welche sich fiir Familien eignen wirden. Der
geringe Anteil dieses Alterssegments in Neubauten und der hohe Flachenverbrauch weisen
darauf hin, dass nur sehr bedingt eine Anpassung an veranderte Flachen- und Zimmerbe-
diurfnisse infolge eines Auszugs des Kinder oder des Todes eines Haushaltsmitglieds stattfin-
det.

Potential und Massnahmen zur Forderung preisglinstigen Wohnraums

» Zielgruppe flir Massnahmen zur Forderung des ,preisglinstigen Wohnungsbaus* sind Mittel-
schichtshaushalte und insbesondere Familien.

* Durch die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum fir die anvisierte Zielgruppe soll einer-
seits eine ausgewogene demografische Bevolkerungsstruktur gewahrleistet, anderseits raum-
lichen Entmischungstendenzen entgegengewirkt werden.

* Fir Stadte und Gemeinden bietet sich insbesondere die Abgabe von Bauland im Baurecht
an, da es ihnen einen langfristigen Ertrag und Kontrolle betreffend der Umsetzung von Aufla-
gen wie beispielsweise der Kostenmiete ermdéglicht.

* Die kommunale Bau- und Zonenordnung bietet auf kleinrdumiger Ebene relativ viel Flexibilitat
und ermdglicht das Ausscheiden von Zonen flir gemeinnitzigen Wohnungsbau sowie die
Bindung an Auflagen.

* Fir Bautrager kdnnen Anreize zur Schaffung von preisginstigen Wohnraum geschaffen
werden, indem Auflagen und Zweckbindungen mit einer erhéhten Ausnitzung belohnt wer-
den.

* Als am zielfihrendsten wird die Kombination von Kostenmiete und Belegungsvorschriften
erachtet. Dadurch kann langfristig gewahrt werden, dass die anvisierte Zielgruppe erreicht
und die Auflagen eingehalten werden.

* Grundsatzlich lassen sich diese Ziele auch mittels anderer Strategien wie beispielsweise dem
Erhéhen des Wohnungsangebotes oder Subjekthilfe erreichen. Allerdings ist gerade das
quantitative Wachstum des Bestandes keine verlassliches Instrument wie der Preissprung
zwischen 2011 und 2012 aufzeigt.



2. Schlussfolgerungen und Empfehlungen fiir die Stadt Kreuzlingen

21.

Zentrale Entwicklungen

Sinkender Anteil an Familien.

Anstieg des sozialen Status der Bevoélkerung von Kreuzlingen, wenngleich Kreuzlingen im
Vergleich zu Kanton und Region jedoch weiterhin eher statustief ist. Vergleichsweise hoher
Anteil an tiefschichtigen Haushalten.

Zunahme der statushéheren und individualisierten auslandischen Bevolkerung.

Hoher Flachenverbrauch durch altere Lebensphasen. Belegen von fir Familien geeignetem
Wohnraum.

Neubauten werden durch Neuzuziger — insbesondere auch aus dem angrenzenden Ausland
— absorbiert.

Anspannung auf dem Wohnungsmarkt zeichnet sich ab. Die zunehmende Bautatigkeit ver-
mag den Nachfragedruck nicht zu kompensieren.

Steigende Mietpreise, insbesondere auch im unteren Segment.

2.2. Zielgruppen flr preisglinstigen Wohnraum

Kein Handlungsbedarf

Bei den oberschichtigen Haushalten sehen wir aktuell keinen expliziten Handlungsbedarf
betreffend Wohnungsmarkt. Dieses Bevolkerungssegment hat die nétige Marktmacht, um
sich im Wohnungsmarkt zu behaupten. Die angebotsseitig involvierten Akteure scheinen zu-
dem zunehmend grosszigigeren und hochklassigeren Wohnraum zu erstellen.

Mittlere Single und Paarhaushalte sind zurzeit die dominierenden Zuzugsgruppen. Sie schei-
nen auf ein adaquates Wohnungsangebot zu treffen.

Spannungsfeld

Zwischen 2004 und 2012 weist die Stadt Kreuzlingen ein stark sinkendes Angebot an preis-
gunstigen Wohnungen auf. Gelichzeitig bleibt der Anteil statustiefer Nachfragesegmente ver-
haltnismassig hoch. Hier handelt es sich letztlich um eine sozialpolitische Frage, ob und in
welchem Ausmass eine Aufwertung erwiinscht ist respektive inwiefern der Situation mittels
sozialem Wohnungsbau — nicht mit gemeinnitzigem Wohnungsbau zu verwechseln — be-
gegnet werden soll.

Grundsatzlich empfiehlt sich unseres Erachtens bei den statustiefen Haushalten ein Monito-
ring, welches die soziobkonomische Situation dieses Bevolkerungssegments, seine Wohnsi-
tuation und den Marktzugang periodisch analysiert.

Handlungsbedarf

Den grossten konkreten Handlungsbedarf und —spielraum sehen wir bei den mittelschichtigen
Einpersonenhaushalten, den Paarhaushalten und den Familien. Diese bilden denn auch die Zielgrup-
pen flr preisglinstigen Wohnraum.



Abbildung 1: Zielgruppen flr preisgunstigen Wohnraum in Kreuzlingen

Hauptzielgruppe nach Sozialer Schicht und Lebensstil Hauptzielgruppe nach Lebensphase
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Quellen: Fahrlander Partner & sotomo, Darstellung: raumdaten GmbH

2.3. Massnahmen

Handlungsbedarf sehen wir hinsichtlich folgender Teilaspekte:
e Erneuern des Wohnungsbestandes durch Sanierung oder Ersatzneubau.

e Schaffen eines adaquaten — hinsichtlich Preisgestaltung und Wohnungszuschnitt — Angebo-
tes flr Familien.

e Erstellen eines attraktiven Angebotes im Bereich ,Wohnen im Alter* in Form von Alterswoh-
nungen (im Eigentum) und zentrumsnahen Multigenerationsobjekten, um die aktuell von den
alteren Lebensphasen besetzen Einfamilienhduser und grossen Wohnungen fir Familien-
haushalte zuganglich zu machen. Es reicht allerdings nicht aus, Wohnraum fiir Altere zu
schaffen, vielmehr muss der Prozess moderiert werden.

Auf der Massnahmenseite sehen wir folgende Optionen:

e Sofern eigenes Land vorhanden ist: Abgabe von Bauland im Baurecht an gemeinnutzige
Wohnbautrager

* Sofern kein eigenes Land vorhanden ist: Raumplanerische Massnahmen. Das heisst konkret
Nutzungsplanung und Sondernutzungsplanung (siehe Abbildung).

e Zonen flr preisglinstigen Wohnungsbau mit Auflage Kostenmiete und Belegungsvorschrift,
allenfalls sogar mit Auflage subventionierte Wohnungen fiir statustiefe Bevélkerungsgruppen



Abbildung 2: Massnahmenkatalog
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2.4. Raumliche Perspektive

in welchen Regionen besteht spezieller Handlungsbedarf?

Abbildung 3: Rdumliche Verteilung der dominanten Nachfragersegmente im Jahr 2000

Landlich Traditionelle
Moderne Arbeiter

Improvisierte Alternative

Klassischer Mittelstand
Aufgeschlossene Mitte
Etablierte Alternative

Birgerliche Oberschicht
Bildungsorient. Oberschicht
Urbane Avantgarde

Quelle: Fahrlander Partner & sotomo, Bundesamt fiir Statistik (BFS) Geostat / swisstopo, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 4: Bauliche Dichte — Kumulierte Wohnflache pro Hektar 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH




Abbildung 5: Soziale Dichte — Anzahl Personen pro Hektar 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH

Abbildung 6: Altere Lebensphasen in Einfamilienhdusern pro Hektar 2012
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Quellen: Statistik Kanton Thurgau, Darstellung: raumdaten GmbH
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Gestutzt auf Art. 34 der Gemeindeordnung der Stadt Kreuzlingen vom 26. November 2017
erlasst der Stadtrat die nachstehenden Richtlinien fur die Abgabe im Baurecht beziehungs-
weise den Erwerb, Tausch und Verkauf von Grundstiicken durch die Stadt.

1

2

3

Ausgangslage

Art. 1
Grundlagen

Die Richtlinien bilden die Grundlage der stadtischen Liegen-
schaftspolitik und basieren auf dem kommunalen Richtplan
in der Fassung vom 3. Juli 2019.

Die Richtlinien gelten sowohl fur den Erwerb, Tausch und
Verkauf von bebauten oder unbebauten Grundstticken Gber
das Landkreditkonto als auch fur Geschéafte ausserhalb des
Landkreditkontos.

Grundsatz

Art. 2
Grundsatz

Mit der vorzugsweisen Abgabe im Baurecht bzw. dem Er-
werb, Tausch und Verkauf von Grundeigentum steuert der
Stadtrat die sinnvolle Nutzung der Grundstlicke im Stadtge-
biet gemass den nachfolgenden Zielen. Die Stadt betreibt
keinen aktiven Liegenschaftenhandel zum ausschliesslichen
Zweck der Gewinnerzielung.

Die Liegenschaftspolitik erfolgt grundsatzlich nachfrageori-
entiert und zur Entwicklung des Stadtraums, im Bereich des
Wohnbaulands konjunkturpolitisch antizyklisch.

Ziele

Art. 3
Stadtentwicklung

Gezielte Forderung der geplanten Stadtentwicklung. Dem
stadtebaulichen Grundsatz der inneren Verdichtung und der
Erhaltung von Freiraumen wird dabei besondere Beachtung
geschenkt.

Schaffen und erhalten eines qualitativ hochstehenden Stadt-
bilds.

Erhalten und ausbauen von modernen, leistungsféhigen Inf-
rastruktureinrichtungen (Verkehr inkl. OV, Velo- und Fussver-
kehr, Versorgung, Entsorgung, Bildung, Erholung, Freizeit).

Art. 4
Wirtschaft

Unterstutzen der ansassigen Unternehmen.
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Forderung der Ansiedlung von Dienstleistungs- und Produk-
tionsbetrieben unter Berticksichtigung der Wertschépfung,
der Schaffung von Arbeitsplatzen (inkl. Ausbildungsplatze)
sowie Kriterien der Nachhaltigkeit.

Forderung der touristischen Infrastruktur.

Art. 5 Abdecken bzw. berticksichtigen von Bedurfnissen im Bereich
Freizeit, Kultur, Naherholungsgebiete, Sport- und Freizeiteinrichtungen, Kul-
Bildung tur und Bildungswesen.
Art. 6 Erhalten und ausbauen 6kologisch wertvoller Flachen.
Okologie
Haushélterische Nutzung des Bodens.
Forderung wohnnaher und verkehrsvermeidender Arbeits-
und Versorgungsmoglichkeiten sowie von OV und Langsam-
verkehr.
Erhalten von Freirdumen im Siedlungsgebiet.
Art. 7 Forderung energieeffizienter Baustandards bei Neubau- und
Energie Sanierungsvorhaben.
Forderung des Einsatzes erneuerbarer Energien.
Art. 8 Forderung von bezahlbarem Wohnraum, vorzugsweise mit
Bezahlbarer Abgabe im Baurecht an Wohnbaugenossenschaften.
Wohnraum
Art. 9 Sicherung von Grundeigentum fiur den Bedarf der Stadtver-
Eigenbedarf waltung zur Erflllung 6ffentlicher Aufgaben.
Art. 10 Zur Erreichung dieser Ziele kann die Stadt Grundeigentum
Grundsatz Erwerb, a. erwerben, tauschen oder mieten/pachten bzw. im Bau-
Tausch und recht erwerben.
Verkauf b. im Baurecht abgeben, verkaufen, tauschen oder vermie-
ten/verpachten.
Vorgehen
Art. 11 Als Entscheidungsgrundlage fir die Abgabe im Baurecht
Beurteilung bzw. den Erwerb, Tausch und Verkauf von Grundeigentum

dienen nebst den vorerwahnten Zielen (Art. 3 — 9) folgende
Kriterien:

a. Nutzungsabsicht

b. Kaufpreis
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c. aktueller Verkehrswert

Rendite

e. Baulicher Zustand und damit verbundene Kosten fir In-
standstellung und Unterhalt

Betriebskosten

Stadtentwicklung

Nachhaltigkeit

Klimaschutz

Q

—Sa

Art. 12
Wertermittlung

Bei Abgabe im Baurecht bzw. Verkauf oder Erwerb von
Grundeigentum werden zur Festlegung des Verhandlungs-
preises in der Regel zwei aktuelle Verkehrswertgutachten
eingeholt. Als Verhandlungsbasis dient der Mittelwert des
geschatzten Verkehrswerts der Gutachten.

Art. 13
Qualitat

Bei Abgabe im Baurecht bzw. Verkauf von Grundeigentum
kénnen von den Interessentinnen und Interessenten Uber-
bauungsvorschlage verlangt werden. Dazu missen vorgan-
gig Kriterien bestimmt werden.

Art. 14
Baurecht oder
Verkauf

Grundeigentum der Stadt wird in der Regel im Baurecht ab-
gegeben. Zur Erreichung der in Art. 3 genannten Ziele kann
in begriindeten Ausnahmeféllen Grundeigentum auch ver-
kauft werden.

Art. 15
Offentliche
Ausschreibung

Beabsichtigte Verkaufe von bebauten oder unbebauten
Grundstiicken werden in der Regel o6ffentlich ausgeschrie-
ben. In begrindeten Ausnahmefallen kann darauf verzichtet
werden.

Art. 16 Beim Verkauf von strategisch wichtigen Grundstticken kann

Einsetzung eine Arbeitsgruppe mit Vertretungen aus den Fraktionen so-

Arbeitsgruppe wie weiteren Interessengruppen einberufen werden. Diese
Arbeitsgruppe gibt, unter Einbezug der Fraktionsmeinun-
gen, dem Stadtrat Empfehlungen ab.

Art. 17 Grundsétzlich erhélt die Interessentin oder der Interessent

Zuschlag nach
Ausschreibung

den Zuschlag, der das beste Angebot unter Berlcksichtigung
der genannten Ziele (Art. 3 — 9) sowie der Beurteilungskrite-
rien (Art. 11) einreicht.

Art. 18
Konditionen

Bei Verkaufen ist ein Rickkaufsrecht zugunsten der Stadt, in
der Regel fiir die Dauer von mindestens vier Jahren, vorzu-
merken. Der Stadtrat definiert die Fristen und Bedingungen.
Er kann in begriindeten Féllen von einem Rickkaufsrecht ab-
sehen. Der Rickkaufspreis setzt sich zusammen aus: Einer
festen Komponente fiir das Land und einer zu ermittelnden
Komponente flr die von der erwerbenden Partei getatigten
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wertvermehrenden Investitionen, sofern diese fiir die Erstel-
lung des Erstbauprojekts, das fir die Stadt Kreuzlingen An-
lass fur die Anmeldung des Vertrags im Grundbuch bildete,
notwendig sind.

Bei einem Verkauf ist in der Regel ausserdem ein Vorkaufs-
recht zugunsten der Stadt auf die Dauer von 10 Jahren vor-
zumerken. Dieser Preis setzt sich zusammen aus einer festen
Komponente fiir das Land und einer zu ermittelnden Kom-
ponente fir die von der erwerbenden Partei getatigten
wertvermehrenden Investitionen, sofern diese fiir die Erstel-
lung des Erstbauprojekts, das fiir die Stadt Kreuzlingen An-
lass fiir die Anmeldung des Vertrags im Grundbuch bildete,
notwendig sind.

Die vorstehenden Regelungen gelten nicht fir Restparzellen,
die sich bei Grenzregulierungen und bei der Anlage von
Strassen und Platzen ergeben.
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Beilage 9

Grundsatze zur Liegenschaftspolitik der Stadt Kreuzlingen

A.

Zielsetzungen gemass Leitbild

Folgende Zielsetzungen sind im Leitbild der Stadt Kreuzlingen vom 13. August 1993 enthal-
ten. Ausgewahlt wurden diejenigen, bei welchen ein Zusammenhang mit der Liegenschafts-
politik der Stadt erkennbar ist (Ziffern und Formulierungen gemass Leitbild).

1.1

Gestaltung des Lebensraums

Kreuzlingen ist als Lebensraum seiner Blrgerinnen und Birger zu verstehen,
der primar entsprechend deren allgemeinen Bedurfnissen und konkreten
Zielsetzungen zu gestalten, teils zu erhalten, teils zu entwickeln ist.

3.1

Entwicklung der Natur

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur, Landschaft und Boden muissen
wegleitend die kinftigen Handlungskonzepte bestimmen. Voraussetzung
hierflr ist die Wahrnehmung einer kommunalen Gesamtverantwortung fiir die
Natur. Ziel und Maxime sollen dabei die Erhaltung und der Ausbau 6kolo-
gisch wertvoller Flachen sein. Die Schaffung eines Biotopverbundsystems ist
anzustreben. Gewasser, Baumgruppen, Grinflachen und Garten kénnen den
besonderen Schutz der Gemeinde erfordern.

3.2

Haushalterische Bodennutzung

Die zuklnftige Entwicklung der Stadt muss unter dem Postulat einer "haus-
halterischen Bodennutzung" stehen. Der auf Kreuzlingen zukommende Sied-
lungsdruck (N7, europaische Oeffhung) birgt die Gefahr der zunehmenden
Versiegelung des Bodens und der Zersiedelung der Landschaft. Ziel ist es,
den Verbrauch von Boden zu minimieren.

3.3

Grine Stadt

Aufgrund der grossflachigen Ausbreitung der Innenstadt und der geringen
Baudichte erdffnet sich fir Kreuzlingen die Chance, auch bei einer Sied-
lungsentwicklung nach innen der Natur ausreichend Raum zu Uberlassen.
Dabei sollen die Mdglichkeiten einer 6kologischen Stadtgestaltung optimal
genutzt werden. Mit Hilfe von Badumen, Hecken und Griunflachen kann eine
Neudefinition hinsichtlich der rdumlichen, soziokulturellen und dkologischen
Funktionen von Strassen und Platzen erfolgen.

41

Stadtplanung

Die Entwicklung Kreuzlingens ist durch gezielte Stadtplanung mit attraktiver
Gestaltung aktiv zu férdern. Die grossflachige und lockere Ueberbauung bie-
tet insbesondere im innerstadtischen Bereich Entwicklungsmdglichkeiten.
Deren Nutzung soll zu einer Erhéhung der Aufenthalts- und Lebensqualitat
fuhren. Durch eine umwelt- und sozialvertragliche, kulturelle und gewerbliche
Stadtentwicklungspolitik soll die Funktionsmischung in der Flachennutzung
erhalten respektive geférdert werden.

4.2

Stadtebau

Die stadtebauliche Entwicklung ist fir eine Zentralisierung innerhalb des City-
Bereiches zu nutzen. Die Quartiere sind verkehrsmassig durch ein angebots-
orientiertes Bus- und Bahnnetz hieran anzuschliessen. In ihnen soll - soweit
moglich - durch ein dezentrales Versorgungssystem der tagliche Einkaufsbe-
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darf gedeckt werden kénnen. Die quartiertypischen Strukturen sollen erhalten
werden.

4.3

Stadtbild

Vom Stadtbild soll eine integrative und identitatsstiftende Wirkung fur Kreuz-
lingen ausgehen. Das Stadtbild soll durch eine qualitativ hochstehende Ges-
taltung, Begrunung und Verkehrsberuhigung eine Aufwertung erfahren und
harmonisch mit dem Landschaftsbild verbunden sein.

Der durch Bahnlinien und Strassen beeintrachtigte Zugang zum See sollte
verbessert werden.

5.1

Erweiterung des Wohnraumes

Die starke Entwicklung der Nachfrage nach Wohnraum in Kreuzlingen erfor-
dert verstarkte Anstrengungen im Wohnungsaus- und -neubau. Die Stadt
Kreuzlingen muss hierfur die rechtlichen und planerischen Voraussetzungen
schaffen.

5.3

Beriicksichtigung benachteiligter Gruppen

Die Stadt Kreuzlingen soll auch die Erhaltung, Bereitstellung und Neuschaf-
fung von Wohnraum fiir sozial benachteiligte Gruppen beachten. Besonderes
Augenmerk verdienen die spezifischen Anforderungen an Wohnung und
Wohnumfeld von Behinderten, alteren Menschen, Alleinstehenden und kin-
derreichen Familien.

54

"Neue Qualititen"

Die Schaffung wohnungsnaher und verkehrsvermeidender Arbeits- und Ver-
sorgungsmoglichkeiten soll gefordert werden. Wohnumfeldverbesserungen,
Immissionsschutz sowie energie- und ressourcensparende, gesundheitsfor-
dernde Bauweisen sind anzustreben.

6.1

Allgemeine Wirtschaftspolitik

Aufgabe der Stadt Kreuzlingen ist es, die Rahmenbedingungen fur wirtschaft-
liche Aktivitaten in Kreuzlingen gunstig zu beeinflussen. Dem wirtschaftlichen
Wohlergehen der in Kreuzlingen ansassigen Unternehmen ist besonders
Rechnung zu tragen. Sie sollen im Hinblick auf den wirtschaftlichen Struktur-
wandel in ihrer Anpassungs- und Innovationsfahigkeit unterstitzt werden. Bei
der Ansiedlung sollen Dienstleistungsbetriebe, speziell von produktionsorien-
tierten Dienstleistungsbetrieben, umweltfreundliche Produktionsbetriebe mit
hoher Wertschépfung sowie Unternehmen, die Arbeitsplatze schaffen, vor-
rangig gefordert werden.

6.3

Infrastrukturpolitik

Erhalt und Ausbau moderner und leistungsfahiger Infrastruktureinrichtungen
in Kreuzlingen sind zu gewahrleisten (Verkehr, Ver-/entsorgung, Bildung, Er-
holung). Insbesondere die Schaffung eines modernen Versorgungsnetzes flr
die Telekommunikation bedarf besonderer Anstrengungen durch die Stadt
Kreuzlingen.

8.1

Bildungsangebot

Im Kanton Thurgau ist die Schulgemeinde zustandig fur die Organisation des
Bildungswesens.

Fir eine konkurrenzfahige Wirtschaft, aber auch fiir eine funktionierende De-
mokratie, ist ein hoher Bildungsstandard der Bevdlkerung von zentraler Be-
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deutung. Kreuzlingen verflgt bereits Uber ein qualitativ und quantitativ gutes
Bildungsangebot, dessen weiterer Ausbau anzustreben ist. Die geplanten
Vorhaben zur Behebung der Raumnot sollen daher zligig umgesetzt werden.
Neue Planungen sind zu erstellen, so dass auf neue politische Rahmenbe-
dingungen reagiert werden kann.

9.3

Kulturelle Infrastruktur

Ein wesentliches Potential burgernaher Kulturférderung liegt im Ausbau der
kulturellen Infrastruktur einer Gemeinde. Hier kann die Stadt Kreuzlingen eine
phantasievolle und variable Kombination materieller und immaterieller Hilfe-
stellungen fur Kulturschaffende und Kulturvermittelnde zur Verfigung stellen.

10.1

Ausbau der Infrastruktur und Kooperation

Das gute Angebot an naturnahen Erholungsgebieten, Sportstatten und Frei-
zeiteinrichtungen soll vor dem Hintergrund der zunehmenden Freizeit weiter
ausgebaut werden. Entsprechende Aktivitaten sind zu fordern. Eine verstark-
te Kooperation mit der Schulgemeinde, den Nachbargemeinden sowie der
Stadt Konstanz ist anzustreben. Die Nachbargemeinden sind an den Kosten
zu beteiligen.

10.3

Fremdenverkehr

Grundlage fur den Fremdenverkehr in Kreuzlingen sind die landschaftlich
reizvolle Lage sowie die kulturelle Vielfalt der Umgebung. Die Stadt kann
durch Verbesserungsmassnahmen hinsichtlich Verkehr, Stadtbild sowie
durch Pflege und Ausbau der fir den Tourismus relevanten Infrastrukturein-
richtungen im Bereich Sport, Freizeit, Bildung, Kultur oder Tagungen dem
Fremdenverkehr neue Impulse geben. Unter der Zielsetzung eines die Natur
schonenden Fremdenverkehrs ist der kunftige Schwerpunkt mehr auf die
Qualitat als die Quantitat zu setzen.

Durchgangsverkehr

Der die Stadt stark belastende Durchgangsverkehr (Guter- und Urlaubsver-
kehr) ist auszugliedern bzw. zu bindeln. Die Mdglichkeiten, ein értliches An-
gebot zur Vermeidung oder Verlagerung auf andere Verkehrstrager zu schaf-
fen, sind sehr beschrankt. In Zusammenarbeit mit Kanton und Bund ist des-
halb bezlglich des Baus der N7, der Grenzanlage Tagermoos und der Schaf-
fung einer West-Ost-Verbindung auf eine Entlastung hinzuwirken.

Thesen zur Liegenschaftspolitik

Die Zielsetzungen aus dem Leitbild fuhren zu folgenden Thesen:

1. Stadtentwicklung

1.1 Gezielte Stadtplanung mit attraktiver Gestaltung aktiv fordern. Stadtebauliche
Entwicklung flr Zentralisierung im City-Bereich nutzen.

1.2 Schaffen und erhalten eines identitatsstiftenden Stadtbildes.

1.3 Erhalten und ausbauen von modernen und leistungsfahigen Infrastrukturein-

richtungen (Verkehr, Versorgung, Entsorgung, Bildung, Erholung).
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2. Wirtschaft

2.1

Unterstlitzen der ansassigen Unternehmen. Férderung der Ansiedlung von
Dienstleistungs- und Produktionsbetrieben unter Berticksichtigung der Wert-
schopfung und der Schaffung von Arbeitsplatzen.

2.2

Impulse setzen flir die Férderung des Fremdenverkehrs.

3. Freizeit, Kultur, Bildung

3.1 Abdecken von Bedirfnissen im Bereich Erholungsgebiete, Sportstatten und
Freizeiteinrichtungen.

3.2 Abdecken von Raumbeduirfnissen fur kulturelle Zwecke.

3.3 Berticksichtigen von Raumbedurfnissen im Bildungswesen.

4. Oekologie

41 Erhalten und ausbauen Okologisch wertvoller Flachen, Schaffen von
Biotopverbundsystemen.

4.2 Beachten einer haushalterischen Bodennutzung. Mdglichkeiten einer 6kologi-
schen Stadtgestaltung optimal nutzen.

4.3 Foérdern wohnungsnaher und verkehrsvermeidender Arbeits- und Versor-
gungsmoglichkeiten. Verbessern von Wohnumfeldern, des Immissionsschut-
zes und des energie- und ressourcensparenden Bauens.

5. Sozialer Wohnungsbau

5.1

Forderung von ginstigem Wohnraum.

SR2001-436GrundsatzeLiegenschaftspol.doc
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C.

Grundsatze fir den Erwerb und die Verdausserung von Grundeigentum

Die in Abschnitt B formulierten Thesen werden im Folgenden umgesetzt in verschiedene
Grundsatze, welche beim Erwerb und der Verausserung von Grundeigentum durch die Stadt
zu beachten sind. In jedem konkreten Fall missen sowohl die Thesen gemass Abschnitt B
als auch die Grundsatze gemass Abschnitt C erfillt sein.

Die Stadt kann Grundeigentum

YV VvV VY V¥V

A\

nur kaufen, tauschen, im Baurecht erwerben oder mieten/pachten

bzw. verkaufen, tauschen, im Baurecht abgeben oder vermieten/verpachten fir

den eigenen Bedarf (fur die Erfullung der offentlichen Aufgaben).

die Sicherung von planerischen Zielen.

die Ansiedlung oder Erweiterung von Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben.

die Forderung von ginstigem Wohnraum flir sozial benachteiligte Gruppen.

die Bereitstellung und Sicherung moderner, leistungsfahiger Infrastruktureinrichtungen
(wie Verkehr, Versorgung, Entsorgung, Bildung, Sport, Kultur, Erholung, Freizeit, Touris-

mus).

die Schaffung beziehungsweise Erhaltung 6kologisch oder landschaftlich wertvoller Fla-
chen.

das Leisten von voraussichtlich notwendigem Realersatz.

Der Stadtrat Uberprift alle 5 Jahre das Liegenschaften-Portefeuille auf die Einhaltung der
oben genannten Grundsatze.

Vom Stadtrat am 04. September 2001 genehmigt und mit sofortiger Wirkung in Kraft gesetzt.
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Beilage 10
Prasidium

Hauptstrasse 62
Postfach

8280 Kreuzlingen 1
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lhr Kontakt

Caroline Leuch

Leiterin Kommunikation
Telefon +41 71 677 62 29
caroline.leuch@kreuzlingen.ch

Kreuzlingen, 22. Oktober 2024

Medienmitteilung
Kreuzlingen ist und bleibt attraktiv!
Im aktuellen UBS Wohnattraktivitadtsindikator liegt die Stadt Kreuzlingen in den Top-Ten.

Ein Zehntel der Schweizer Bevdlkerung sucht jahrlich eine neue Bleibe. Bei der Wohnortsuche
spielen die lokale Infrastruktur, Freizeitangebot und Wohnkosten eine entscheidende Rolle.
Anhand dieser drei Elemente berechnete der Wohnattraktivitatsindikator (WAI) insgesamt 13
Schweizer Regionen.

Der WAI berechnet, wie attraktiv eine Gemeinde als Wohnort fiir Familien mit zwei Kindern
ist. Auf eine gesamtschweizerische Rangliste verzichtet die UBS, zumal die raumliche Hetero-
genitat der Schweiz sinnvolle Vergleiche unter den Gemeinden aus verschiedenen Regionen
erschwere. In ihrer Pressemitteilung schreibt die UBS: "Beim WAI handelt es sich nicht um ein
Schonheitsranking. Vielmehr wird Wohnortattraktivitat anhand von 35 Variablen gemessen".

In allen 13 Regionen ermittelte die UBS die WAI Top-Zehn-Gemeinden nach Haushaltseinkom-
men und -vermogen (mittel, niedrig, hoch). Kreuzlingen wurde als Teil der Region Bodensee
bewertet. Diese Region umfasst die Kantone Thurgau, St. Gallen sowie die beiden Appenzell.
Bei den niedrigen Einkommen rangiert Kreuzlingen auf Platz 3 (Platz 1 St. Gallen, Platz 2 Ror-
schach), bei den mittleren auf Platz 4 (Platz 1 St. Gallen, Platz 2 Rorschach, Platz 3 Wil) und bei
hohen Einkommen auf Platz 2 (Platz 1 St. Gallen, Platz 3 Appenzell).

"Dieses Ranking zeigt, dass die Stadt Kreuzlingen fiir Familien jeder Einkommensschicht dus-
serst attraktiv ist", freut sich Stadtprasident Thomas Niederberger. "Kreuzlingen bietet eine
hohe Lebensqualitdat, moderne Infrastruktur sowie ein umfassendes Freizeitangebot in den



Bereichen Sport, Kultur und Natur — Fakten, die wir gerne immer wieder betonen und nun
durch methodische Indikatoren belegt wurden."

Weitere Informationen: https://www.ubs.com/global/de/media/display-page-ndp/de-
20241022-ubs-residential-attractiveness.html

Zur Kenntnis
— Gemeinderat
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