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Lebhafte Bautéatigkeit im Jahr 2008

Uber 1,5 Milliarden Franken wurden 2008 im Kanton Thurgau fiir Bauprojekte ausgegeben. Unter Beriick-
sichtigung der Bauteuerung entspricht dies einer markanten Zunahme des Bauvolumens um 6% gegeniiber
dem Vorjahr. Die Bauausgaben in der Sparte Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen sind am stéarksten
gewachsen. Der grosste Anteil der Ausgaben floss aber in den Wohnungsbau.

Die Bauausgaben (Bauinvestitionen plus 6ffentliche Unterhaltsar-
beiten) stiegen im Jahr 2008 im Kanton Thurgau auf ein Niveau,
das seit (iber 10 Jahren nicht mehr erreicht worden war (Grafik
1). Uber 1,5 Milliarden Franken wurden fir Bauprojekte ausgege-
ben, das sind nominal rund 10 % mehr als noch ein Jahr zuvor.
Davon flossen 1,3 Milliarden Franken (86 %) in Hochbauprojekte
und 0,2 Milliarden Franken in Tiefbauprojekte (14 %).

Die Bauinvestitionen (Bauausgaben ohne offentliche Unterhalts-
arbeiten) stiegen im selben Zeitraum ebenfalls um Gber 10 %.

Uberdurchschnittliches Wachstum der Bauausgaben
Bereits zum zweiten Mal in Folge sind 2008 die Bauausgaben
im Kanton Thurgau stdrker angestiegen als im schweizerischen
Mittel.

Die rege Bautatigkeit im Kanton ist ausschliesslich auf Investitio-
nen privater Auftraggeber zurlickzuftihren. Die Bauausgaben der
offentlichen Hand nahmen dagegen leicht ab.

Auch unter Berlicksichtigung der Bauteuerung, die vom Bun-
desamt fiir Statistik fiir die Ostschweiz im Jahr 2008 auf 4,6 %
geschatzt wurde, verblieb eine reale Zunahme des Bauvolumens
um 6 %.

Dynamische Entwicklung im industriell-gewerblichen
Bau

Gut 1,4 Milliarden Franken wurden im Kanton Thurgau 2008
sowohl von Privaten als auch der 6ffentlichen Hand in Projekte
des Hoch- und Tiefbaus investiert!. Wahrend private Auftragge-
ber zu 99 % in den Hochbau investierten, flossen die Mittel der
offentlichen Hand zu etwas mehr als der Halfte in den Tiefbau

(55%). Insgesamt wurde knapp eine Milliarde Franken fiir Neu-
bauten (69 %) aufgewendet und gut 0,4 Milliarden fiir Umbauten
(31%).

Die Kategorien Wohnungsbau und industriell-gewerblicher Bau
stellten den wertmassig grossten Anteil aller Bauinvestitionen
(Grafiken 2 und 3). Allein in den Wohnungsbau flossen tber die
Halfte der gesamten Investitionen. Im Vergleich zum Vorjahr
wuchs das Wohnbauvolumen um tiber 10%. Am dynamisch-
sten entwickelte sich der industriell-gewerbliche Bau mit einem
Wachstum von rund 40 %. Weniger investiert wurde hingegen in
der Land- und Forstwirtschaft (—10 %).

Im Jahr 2008 wurde etwas weniger in den Bereichen Wohnen,
Industrie und Gewerbe sowie Bildung und Forschung realisiert,
als per Ende 2007 geplant war (Tabelle 1).

Grafik 2
Bauinvestitionen nach Bauobjektarten
Kanton Thurgau, 2007-2008, in Mio. CHF
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Grafik 1
Nominale Bauausgaben
Kanton Thurgau, 1979-2009%, in Mio CHF
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Grafik 3

Bauinvestitionen und-vorhaben im Wohnungs- und industriell-
gewerblichen Bau
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1 Die Bauinvestitionen entsprechen den Bausausgaben ohne die 6ffentlichen Un-
terhaltsarbeiten.
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Thurgau als Wohnkanton

Der Wohnungsbau ist im Thurgau gemessen am Anteil der
gesamten Bauinvestitionen bedeutender als auf nationaler
Ebene (CH: 49%; TG: 59 %). Dieser hat im Kanton in den letz-
ten sieben Jahren wertméssig um rund drei Viertel zugelegt.
Zum grossten Teil dafiir verantwortlich ist der Neuwohnungshau
mit einem Investitionswachstum von iber 90 %. 2008 waren fast
drei Viertel aller Neubauprojekte Bauwerke mit Wohnungszweck.
Der Kanton Thurgau scheint als Wohnkanton an Bedeutung zu
gewinnen.

Im Vergleich mit der Gesamtschweiz fallt auf, dass die Bauka-
tegorie Verkehr und Kommunikation schweizweit ein héheres
Gewicht an den Totalinvestitionen hat (CH: 16 %; TG: 7 %). Eben-
so verhdlt es sich im Bereich der Gbrigen Infrastruktur (CH: 6 %;
TG: 3%) sowie der Bildung und Forschung (CH: 4 %; TG: 2%).
Es gilt jedoch zu beachten, dass insbesondere auf kantonaler

Exkurs:

Was macht den Thurgau als Wohnstandort beliebt?

Die landliche Landschaft und die schone, idyllische Natur sowie
die nahen Berge gelten als hauptséchliche Attraktivitatsfakto-
ren des Thurgaus. Aber auch die Nahe zum Bodensee, die gute
Erschliessung und Infrastruktur sowie die Erreichbarkeit von
Stadten spielen eine wichtige Rolle. Dies ergab eine Umfrage,
die von Dichter Research AG im Auftrag des Kantons Thurgau im
Mai 2009 durchgefiihrt wurde. Insgesamt 300 Neuzuziiger wur-
den dazu telefonisch befragt.

Die Griinde, in den Thurgau zu ziehen, waren bei den meisten
Befragten eine Beziehung (Partner, Eltern, Familie, Freunde, Hei-
rat) sowie giinstiges Wohneigentum. Auch der Job war oftmals
ausschlaggebendes Kriterium, inshesondere bei den Personen,
die aus dem Ausland zugezogen sind.

Tabelle 1
Geplante und realisierte Bauinvestitionen
Kanton Thurgau, 2008, in1'000 CHF

Bauin- Realisierungs-
Bauobjektarten Bauvorhaben vestitionen quotient
fiir 2008* 2008 in %
Wohnen 993'811 841'421 85
Industrie, Gewerbe &
Dienstleistungen 371'175 314'976 85
Verkehr & Kommuni-
kation 73114 95'866 131
Gesundheit 40'626 54'983 135
Bildung & Forschung 42'947 35'005 82
Ubrige Infrastruktur 33'493 40'222 120
Freizeit & Kultur 22'520 28'235 125
Land- & Forstwirtschaft 16'842 27211 162
Total 1'594'528 1'437'919 90

*Angaben gemdss Vorhaben am 31.12. 2007
Quelle: BFS, Bau und Wohnbaustatistik (Stand der Daten: 19.10.2009)

Ebene die Anteile von Jahr zu Jahr relativ grossen Schwankun-
gen ausgesetzt sind.

Privatpersonen als wichtigste Investoren

Im Vergleich zum Vorjahr wurde im privaten Sektor 17 % mehr
investiert, im 6ffentlichen Sektor hingegen 16 % weniger. Da die
privaten Auftraggeber den gréssten Teil der Investitionen verant-
worteten (85 %), wuchs die Investitionssumme im Kanton Thur-
gau 2007 bis 2008 insgesamt um 10 %. Die wichtigsten privaten
Auftraggeber sind Privatpersonen sowie Bau- und Immobilienge-
sellschaften (Grafik 4). Der Hochbau wird zu gut 90 % von Priva-
ten finanziert. Im Tiefbau ist die offentliche Hand Hauptinvestor
(90 %), wobei der Kanton der wichtigste Auftraggeber ist, gefolgt
von den Gemeinden und dem Bund. Allerdings variiert der Anteil
der verschiedenen Investoren an den Gesamtinvestitionen in den
Bezirken deutlich. Die hochsten Anteile 6ffentlicher Investitionen
verzeichneten 2008 die Bezirke Frauenfeld (18 %), Kreuzlingen
(16 %) und Arbon (11 %), also vor allem die stadtisch geprégten
Bezirke. Dies sind auch die Regionen, wo Bau- und Immobilien-
gesellschaften vorzugsweise investieren. Dennoch sind in fast
allen Bezirken Privatpersonen die wichtigsten Geldgeber. Den
grossten Anteil stellen sie in den landlichen Bezirken (Grafik 5).
Im Bezirk Diessenhofen sind sie fir 60 % der gesamten Bauinve-
stitionen verantwortlich, in den Bezirken Bischofszell, Miinchwi-
len und Steckborn fiir je rund die Halfte. Nicht zu vernachlassigen
sind in allen Bezirken die ,brigen Investoren”. Diese Kategorie
umfasst die juristischen Personen (Einzelfirmen, Kirchen, Vereine
etc.) ausserhalb der Immobilienbranche und den institutionellen
Anlegern.

Hochste Bauausgaben in Frauenfeld

Wie verteilen sich die Bauausgaben tber das Kantonsgebiet?
Von den 1,5 Milliarden Franken Bauausgaben im Kanton Thurgau
im Jahr 2008 entfielen je rund 20 % auf die Bezirke Kreuzlingen
und Frauenfeld, gefolgt vom Bezirk Arbon (15%). Im Vergleich
zum Vorjahr nahmen die Bauausgaben allerdings in den Bezir-
ken Bischofszell (+44 %), Diessenhofen (+41 %) und Frauenfeld
(+39%) am starksten zu (Tabelle 2). Fiir den steilen Anstieg der
Bauausgaben in Bischofszell waren hauptséchlich zwei Gross-

Grafik 4
Bauinvestitionen nach Auftraggebern
Kanton Thurgau, 2008, Anteil in %
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Quelle: BFS, Bau- und Wohnbaustatistik (Stand der Daten 19.10.2009)




projekte im Gesundheits- und Pflegewesen verantwortlich. In den
Bezirken Diessenhofen und Frauenfeld hat der Bau von Ein- und
Mehrfamilienhdusern wesentlich zum Ausgabenwachstum bei-
getragen. Weniger gebaut als im Vorjahr wurde in den Bezirken
Arbon und Miinchwilen.

Auf Gemeindeebene wurde in den Stadten Frauenfeld (170 Mio.
CHF) und Kreuzlingen (160 Mio. CHF) die grésste Summe fiir
Bauprojekte aufgewendet. Umgerechnet auf Bauausgaben pro
Kopf wurde in den Gemeinden Salenstein (17°000 CHF), Lengwil
(16600 CHF) und Waldi (15'500 CHF) am meisten ausgegeben.
Uber die Halfte aller Gemeinden des Thurgaus wiesen 2008
hohere Bauausgaben auf als ein Jahr zuvor.

Landliche Regionen mit dynamischstem Wohnungsbhau

Wie bereits bei den Bauausgaben wiesen die Gemeinden Kreuz-
lingen und Frauenfeld auch bei den privaten Bauinvestitionen
den hdchsten Betrag auf, wobei hauptsachlich der Wohnungsbau

Grafik 5
Bauinvestitionen nach Bezirken
Kanton Thurgau, 2008, Anteil in %
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Quelle: BFS, Bau- und Wohnbaustatistik (Stand der Daten: 19.10.2009)

Tabelle 2
Bauausgaben nach Bezirken
Kanton Thurgau, 2007 und 2008

Bauausgaben 2008

Veranderung
Betrag in Anteil  zum Vorjahr
1'000 CHF in % in %
Kanton Thurgau 1'538'085 100,0 +109

Nicht auf Gemeinden zuteilbar 60'866 4,0
Arbon 236'459 15,4 -9.0
Bischofszell 136'939 8,9 +43,6
Diessenhofen 37'292 24 +40,9
Frauenfeld 307'603 20,0 +39,3
Kreuzlingen 344'109 22,4 +25,8
Miinchwilen 131'893 8,6 =B
Steckborn 109'763 7.1 +17,6
Weinfelden 173141 1.3 +5,2

Quelle: BFS, Bau- und Wohnbaustatistik (Stand der Daten: 19.10.2009)
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dafiir verantwortlich ist (Tabelle 3).

Die hdchsten privaten Investitionen pro Einwohner und damit
eine sehr dynamische Entwicklung verzeichneten hingegen eher
kleinere Gemeinden. Fiir iber 16°000 Franken pro Kopf wurde
2008 in Lengwil hauptsachlich in den Wohnungshau investiert
(Tabelle 4). Es gilt allerdings zu beachten, dass eine grossere
Uberbauung in Gemeinden mit wenigen Einwohnern rasch zu
solch hohen Summen pro Kopf fihrt. So vereinen die sieben
Gemeinden mit den hochsten Privatinvestitionen pro Kopf nur
gerade 10% des kantonalen Totals. Wird zur Beobachtung der
Pro-Kopf-Investitionen nicht nur das Jahr 2008, sondern der
Zeitraum 2000 bis 2008 herangezogen, so zeigt sich dennoch

Tabelle 3
Gemeinden mit den hochsten privaten Bauinvestitionen
Kanton Thurgau, 2008

Private Bauinvestitionen 2008

Veranderung Anteil

Betrag in zum Vorjahr Wohnungsbau

1'000 CHF in % in %

Kreuzlingen 123'054 +36,1 72,2
Frauenfeld 118'840 +29,3 64,1
Weinfelden 69'373 +78,2 66,5
Romanshorn 68'296 =817 58,0
Arbon 49'459 +9,5 46,4
Amriswil 42'809 +122,5 658
Aadorf 40'336 +97,0 60,7
Horn 29'538 +235 59,8
Bischofszell 26'593 +120,2 26,4
Miinchwilen 26'518 +42,8 76,6

Quelle: BFS, Bau- und Wohnbaustatistik (Stand der Daten: 19.10.2009)

Tabelle 4

Gemeinden mit den hochsten privaten Bauinvestitionen pro Kopf
Kanton Thurgau, 2008, Investitionen pro Kopf (standige Wohnbevélkerung
31.12.2008)

Private Bauinvestitionen 2008

sormro e A ok

Kopf in CHF in % in %
Lengwil 16'300 1,7 85.0
Waldi 14'400 1.1 719
Hohentannen 13'900 0,7 15,5
Salenstein 13'800 1.4 100,0
Warth-Weiningen 11700 11 46,0
Horn 11'600 24 59,8
Mérstetten 8'900 1.8 21,2
Ermatingen 8'200 19 48,7
Minsterlingen 8100 18 95,4
Homburg 7700 0.9 87,1

Quelle: BFS, Bau- und Wohnbaustatistik (Stand der Daten: 19.10.2009)
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ein dhnliches Bild: die dynamischsten Gemeinden liegen um die
regionalen Zentren in landlicher Umgebung. So weist Salenstein
einen iber doppelt so hohen Investitionsbetrag pro Einwohner in
den privaten Wohnungsbau auf als der kantonale Durchschnitt.
Auch Lengwil und Waldi sowie die Seegemeinden Bottighofen,
Ermatingen und Gottlieben verzeichneten in den letzten acht
Jahren weit iiberdurchschnittliche Pro-Kopf-Investitionen. Damit
wurde ein Angebot fiir die durch Zuwanderung entstehende
Nachfrage bereit gestellt. Denn trotz der zahlreichen Neubauten
ist die Leerwohnungsziffer in den erwahnten Gemeinden tiber die
letzten Jahre gesunken oder zumindest konstant geblieben. Vor
allem Einfamilienhduser und Neubauwohnungen sind begehrt.
Dementsprechend wuchs in einigen dieser Gemeinden im beob-
achteten Zeitraum 2000 bis 2008 die Einwohnerzahl iberdurch-
schnittlich stark, in Bottighofen und Ermatingen beinahe um 20 %
(Kanton Thurgau: 6 %).

Uber eine halbe Million fiir ein durchschnittliches Einfa-
milienhaus

Wie viel wird in die einzelnen Bauprojekte investiert? Bei den
2008 im Kanton Thurgau laufenden Bauprojekten dominierten
bei den Umbauten Projekte mit Gesamtkosten bis zu 200'000
Franken. Drei Viertel der Umbauprojekte lagen in diesem Kosten-
bereich. Nur fiir 6 % der Umbauten waren Kosten von Giber einer
Million Franken veranschlagt. Es gilt zu beachten, dass die
Projektgesamtkosten nicht nur die im Jahr 2008 angefallenen
Kosten umfassen, sondern auch allféllige friihere sowie die bis
zur Fertigstellung noch erwarteten Ausgaben.

Im Bereich der Neubauten lag das Hauptgewicht der Projekte im
Kostenbereich von 200°000 bis 1,6 Mio. Franken. Rund 25 % der
Projekte lagen darunter und knapp 20 % dariiber. Uber die Halfte
der gesamten Bauausgaben wurden fir den Wohnungsbau auf-
gewendet, wobei das freistehende Einfamilienhaus mit Abstand
das meistgebaute Objekt darstellte (49 %), gefolgt von Mehrfa-
milienhdusern (16 %). Die durchschnittlichen Erstellungskosten
egines freistehenden Einfamilienhauses (ohne Erwerbskosten
des Grundstiicks) im Kanton Thurgau lagen bei 580°000 Franken

Grafik 6

Neu erstellte freistehende Einfamilienhduser
nach Baukosten

Kanton Thurgau, 2008 (laufende Projekte) in 1'000 CHF

0 100 200 300 400 500

bis 399
400-599
600-799
800-999

1'000-1'199

Baukosten in 1'000 SFR

1'200-1'399

1'400-1'599

{iber 1'600

Quelle: BFS, Bau- und Wohnbaustatistik 2008

(Median) (Grafik 6).

1'600 neue Wohnungen im Thurgau

Ende 2008 standen im Kanton 111°096 Wohneinheiten zur Ver-
fligung (inkl. Einfamilienhduser). 815 Gebdude mit insgesamt
rund 1'600 Wohnungen wurden im Verlauf des Jahres fertig
gestellt, was einer Zunahme des Wohnungsbestandes um 1,4 %
entspricht. Damit liegt der Zuwachs in einem dhnlichen Rahmen
wie in den Vorjahren.

Weitere 549 Gebdude mit insgesamt 1'200 Wohnungen befan-
den sich Ende 2008 bereits im Bau.

Ein Viertel aller neuen Wohnungen entstanden 2008 im Bezirk
Kreuzlingen, weitere 22 % im Bezirk Arbon und 13 % im Bezirk
Frauenfeld. Den grossten Wohnungsbestand per Ende 2008 wies
hingegen der Bezirk Frauenfeld auf. 19 % aller Thurgauer Woh-
nungen stehen im Bezirk Frauenfeld sowie je 17 % in den Bezir-
ken Kreuzlingen und Arbon.

Auf Gemeindeebene wurde in Romanshorn mit 178 Neuwoh-
nungen am meisten gebaut, gefolgt von Kreuzlingen (160) sowie
Horn und Frauenfeld (je 78).

Wird die Grosse der Gemeinde (Einwohnerzahl) berticksichtigt,
so verzeichnen die Gemeinden Waldi (3,9/100 Einw.)2, Horn
(3,1/100 Einw.) und Miinsterlingen (2,5/100 Einw.) den grossten
Neuwohnungszugang pro Einwohner.

4-Zimmerwohnung am héaufigsten gebaut

Insgesamt 30 % aller im Thurgau 2008 fertig gestellten Wohnun-
gen enthalten vier Zimmer. 27 % der Neubauten umfassen fiinf
und 19% drei Zimmer. Wahrend im Verlauf der letzten Jahre
die Anzahl der neugebauten Wohnungen je nach Grésse starken
Schwankungen unterworfen war, verzeichneten die \Wohnun-
gen mit 6 oder mehr Zimmern einen stetigen Anstieg (Grafik 7).
Grund hierfiir ist, dass die Wohnungen in dieser Grossenklasse
zu 93% in Form von Einfamilienhdusern gebaut wurden. Diese

Grafik 7

Jahrlicher Reinzugang an Wohnungen nach Anzahl
Wohnraumen, 1995 - 2008
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2 Angabe versteht sich als Anzahl Neuwohnungen pro 100 Einwohner (sténdige

Wohnbevélkerung am 31.12.2008)



wiederum wiesen in den letzten 13 Jahren ein relativ konstantes
Wachstum auf.

Im Vergleich zur Schweiz war der Anteil der neu gebauten Woh-
nungen mit dber fiinf Zimmern im Kanton Thurgau in den letzten
13 Jahren bedeutend hoher. 53 % aller seit 1995 im Thurgau
erstellten Neuwohnungen umfassten mehr als finf Zimmer, in
der Gesamtschweiz hingegen betrug dieser Anteil nur 38 %.
Mdglicher Grund kénnten die unterschiedlichen Bevélkerungs-
strukturen zwischen stadtischen und landlichen Regionen sein.
Je nach Bedirfnis und Lebenslage bevorzugen die Haushalte
eine landliche Umgebung mit einem grossziigigen Platzangebot
(z. B. Familien) oder ein eher urbanes, dicht bebautes Milieu
(z. B. Singles, junge Paare). Auch kdnnte das Preisgefélle zwi-
schen den Zentren (z. B. Ziirich, St. Gallen) und eher peripher
gelegenen Regionen eine Ursache sein. So sind die Marktpreise
flir Miet-, Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern sowie
Bauland im Thurgau vergleichsweise giinstig. Auch innerhalb
des Kantons Thurgau lasst sich die Tendenz erkennen, dass der
Anteil an neuen Wohnungen mit tber fiinf Zimmern in regionalen
Zentren (z. B. Frauenfeld, Weinfelden) deutlich geringer ist als in
landlichen Gemeinden.

Hochster Gebdudezuwachs in Kreuzlingen

Am meisten neue Gebdude mit Wohnungen wurden 2008 in den
Bezirken Kreuzlingen (159) und Frauenfeld (137) erstellt, wovon
knapp 80 % in Form von Einfamilienhdusern (Grafik 8).

In der Halfte aller Thurgauer Gemeinden wurden ausschliesslich
Einfamilienhduser gebaut, absolut am meisten in Amriswil (26)
und Gachnang (25).

Tabelle 5
Anteil Einfamilienhduser am Gesamtwohnungshestand
Schweiz und Kanton Thurgau, 1970-2000, in %

Anteil Einfamilienhauser in %

1970 1980 1990 2000
Schweiz 15,4 18,3 21,2 23,4
Thurgau 18,4 24,6 28,4 32,5

Quelle: BFS, Volkszéhlungen

Grafik 8
Neu erstellte Wohngebaude nach Bezirken
Kanton Thurgau, 2008
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Die gréssten Mehrfamilienhduser wurden in stadtischen Gemein-
den gebaut: in Romanshorn hat ein neues Mehrfamilienhaus
durchschnittlich elf Wohnungen, in Kreuzlingen und Arbon zehn.
Im kantonalen Mittel entstanden durchschnittlich sieben Woh-
nungen pro Mehrfamilienhaus.

Uberdurchschnittlich viele Einfamilienhauser im Kanton
Thurgau

Rund 80 % aller 2008 neu erstellten Wohngeb&dude im Kanton
waren Einfamilienhduser. In der Gesamtschweiz ist der Anteil
Einfamilienhduser an den neu erstellten Gebduden mit 65 %
um einiges geringer. Bereits im Jahr 2000 betrug der Anteil der
Einfamilienhduser am Gesamtwohnungshestand im Thurgau
33 %, in der Gesamtschweiz hingegen 23 %. Der Trend zu einem
immer grosseren Anteil an Einfamilienhdusern hélt sowohl in der
Schweiz als auch im Thurgau seit Jahrzehnten an, im Thurgau ist
die Zunahme allerdings ausgepragter (Tabelle 5).

Auch der Platzbedarf nimmt standig zu. Wahrend eine immer
geringere Anzahl Einfamilienhduser mit weniger als sechs Zim-
mern gebaut wird, werden vermehrt solche mit iiber sechs Zim-
mern fertig gestellt.

Uber die letzten 13 Jahren sind im Kanton Thurgau insgesamt
mehr Einfamilienhduser (8'960) entstanden als Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern (7°513). Der jahrliche Zuwachs an Einfa-
milienh&usern schwankte dabei zwischen 500 und 800 und blieb
in den letzten vier Jahren konstant bei rund 650 (Grafik 9). Die
Schwankungen im Mehrfamilienhausbau waren hingegen gros-
ser. Innert sechs Jahren sackte der jahrliche Neuzuwachs von
knapp 1200 im Jahr 1995 auf 200 im Jahr 2001 ab.

Die Zahl der neu erstellten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
folgte in den vergangenen Jahren mit einer zeitlichen Verzoge-
rung ungeféahr der Entwicklung der Wanderungssaldi (Grafik 9).
Die Kurve der Einfamilienhduser zeigt hingegen einen konstante-
ren Verlauf. Demnach scheint der Bau von Mehrfamilienhdusern
relativ prompt auf die Nachfrage nach Wohnraum zu reagieren,
welche sich je nach Wanderungssaldo erhdht oder senkt. Ein-
familienhduser werden wohl eher von bereits seit langerem im

Grafik 9

Neu erstellte Wohnungen in Mehr- und Einfamilienhausern
sowie Wanderungssaldo

Kanton Thurgau, 1995-2008, Anzahl Wohnungen,
Wanderungssaldo in 10 Personen
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Kanton wohnhaften Personen oder in bestimmten Lebenssitua-
tionen geplant und gebaut, so dass deren Zuwachsrate scheinbar
weniger stark auf Effekte wie Zu-/Abwanderung oder den Kon-
junkturverlauf reagiert.

Perspektiven

Bis anhin zeigte sich die Baubranche im Vergleich mit anderen
Wirtschaftszweigen relativ konjunkturresistent. Hohe Zuwan-
derung und tiefe Hypothekarzinsen verhalfen der Bauwirtschaft
2008 zu Rekordzahlen.

Auch fiir das Jahr 2009 waren im Kanton Thurgau Bauvorhaben
mit einem Volumen von {ber 1,7 Milliarden Franken vorgesehen
(Planungsstand: 31.12.2008), rund 13 % mehr als ein Jahr zuvor
(Tabelle 6). In der Gesamtschweiz liegen die geplanten Bauaus-
gaben fiir das Jahr 2009 ebenfalls 12 % tber den 2008 getétig-
ten. Die Angaben zu den Bauvorhaben 2009 basieren auf den per
31.12.2008 bewilligten oder im Bau befindlichen Bauprojekten
beziehungsweise vorgesehenen Unterhaltsarbeiten.

Fir den Wohnungsbhau waren fiir 2009 Investitionen von Gber
einer Milliarde Franken vorgesehen. Das sind 24 % mehr als im
Jahr 2008 im Thurgau in diesem Bereich investiert worden war.
Nur noch ein minimes Wachstum (+4 %) ist fiir den industriell-
gewerblichen Bau gemeldet. Deutlich weniger Investitionen sind
in der Land- und Forstwirtschaft geplant (—42 %).

Anzeichen einer Abkiihlung

Obwohl Ende 2008 hohe Bauinvestitionen fiir das Jahr 2009
geplant waren, deuten erste Anzeichen darauf hin, dass sich
auch in der Bauwirtschaft spatestens 2010 die Vorzeichen kehren
kénnten. In den beiden wichtigsten Bauobjektarten Wohnungs-
bau sowie industriell-gewerblicher Bau waren die Aussichten
beziiglich der Bauvorhaben 2009 im Kanton Thurgau bereits Ende
2008 etwas getriibt. Die Bauvorhaben im Wohnungsbau liegen
zwar fiir das Jahr 2009 tber denjenigen von 2008, dennoch ist
die Zunahme der Bauvorhaben geringer als noch ein Jahr zuvor.
Zudem wurden bereits 2008 nur 85 % der vorgesehenen Investi-
tionen getatigt, und es lagen per Ende 2008 weniger Baubewilli-
gungen vor als in den Jahren davor. Im industriell-gewerblichen
Bau stagnieren die Investitionsvorhaben und bewegen sich in
etwa auf dem Niveau des Vorjahres.

Die aktuellen Umfragedaten der Konjunkturforschungsstelle
(KOF) der ETH Zirich sprechen eine noch deutlichere Sprache. Im
dritten Quartal 2009 hat sich die Bautatigkeit im Thurgau bereits
spirbar zuriickgebildet. Die Erwartungen bis zum Jahresende
sind gedriickt. Jeder zweite Thurgauer Baubetrieb rechnet mit
riickl4ufigen Auftragseingangen3. Gemass Wiiest & Partner zeig-
ten vergangene Rezessionen, dass Bau- und Immobilienmarkte
die Auswirkungen eines Konjunktureinbruchs typischerweise erst
mit ein bis zwei Jahren Verspatung voll zu spiiren bekommen.
Der Einbruch auf dem Arbeitsmarkt und bei der Zuwanderung
sowie der Tiefpunkt der Konsumentenstimmung werden erst

3Kom‘unkturforsa:hungsstelIe (KOF) der ETH Zirich (2009): Konjunkturumfrage
3. Quartal

2010 erwartet. Allerdings geht Wiiest & Partner in der aktuellen
Krise von einem moderaten Korrekturpotenzial aus.# Insbeson-
dere im Wohnungsbau verbirgt sich womdglich noch immer ein
gewisses Potenzial, sind doch die Leerwohnungsziffern nach wie
vor relativ tief (Kanton Thurgau: 1,49 % per Juni 2009).

Tabelle 6
Bauvorhaben fiir das Jahr 2009*
Kanton Thurgau, in Mio. CHF, zu laufenden Preisen

Veranderung zu
Investitionen im

Mio. CHF Vorjahr
in %
Bauausgaben 1'733 +12,7
Hochbau 1'652 +17,0
Tiefbau 181 -14.1
Offentl. Unterhaltsarbeiten 108 +8,2
Bauinvestitionen 1'625 +13,0
Nach Arbeitsart
Neubau 1'287 +28,8
Umbau 338 -23,0
Nach Auftraggeber
Offentl. Auftraggeber 257 +16,5
Private Auftraggeber 1'368 +12.4
Nach Kategorie der Bauwerke
Wohnen 1'046 +24,3
Industrie, Gewerbe, Dienstl. 327 +3,7
Ubrige 252 +11,5

* Angaben fiir 2009 geméss Vorhaben am 31.12.2008
Quelle: BFS, Bau- und Wohnbaustatistik (Stand der Daten: 19.10.2009)

4 Wiiest & Partner (2009): Immo-Monitoring 2010/1. Verlag W&P AG, Ziirich
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Nachgefragt
...bei Edgar Georg Sidamgrotzki, Chef des Amts fir Wirtschaft und Arbeit des Kantons Thurgau

Dienststelle fiir Statistik: Herr Sidamgrotzki, im Zeitraum 2007 bis 2008 sind die Bauinvestitionen im Kan-
ton Thurgau deutlich stédrker angestiegen als im schweizerischen Mittel. Worin liegen die Griinde?

E. G. Sidamgrotzki: Im Hochbau wurde das Wachstum vorwiegend durch den industriell-gewerblichen Bau
und den Wohnungshau angetrieben.

Die gute konjunkturelle Lage in den vergangenen Jahren fiihrte zu Wachstum der Unternehmen. Deshalb
wurden Kapazitdtsanpassungen vorgenommen und neue Raumlichkeiten erstellt. Sowohl bestehende als
auch neu zugezogene Unternehmen sind gewillt, in den Standort Thurgau zu investieren. Aber auch die
offentliche Hand investierte in gréssere Projekte, wie beispielsweise die neue Padagogische Hochschule
in Kreuzlingen.

Im Wohnungsbau wurden viele Projekte realisiert, welche vorwiegend durch die Nachfrage nach Wohn-
raum durch Zugezogene aus dem Ausland sowie aus anderen Kantonen motiviert ist. Die steigenden Qualitatsbediirfnisse im \Woh-
nen flihren zu Modernisierung und Renovation des Wohnungsbestandes. Schliesslich begtinstigen auch die tiefen Hypothekarzin-
sen den Wechsel ins Wohneigentum.

Die Industrie, das Gewerbe und die Dienstleister scheinen sich im Kanton Thurgau wohl zu fiihlen: 40 % mehr Bauinvestitionen
in diesen Bereichen und schon in den Jahren zuvor ein bedeutendes Wachstum. Worin liegen die Qualitéten des Standorts Thur-
gau?

Die Unternehmen finden im Thurgau eine gtinstige Steuersituation und tiefe Kosten sowie schlanke und tbersichtliche administra-
tive Strukturen vor. Auch die Erschliessungen durch den 6ffentlichen Verkehr und durch Strassen sind gut ausgebaut.

Jedes Unternehmen besteht aus Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Der Thurgau bietet ein hohes Arbeitskraftepotenzial und
attraktive Bedingungen (Wohn-, Freizeitmdglichkeiten, schéne Landschaft) fiir die in den ansassigen Unternehmen tatigen Men-
schen.

Der grdsste Anteil der Bauinvestitionen floss in den Wohnungsbau (59 %). Wieso hat der Kanton Thurgau als Wohnstandort eine
solche Bedeutung?

Der Kanton Thurgau grenzt an die zwei Zentren Ziirich und St. Gallen. Die Wohnungsknappheit und die hohen Wohnpreise in den
Stadten machen den Thurgau zu einer attraktiven Alternative mit erschwinglichem Wohnraum. Mit seinem intakten Umfeld sowie
dem See und der schonen Landschaft kann der Kanton noch Heimat bieten. Auch die Qualitat der Schulen und das Bildungsange-
bot werden geschatzt.

Angenommen die hohe Bauaktivitét hélt an. Welche Herausforderungen kénnten sich dem Kanton stellen?

Wir haben noch viel Platz fiir Unternehmen und Familien in unseren Strukturen. Zentrale Leitplanken gibt aber die Raumplanung
vor, damit die Entwicklung nicht tiberbordet. Zum einen ist Wachstum natiirlich erwiinscht und auch notwendig, zum anderen muss
beispielsweise versucht werden, die kiinftige Entwicklung in bestehende Bausubstanzen zu lenken. Es gibt Gemeinden im Kanton,
die ebenso grosse Nutzflachen in brachliegenden Arealen (z.B. ehemalige Landwirtschaftsgebaude) besitzen wie in Bauzonenreser-
ven. Eine flexible Umnutzung sollte vermehrt méglich sein, damit die Nutzung von ungenutzten Liegenschaften gefordert werden
kann. Das verringert den Druck zum Neubau.

Wie sind die mittelfristigen Aussichten im Baugewerbe?

Von der Bautatigkeit auf sehr hohem Niveau wird es nun einen gewissen Riickgang geben, allerdings wird kein eigentlicher ,Crash”
erwartet. Bereits spirbar verschlechtert hat sich das Klima im industriell-gewerblichen Bau. Laufend wurden seit einigen Monaten
Projekte sistiert. Aber auch der Wohnungsbau wird sich etwas abkiihlen - nur schon deshalb, weil es durch die aktuelle konjunk-
turelle Situation tendenziell weniger Zuwanderung geben wird.

Eher etwas stabiler wird wahrscheinlich die Lage im Bereich Umbau bleiben. Die tiefen Zinsen sind attraktiv, um Schulden zu
machen. Energieoptimierende Massnahmen sind im Trend, nicht zuletzt wegen der staatlichen Férderungsmassnahmen.

Interview: David Gallati, Dienststelle fiir Statistik des Kantons Thurgau, 27.11.2009
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Zur Erhebung

Die Bau- und Wohnbaustatistik ist eine jahrliche Erhebung des Bundes per 31. Dezember. Sie wird durch das Bundesamt fiir Stati-
stik in Zusammenarbeit mit den Kantonen durchgefiihrt und bildet fiir die Beobachtung der strukturellen Entwicklung im Bausektor
sowie die schweizerische Gesamtwirtschaft eine wichtige Grundlage.

Die Statistik gibt Auskunft tiber die tatsachlichen Bauausgaben bzw. -investitionen im Berichtsjahr, tiber die vorgesehenen Bauaus-
gaben bzw. —investitionen im folgenden Jahr und tber die jahrlichen Schwankungen des Wohnungsbestandes. Erfasst werden die
bewilligungspflichtigen Bautatigkeiten (Neubauten, Umbauten, Abbriiche) des dffentlichen und privaten Sektors in den Bereichen
Hoch- und Tiefbau. Die Statistik erfasst jahrlich samtliche erwahnten Tatigkeiten innerhalb der Landesgrenzen vom Zeitpunkt der
Einreichung des Baugesuchs bei den zustandigen Behérden bis zum Abschluss der Arbeiten. Zudem werden auch die 6ffentlichen
Unterhaltsarbeiten im Hoch- und Tiefbau von Bund, Kantonen, Gemeinden und den offentlich-rechtlichen Betrieben in der Statistik
gefiihrt. Nicht erfasst werden hingegen die nicht bewilligungspflichtigen tibrigen Unterhalts- und Renovationsarbeiten.

Diese Informationen sind fiir die Bauwirtschaft, die Wissenschaft, die Bundesverwaltung, die kantonalen und kommunalen Ver-
waltungen von grossem Interesse.

Begriffe und Erlauterungen

Baukosten

Samtliche Ausgaben, die bei der Realisierung eines Bauwerks anfallen. Die Kosten beinhalten alle Vorbereitungsarbeiten, die rei-
nen Baukosten, alle fest eingebauten Einrichtungen, die der spezialisierten Nutzung eines Bauwerks dienen, die Umgebungsarbei-
ten sowie alle Erschliessungsarbeiten innerhalb der Grundstiicksgrenzen und alle Baunebenkosten. Nicht eingeschlossen sind die
Kosten fiir den Erwerb des Grundstiicks, die Erschliessung ausserhalb der Grundstiicksgrenzen sowie die Kosten fiir die Ausstattung
mit mobilen Gegenstanden.

Bauinvestitionen im Jahr 2008

Die Bauinvestitionskosten umfassen alle Vorbereitungsarbeiten, die reinen Baukosten, alle fest eingebauten Einrichtungen, die
der spezialisierten Nutzung eines Bauwerks dienen, die Umgebungsarbeiten sowie alle Erschliessungsarbeiten innerhalb der
Grundstticksgrenzen und alle Baunebenkosten. Ausgeschlossen sind die Kosten fiir den Erweb des Grundstiicks, die Erschliessung
ausserhalb der Grundstiicksgrenzen, die Kosten fiir die Ausstattung mit mobilen Gegenstanden sowie die 6ffentlichen Unterhalts-
arbeiten.

Bauausgaben im Jahr 2008
Die Bauausgaben beinhalten sowohl die Bauinvestitionen als auch die offentlichen Unterhaltsarbeiten.

Bauvorhaben 2009
Kosten fiir am 31.12.2008 im Bau befindliche und geplante Vorhaben, die auf das Jahr 2009 fallen.

Offentliche Unterhaltsausgaben

Als Unterhaltsarbeiten gelten die Ausgaben fiir Instandhaltung (Wahren der Funktionstauglichkeit durch einfache und regelméassige
Massnahmen) sowie Instandsetzung (Wiederherstellen der Funktionstauglichkeit). Nichtbauliche Unterhaltsarbeiten wie Winter-
dienst werden nicht berticksichtigt. Ebenfalls nicht erfasst werden die nicht bewilligungspflichtigen Gibrigen Unterhalts- und Reno-
vationsarbeiten der Privaten.

Wohnungen, Wohneinheiten
Gesamtheit von Raumen, die gemass Baubewilligung Wohnzwecken dient, fiir eine oder mehrere Privathaushaltungen bestimmt
ist und eine Kiiche oder Kochnische aufweist (einschliesslich Einfamilienhauser).

Gebaude mit Wohnung(en)
Als Wohngebaude gilt jedes frei stehende oder durch Brandmauern von einem anderen Bauwerk getrennte Gebaude, das minde-
stens eine Wohnung enthalt.

Wohnrdaume
Als Wohnraume gelten Wohn-, Schlaf-, Kinder-, Arbeitszimmer etc. Nicht dazugezéhlt werden hingegen Korridor, Kiiche, Bad,
Dusche, WC und Abstellraum (Reduit).
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Bauausgaben nach Gemeinden
Kanton Thurgau, 2008, in 1'000 CHF

Thurgau . 1437919 . 100166

Bezirk Arbon 236'459 90 224724 90 11735 92
Dozwil 2951 392 1'957 vy 994 1280.6
Hefenhofen 3849 402 129 140
Kesswil 4622 61.0 273 13.8
Romanshorn 801082 215 4405 494
Sommeri 3615 vy 3326 91 289 136.9
Bezirk Bischofszell 136'939 436 101123 19.7
Bischofszell 28797 114 465 607
Hauptwil-Gottshaus 5'542 32.1 5303 344 239 —4.4
Kradolf-Schonenberg 10854 1223 1274 309
Zihlschlacht:Sitterdorf 6442 345 6260 182 77
Bezirk Diessenhofen 37292 409 35126 . 2'166 15.5
Diessenhofen 21411 97.4 1012 M5
Bezirk Fravenfeld 307'603 393 289747 383 17856 58.9
Felben-Wellhausen 12816 64.6 12'633 66.9 183 149
Gachnang 25207 234 1062 2133
Matzingen 14099 186.6 260 316
Stettfurt 4338 76 3970 81 368 19
Uesslingen-Buch 6'565 311 6'116 346 449 2.8

12



Statistische Mitteilung Nr. 7/2009

Bauausgaben nach Gemeinden, Fortsetzung
Kanton Thurgau, 2008, in 1'000 CHF

Bezirk Kreuzlingen . 329'638 258

Bottighofen 16568 432 866 %38
Gottlieben 0 - 0 0 -
Kemmental 15'324 434 14'968 456 356 -11.7
Langrickenbach 5225 215 1 309
Minsterlingen 31375 58 31101 7.0 274 96
Waldi 15034 81 14234 . 800 24
Bezirk Miinchwilen 131893 325 120332 11561 01
Bettwiesen 3380 347 108 432
Braunau 3211 238 447 847
Fischingen 6004 419 1229 514
Minchwilen 27709 385 516 208
Schénholzerswilen 2748 15.2 2273 23.1 475 -11.9
Tobel-Tagerschen 3399 493 316 237
Wilen 3518 139 3327 452 191 00
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Bauausgaben nach Gemeinden, Fortsetzung
Kanton Thurgau, 2008, in 1'000 CHF

Bezirk Steckborn 109763 . 103'599

Eschenz 8901 59 8426 59 475 6.1
Homburg 12286 1229 1082 938
Mammern 3690 554 3222 52.1 468 828
Pfyn 10025 297 982 1182
Salenstein 21155 67.7 20433 68.6 722 441
Wagenhausen 4178 321 3880 298 205

Bezirk Weinfelden 173141 5.2 164872 . 8269 -16.0

Berg 12'988 -14.9 12'588 -15.6 400 14.3
Biirglen 18'631 —-44.8 17'736 —46.1 795 19.0
Meérstetten 22093 398.4 21'838 4111 255 59.4

Wigoltingen 8'142 4.4 6'987 05 1155 -26.0

* Die Bauausgaben beinhalten die Bauinvestitionen und die dffentlichen Unterhaltsarbeiten

Quelle: Bundesamt fiir Statistik, Bau- und Wohnbaustatistik (Stand der Daten 19.10.2009)
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