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Abstimmungsbotschaft
über

einen Kredit von 28,3 Mio. Franken für die Vorfinan  zierung 
der Parksiedlung Talacker beim Alterszentrum Park mit 
70 Wohnungen (1-, 2- und 3-Zimmer-Wohnungen)

und 

einen Kredit von 490‘000 Franken für den Einbau einer 
zentralen Holzschnitzelanlage in die Heizzentrale des 
Alterszentrums Park

Modell-Ansicht von Südwesten

Urnenabstimmung vom 24. Februar 2008
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Sehr geehrte Stimmbürgerinnen und 
Stimmbürger

Stadtrat und Gemeinderat unterbrei-
ten Ihnen das Kreditgesuch für die 
Realisierung der Parksiedlung Tal-
acker. Es handelt sich dabei faktisch 
um eine Vorfinanzierung. Zudem 
ersuchen wir Sie um einen separaten 
Kredit von 490‘000 Franken für den 
Einbau einer zentralen Holzschnit-
zelheizung in die Wärmeerzeu-
gungsanlage des städtischen Alters- 
und Pflegeheims (seit 1. Januar 2008 
neuer Name: Alterszentrum Park).

Mit der Parksiedlung Talacker wird 
das Angebot des Alterszentrums 
Park sinnvoll ergänzt. Geplant sind 
im Vollausbau drei Häuser mit ins-
gesamt 70 Wohnungen und einer 
gemeinsamen Tiefgarage. Mit den 
komfortablen und grosszügig ausge-
bauten 1-, 2- und 3-Zimmer-Wohnun-
gen werden ältere Personen ange-
sprochen, welche noch weitgehend 
selbständig sind und die Gewissheit 
schätzen, sämtliche Dienstleistungen 
des Alterszentrums Park in Anspruch 
nehmen zu können. Gewünschte 
Leistungen (Essen, Wäsche, Reini-
gung, Pflege) können durch die künf-
tigen Bewohnerinnen und Bewohner 
modulartig eingekauft werden. 

Errichtet wird die Siedlung im west-
lichen Teil des Grundstücks, dem 
Oberwilerweg entlang, wo sich 
heute die Schrebergärten befinden. 

Die Vorlage in Kürze

Die Hauptausrichtung nach Süden 
und die weitgehend verglaste Fas-
sade bringen ein Optimum an Licht 
in die Räume. Alle 2- und 3-Zimmer-
Wohnungen verfügen über grosszü-
gige Balkone.

Seit Februar 2005 sind vom Stadt-
rat eingesetzte Kommissionen und 
Experten an der Planung der Alters-
wohnungen. Im September 2006 
wurde nach einem öffentlichen 
Wettbewerb das Siegerprojekt des 
Architekten Ackermann aus Basel 
zur Weiterbearbeitung empfohlen. 
Das Projekt überzeugt, weil es die 
unterschiedlichsten Bedürfnisse von 
betagten Menschen berücksichtigt. 
Mit diesen Wohnungen kann das 
Alterszentrum Park das bisherige 
Angebot an Betreuungsmöglichkei-
ten wesentlich erweitern. Es wird 
eine Vollkostenrechnung gemacht. 
Die Wohnungen werden somit nicht 
mit Steuergeldern subventioniert. 

Stadtrat und Gemeinderat beantra-
gen Ihnen, dem Bau der Parksied-
lung Talacker zuzustimmen und den 
erforderlichen Nettokredit von 28,3 
Mio. Franken gemäss vorliegender 
Botschaft zu gewähren. Dieser Kre-
dit soll verzinst und innert 40 Jahren 
zurückbezahlt werden. Zudem bean-
tragen wir Ihnen, einem separaten 
Kredit von 490‘000 Franken für den 
Einbau einer zentralen Holzschnit-
zelanlage in die Heizzentrale des 
Alterszentrums Park zuzustimmen.
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1976 Erwerb der Liegenschaft „Altes 
Spital“ durch die Stadt (Landtausch mit 
Kanton gegen Gebiet „Paulisgut“).

1977 Projektwettbewerb für ein 
Alters- und Pflegeheim in Frauenfeld.

1978 Architekturbüro Widmer und 
Davi gewinnt den Wettbewerb und 
erhält den Auftrag für die Projektierung 
und Kostenberechnung. 

1979 Zustimmung zu einem Nettokre-
dit von 7,3 Mio. Franken (gesamte Bau-
kosten von 16,5 Mio. Franken, abzüglich 
Subventionen von 9,2 Mio. Franken); im 
Herbst Abbruch des alten Spitals und 
Beginn des Neubaus.

1982 Inbetriebnahme des Heimes 
(heutiges Haus Talbach, 60 Pflege- und 
40 Altersheimplätze).

1989 Zustimmung (Gemeinderat) zu 
einem Projektierungskredit von 370'000 
Franken für einen Erweiterungsbau.

1991 Zustimmung zu einem Netto-
kredit von 9,05 Mio. Franken (gesamte 
Baukosten von 20,08 Mio. Franken, 
abzüglich Subventionen und Beiträge 
der Vertragsgemeinden von rund 11 
Mio. Franken) für einen Erweiterungs-
bau (75 Pflegeplätze).

1993 Inbetriebnahme des Erweite-
rungsbaus (heutiges Haus Ergaten) mit 
fünf Pflegewohngruppen, davon eine 
geschützte Wohngruppe für Menschen 
mit einer dementiellen Erkrankung; 
neben Mehrzweckräumen wird auch 

eine Physiotherapie mit Therapiebad rea-
lisiert. 

1999 Start mit dem Projekt Betreutes 
Wohnen. Der Gemeinderat stimmt der 
Schaffung dieser Alters-WG in der städ-
tischen Liegenschaft an der Gerlikoner-
strasse 4 zu und bewilligt den nötigen 
Innenausbau der Liegenschaft. Diese für 
sieben Bewohnerinnen und Bewohner 
ausgelegte Wohnform bewährt sich und 
wird  nach einer dreijährigen Versuchs-
phase in einen definitiven Betrieb über-
führt. 

2003 Erweiterung der Parkanlage im 
südwestlichen Teil des Areals.

2005 Inbetriebnahme des Tageszent-
rums Talbach, einem Angebot für Men-
schen mit einer dementiellen Erkran-
kung. Der Stadtrat bewilligte ebenfalls 
eine dreijährige Versuchsphase. Das 
Tageszentrum befindet sich in der ehe-
maligen Heimleiterwohnung im Pavillon 
(westlich vom Haus Talbach).

2006 Zweistufiger Projektwettbewerb 
mit vorangehender Präqualifikation für 
den Erweiterungsbau (Wohnungen) 
unter Mitwirkung des Architekten Peter 
Widmer (Gewinner des Wettbewerbes 
1977). Das Architekturbüro  Ackermann 
Architekt BSA SIA AG Basel geht als Sie-
ger hervor.

2007 Zustimmung (Gemeinderat) zu 
einem Projektierungskredit von 780’000 
Franken für die Planung des Erweite-
rungsbaus (Wohnungen).

Vorgeschichte
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Erfahrungen mit bestehendem Heim

Das Alterszentrum Park ist die grösste 
Institution dieser Art im Kanton Thur-
gau. Es verfügt zudem über einen aus-
gezeichneten Ruf. Das Heim ist seit der 
Inbetriebnahme im Jahr 1982 praktisch 
immer voll belegt und schreibt beinahe 
ausnahmslos „schwarze Zahlen“.

Die Ertragsüberschüsse der Laufenden 
Rechnung werden jeweils in die „Spe-
zialfinanzierung für Renovationen und 
Defizitdeckung“ eingelegt. Aus dieser 
Spezialfinanzierung werden auch die 
in der Investitionsrechnung aufgeführ-
ten Investitionen für das Alterszentrum 
finanziert. 

Heute verfügt das Heim über 40 Alters-
heimplätze (Einerzimmer und sechs 
2-Zimmerwohnungen) und 130 Pflege-
heimplätze in acht Pflegewohngrup-
pen (Einer- und Zweierzimmer, eine 
Pflegewohngruppe im Erdgeschoss für 
Menschen mit Demenz). Das in einer 
separaten Liegenschaft untergebrachte 
Betreute Wohnen (7 Plätze) ist dem 
Heim angeschlossen.

Den Bewohnerinnen und Bewohnern 
sowie teilweise der Öffentlichkeit steht 
eine grosszügige Infrastruktur, wie bei-
spielsweise zwei Restaurants mit Mehr-
zweckräumen, ein Therapiebad, ein 
Fitnessraum, Coiffeur und Pédicure, zur 
Verfügung.

Für Eintritte ins Altersheim muss auf-
grund des mit 40 Plätzen geringen 

Vorgeschichte

Angebots und wenig Mutationen der-
zeit mit einer mehrjährigen Wartefrist 
gerechnet werden. Für pflegebedürftige 
Personen, die dringend einen Pflege-
platz benötigen, beträgt die Wartefrist je 
nach Anmeldedatum einige Wochen bis 
Monate. 

Die ideal gelegene Anlage mitten in der 
Stadt mit einer eigenen Haltestelle des 
Stadtbusses, umgeben von einer schö-
nen Parkanlage, wird von den Betagten 
sehr geschätzt. Die Parkanlage wurde im 
Jahr 2003 zum 200-Jahr-Jubiläum des 
Kantons Thurgau im Südwesten wesent-
lich erweitert. Der geplante Erweite-
rungsbau wird die Parkanlage harmo-
nisch gegen die Oberwilerstrasse hin 
abschliessen.

Zielsetzungen, Bedarfsabklärung

Das Alterskonzept der Stadt Frauenfeld 
vom Mai 2003 zeigt die demographische 
Entwicklung, insbesondere die Zunahme 
älterer Menschen und damit das Bedürf-
nis nach mehr altersgerechtem Wohn-
bau auf. Danach betrug der Anteil der 
Altersklasse 65+ im Jahr 2000 in der 
Stadt Frauenfeld noch 14,6 Prozent an 
der Gesamtbevölkerung. Dieser Anteil 
steigt stetig und erreicht im Jahr 2040 
einen Wert von 19 Prozent. Im Jahr 2050 
erreicht die Prognose einen Wert von 
22,6 Prozent. Der Zuwachs in konkreten 
Zahlen wird im Zeitraum 2000 bis 2050 
auf rund 1740 Personen geschätzt.

Eine Bedarfsanalyse vom Dezember 2004 
ergab, dass in der Region Frauenfeld 
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Vorgeschichte

(Frauenfeld und Vertragsgemeinden des 
Alterszentrums Park) unter Berücksich-
tigung aller bereits vorhandenen Plätze 
in den nächsten 10 bis 15 Jahren min-
destens 40 bis 60 Langzeitplätze fehlen. 
Nach Miteinbezug aller in Frauenfeld 
tätigen Institutionen wurde entschieden, 
dass beim Alterszentrum Park zusätzlich 
zu den bestehenden 40 Altersheim- und 
130 Pflegeplätzen in einer ersten Etappe 
rund 30 bis 50 Wohneinheiten realisiert 
werden sollen.

Die darauf eingesetzte Projektgruppe 
empfahl mit Bericht vom August 2005, 
insgesamt rund sechzig 2- und 3-Zim-
merwohnungen auf dem Areal des 
Alterszentrums Park zu erstellen. Die 
Bewohner dieser autonomen Wohnun-
gen sollen je nach Bedürfnis Dienst-
leistungen, Infrastrukturen und das 
Sicherheitsnetz des bestehenden Alters-
zentrums in Anspruch nehmen können. 
Es wird eine 24h-Bereitschaft gewähr-
leistet. Ziel ist es, dass die Bewohnerin-
nen und Bewohner dieser Wohnungen 
auch bei Pflegebedürftigkeit in ihrer 
Wohnung verbleiben können. Deshalb 
wird die für die Pflege notwendige Infra-
struktur eingeplant. So werden Betten-
lifte und Pflegebäder in die Häuser ein-
gebaut. Ausgüsse werden erstellt und 
spezielle Brandschutzanlagen eingebaut, 
welche die strengen Richtlinien für Pfle-
geabteilungen erfüllen. Es besteht ferner 
die Möglichkeit, Wohnungen in zwei 
Pflegezimmer umzunutzen.

Aufgrund der Ergebnisse von Link-Um-
fragen und diversen Anfragen geht der 

Stadtrat von einer grossen Nachfrage 
nach Wohnformen aus, die auf die 
individuellen Bedürfnisse von älteren 
Menschen abgestimmt sind. An Infor-
mationsveranstaltungen wurde das Pro-
jekt Interessierten vorgestellt. Die in der 
Folge bereits eingegangenen Reservatio-
nen für den Erstbezug (34 Wohnungen, 
Stand 23.8.2007) bestätigen den Stadt-
rat in seiner Beurteilung. Auch ange-
sichts der ermittelten Mehrkosten von 
rund 500’000 Franken bei einer etap-
penweisen Erstellung sowie der damit 
verbundenen Schwierigkeiten betriebli-
cher Natur (in zwei Phasen Immissionen 
durch Bautätigkeit etc.) schlägt er vor, 
auf die ursprünglich geplante Etappie-
rung zu verzichten und die drei Einhei-
ten mit den projektierten 70 Wohnun-
gen gleichzeitig zu erstellen.

Der Stadtrat geht davon aus, dass die 
Erstellung dieser Wohnungen für – je 
nach Belegung – gegen 100 Seniorin-
nen und Senioren eine spürbare Entlas-
tung der Warteliste für die bestehende 
Institution (Häuser Talbach und Ergaten) 
bringen wird. 

Standortwahl

Der Erweiterungsbau soll auf dem Areal 
des städtischen Alterszentrums Park 
erstellt werden, um die vorhandenen 
Synergien zu nutzen.

Im Rahmen von Vorabklärungen wurde 
geprüft, ob sich ein anderer Stand-
ort besser eignen würde. Tatsache ist, 
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dass es nur in Verbindung mit einem 
bereits bestehenden Pflegeheim mög-
lich ist, den künftigen Bewohnerinnen 
und Bewohnern Dienstleistungen auf 
Abruf zu vernünftigen Preisen anbieten 
zu können. Das bestehende Heim mit 
seiner erwähnt gut ausgebauten Infra-
struktur liegt zudem zentral und ist mit 
dem Stadtbus optimal ans öffentliche 
Verkehrsnetz angeschlossen. Die schöne 
Parkanlage, die im Jahr 2003 erweitert 
wurde, lädt die Betagten zu Spaziergän-
gen in nächster Umgebung ein.

Vorgeschichte

Das Gebiet westlich des bestehenden 
Hauses Talbach bietet sich für den Erwei-
terungsbau in idealer Weise an. Das 
Gelände gehört der Stadt Frauenfeld 
und wurde als Landreserve für mögliche 
Erweiterungsbauten bewusst freigehal-
ten. Heute befinden sich auf diesem 
Gebiet Schrebergärten. Mit den entspre-
chenden Nutzern wurde in einer frühen 
Phase Kontakt aufgenommen, und es 
konnte für alle – soweit von diesen wei-
terhin ein Schrebergarten gewünscht 
wurde – ein Ersatzstandort gefunden 
werden. Der Pachtvertrag ist per Ende 
2007 offiziell gekündigt.
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Das Projekt Parksiedlung Talacker

Situationsplan

 

Modell-Ansicht von Süden

N
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Projektbeschrieb

Insgesamt sind drei Häuser mit folgen-
dem Wohnprogramm geplant. 

10 1-Zimmerwohnungen zu 40 m2

36 2-Zimmerwohnungen zu 70 m2

24 3-Zimmerwohnungen zu 90 m2

10 zusätzlich zu den Wohnungen 
mietbare Ateliers (16 bis 18 m2 
für Basteln, Büro, Musik u.ä.) 

86 m2  Gewerbefläche im Erdgeschoss 
Haus A für Coiffeur/Pédicure

Das Raumprogramm ist aus den Planun-
terlagen im Detail ersichtlich. 

Durch einen Korridor im Untergeschoss 
können das Haus Talbach (Restaurant, 
Säle, Empfang, Administration etc.) und 
von dort auch das Haus Ergaten (Fitness-
raum, Gottesdienstraum, Therapiebad 
etc.) wettergeschützt erreicht werden.

Das Projekt Parksiedlung Talacker

Im Erdgeschoss und den jeweils drei 
Obergeschossen befinden sich die 1-, 2- 
und 3-Zimmerwohnungen.

Die einzelnen Wohnungen verfügen 
über eine Einbauküche. In allen Räumen 
ist eine Komfortlüftung vorhanden. Die 
Nasszellen sind so konzipiert, dass sie 
auch mit einem Rollstuhl benützt wer-
den können (Lavabo lässt sich unter-
fahren, Spiegel, schwellenlose Dusche). 
Die Wohnungen werden mit einem 
Parkettboden ausgelegt, der sich ausser 
dem Bad durch alle Räume zieht. Im Bad 
werden Boden und Wände geplättelt. 
Zusätzlich sind Einbauschränke im Flur, 
Schlaf- und Wohnraum vorgesehen.

Alle Räume sind mit einer Notruftaste 
ausgerüstet. Ebenfalls zur Sicherheit der 
Bewohnerinnen und Bewohner verfügt 
jede Nasszelle über einen Bewegungs-
melder, der einen internen Alarm auslöst, 
wenn innerhalb einer programmierbaren 
Zeit keine Bewegung registriert wird.
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Das Projekt Parksiedlung Talacker
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Das Projekt Parksiedlung Talacker
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Das Projekt Parksiedlung Talacker
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Das Projekt Parksiedlung Talacker
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12

Längsschnitt 

Querschnitt 

MINERGIE®-Standard

Das Projekt Parksiedlung Talacker wird im MINERGIE®-Standard erstellt. Dabei handelt es sich um 

einen freiwilligen Baustandard, der den rationellen Energieeinsatz und die breite Nutzung erneu-

erbarer Energien bei gleichzeitiger Verbesserung der Lebensqualität, Sicherung der Konkurrenzfä-

higkeit und Senkung der Umweltbelastung ermöglicht.  So ist unter anderem geplant, alle Häuser 

mit Solaranlagen sowie Erdregister auszurüsten. Der Einbau einer Holzschnitzelanlage in der Heiz-

zentrale des Alterszentrums Park, der die Parksiedlung angeschlossen wird, ist notwendig, um den 

MINERGIE®-Standard zu erreichen.   

Organisation 

Das Alterszentrum Park bleibt samt dem Erweiterungsbau vollumfänglich im Eigentum der Stadt 

Frauenfeld. Die Organisation ist im Heimreglement umschrieben, dem auch die Parksiedlung Tala-

cker unterstellt wird. Der Betrieb steht unter der Leitung des Stadtrates bzw. der zuständigen Ab-

teilungsvorsteherin, die von der Fachkommission als beratendem Gremium unterstützt wird. 

Längsschnitt

Querschnitt

11

1-Zimmer-
Wohnung 

2-Zimmer-
Wohnung 

3-Zimmer-
Wohnung

Grundriss Regelgeschoss  2. und 3. OG (Haus A/B/C) 

Nordfassade

Südfassade 

Das Projekt Parksiedlung Talacker

Südfassade

Nordfassade
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Das Projekt Parksiedlung Talacker

MINERGIE®-Standard

Das Projekt Parksiedlung Talacker wird 
im MINERGIE®-Standard erstellt. Dabei 
handelt es sich um einen freiwilligen 
Baustandard, der den rationellen Ener-
gieeinsatz und die breite Nutzung erneu-
erbarer Energien bei gleichzeitiger Ver-
besserung der Lebensqualität, Sicherung 
der Konkurrenzfähigkeit und Senkung 
der Umweltbelastung ermöglicht.  So 
ist unter anderem geplant, alle Häuser 
mit Solaranlagen sowie Erdregister aus-
zurüsten. Der Einbau einer Holzschnit-
zelanlage in der Heizzentrale des Alters-
zentrums Park, der die Parksiedlung 
angeschlossen wird, ist notwendig, um 
den MINERGIE®-Standard zu erreichen.  

Organisation

Das Alterszentrum Park bleibt samt dem 
Erweiterungsbau vollumfänglich im 
Eigentum der Stadt Frauenfeld. Die Orga-
nisation ist im Heimreglement umschrie-
ben, dem auch die Parksiedlung Talacker 
unterstellt wird. Der Betrieb steht unter 
der Leitung des Stadtrates bzw. der 
zuständigen Abteilungsvorsteherin, die 
von der Fachkommission als beratendem 
Gremium unterstützt wird.
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13

Modellansicht einer 2-Zimmerwohnung 

Das Projekt Parksiedlung Talacker

Modellansicht einer 2-Zimmer-Wohnung
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Finanzielles

Baukosten

Die Kosten setzen sich gemäss Kostenvoranschlag vom 24. August 2007 (+/- 10%, 
Stand Zürcher Index für Wohnbaukosten per 1. April 2007, 106.2 Punkte) wie folgt 
zusammen:

Häuser A, B und C samt Tiefgarage  

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten Fr. 234‘500

BKP 2 Gebäudekosten Fr. 25‘041‘300

BKP 4 Umgebungsarbeiten Fr. 977‘000

BKP 5 Baunebenkosten  Fr. 569‘500

BKP 5 Reserve Fr. 300‘000

BKP 9 Ausstattung  Fr. 228‘000

zusammen Fr. 27‘350‘300

Umgestaltung Vorbereich Haus Talbach, Parkierung  

BKP 4 Umgebungsarbeiten Fr. 496‘200

BKP 5 Nebenkosten Fr. 6‘500

zusammen Fr. 502‘700

Total Häuser A, B, C, Tiefgarage und Parkierung
Haus Talbach Fr. 27‘853‘000

   

Zusatzkosten  

BKP 2 Solaranlage auf allen drei Häusern (inkl. Honorar) Fr. 302‘000

BKP 2 Erdregister für alle drei Häuser (inkl. Honorar) Fr. 214‘000

BKP 5 Bauzinsen  Fr. 710‘000

zusammen Fr. 1‘226‘000
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Total, inkl. 7.6% MWST Fr. 29‘079‘000

bereits mit Planungskredit bezahlte Arbeiten  Fr. -780‘000

nötiger Kredit Fr. 28‘299‘000

Beantragter Kredit (gerundet) Fr. 28‘300‘000

Der früher bewilligte Kredit für den Wettbewerb sowie die ursprünglichen Lander-
werbskosten (Tausch) sind in diesem Betrag nicht enthalten.

Finanzielles

Finanzierung und Tarifgestaltung

Die Finanzierung erfolgt durch die Stadt, 
wobei es sich um eine reine Vorfinanzie-
rung handelt, da mit einer Vollkosten-
rechnung der tatsächliche Aufwand 
über die Einnahmen aus den Tarifen 
finanziert werden muss. Bei den Berech-
nungen geht man von einer 40-jährigen 
Rückzahlungsfrist aus. Ein eigentlicher 
Unternehmergewinn muss nicht erzielt 
werden.

Beim geplanten Erweiterungsbau mit 
Wohnungen wird eine Vollkostenrech-
nung gemacht, d.h. mit den zu zahlen-
den Tarifen sind alle getätigten Investiti-
onen abzugelten.

Das Grundstück wird von der Stadt zur 
Verfügung gestellt. Bei der Ermittlung 
der Wohnungspreise wird das benötigte 
Land (für die Häuser A, B und C total 
7‘500 m2) mit einem Wert von 3,75 Mio. 
Franken (Fr. 500.–/m2) eingerechnet. 

Zur Ermittlung der Wohnungspreise 
wurde eine Kalkulation erstellt. Dabei 
wurde die Nutzungsdauer für die Posi-
tionen BKP 1 (Vorbereitung) und BKP 2 
(Gebäudekosten) mit 40 Jahren einge-
setzt, was zu einem linearen Abschrei-
bungssatz von 2.5 % führt. Die übrigen 
Positionen werden linear mit 5.0 % 
abgeschrieben. Das durchschnittlich ein-
gesetzte Kapital (inkl. Land) wird gemäss 
Kalkulation mit 3.5 % verzinst. 

Für das von der Stadt insgesamt zur Ver-
fügung gestellte Land errechnet sich so 
ein „Baurechtszins“ von rund 130‘000 
Franken jährlich (7’500m2 x Fr. 500.– 
3.5 %).

Die Unterhaltskosten wurden in der Kal-
kulation mit 2.0 % des mobilen Investiti-
onsvolumens bzw. mit 0.5 % des immo-
bilen Investitionsvolumens eingesetzt. 
Auch allgemeine Heiz- und Nebenkos-
ten (ohne individuelle Strom- und Heiz-
kosten der einzelnen Wohnungen) sind 
eingerechnet.
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Finanzielles

Anders als bei früheren Bauvorhaben 
gibt es heute keine Subventionen mehr 
für den Bau von Alters- und Pflege-
heimen.

Ein Investitionsbeitrag der Vertragsge-
meinden ist im Unterschied zur Finan-
zierung des Erweiterungsbaus 1991 

(Haus Ergaten) nicht vorgesehen, weil 
die Wohnungspreise die vollen Kosten 
decken müssen.

Die Kalkulation aufgrund von Land- und 
Baukosten ergibt folgende monatlichen 
Tarife (ohne Nebenkosten für Strom und 
Heizung):

Bei einem für die Wohnungen massge-
blichen Investitionsvolumen von ca. 32 
Mio. Franken (Landkosten 3.75 Mio. 
Franken zuzüglich Baukosten von total 
29.08 Mio. Franken abzüglich 0.9 Mio. 
Franken Gestehungskosten Tiefgarage) 
entsprechen die kalkulierten Jahresein-
nahmen von 1,74 Mio. Franken einer 
Brutto-Rendite von rund 5.4 %, was 
unter der marktüblichen Brutto-Rendite 
für Wohnungsbau liegt. Dies ist mög-
lich, weil die Stadt keinen Gewinn erzie-
len muss und die nötigen Geldmittel zu 
leicht günstigeren Konditionen erhält als 
ein privater Investor.

In den Grundtarifen sind folgende 
Dienstleistungen inbegriffen:
–  Zurverfügungstellung der ent spre-

chen den Wohnungen samt Kellerab-
teil,

– Nutzung der Waschautomaten und 
Wäschetrockner,

– allgemeiner Strom, allgemeine Hei-
zung,

– Lift (inkl. Service),
– Hauswartdienst in den öffentlichen 

Räumen.

 Franken  Franken

1-Zimmerwohnung 1‘116  10 Wohnungen x 12 Monate 133‘920

2-Zimmerwohnung 1‘953 36 Wohnungen x 12 Monate 834‘696

3-Zimmerwohnung 2‘511 24 Wohnungen x 12 Monate 723‘168

zumietbare Räume 250  10 Räume x 12 Monate  30‘000

Coiffeur
(ohne Einrichtung) 975 1 Raum x 12 Monate 11‘700

Pédicure
(ohne Einrichtung) 315 1 Raum x 12 Monate 3‘780

Total Einnahmen
pro Jahr   1‘737‘264
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Nicht inbegriffen sind folgende Neben-
kosten:
– eigener Strom (individueller Zähler),
– eigene Heizung (individueller Zähler),
– eigener Warmwasserverbrauch
 (individueller Zähler),
– Telefonanschluss und Telefonkosten,
– TV-/Internet-Anschluss und
 Gebühren.

Für folgende Sicherheitsdienstleistungen 
wird eine monatliche Sicherheitspau-
schale pro Wohnung von 250 Franken 
erhoben:
–  Notrufanlage,
– 24h-Bereitschaft Pflegepersonal
 im Alterszentrum Park.

Die vorstehend aufgeführten Woh-
nungspreise sind als Anhaltspunkt (Stand 
Juli 2007) zu verstehen. Weitere Dienst-
leistungen (Verpflegung, Reinigung der 
eigenen Wohnung, Wäschebesorgung, 
Pflege etc.) können modulartig bezogen 
werden; sie sind separat zu entschädi-
gen.

Finanzielles

Gemäss heutiger Gemeindeordnung 
setzt der Gemeinderat die effektiven 
Wohnungspreise (Grundtarife) fest. Die 
Festsetzung der Kosten für die zusätz-
lichen Dienstleistungen obliegt dem 
Stadtrat.

Im Unterschied zu vergleichbaren priva-
ten Angeboten können sämtliche Dienst-
leistungen je nach Bedürfnis separat 
bezogen werden. Ein Preisvergleich mit 
Residenzen ist nur schwer möglich, weil 
bei diesen diverse Dienstleistungen, wie 
eine tägliche Mahlzeit, die Reinigung der 
Wohnung und die teilweise Nutzung der 
Infrastruktur, im Preis inbegriffen sind. 
Es kann aber festgestellt werden, dass 
solche  Wohnungen kaum unter 5000 
Franken im Monat zu mieten sind.

Die Vergleiche mit Einerzimmern und 
2-Zimmerwohnungen im Haus Talbach 
zeigen, dass die Preise in der geplanten 
Parksiedlung Talacker angemessen sind. 
Dank der Möglichkeit, dass die Module 
einzeln bezogen werden können, kann 
das Wohnen in der Parksiedlung preis-
lich auch durchaus günstiger sein als im 
Haus Talbach.
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Parksiedlung Talacker Fr.

1-Zimmerwohnung 1‘116

Sicherheitspauschale 250

Nebenkosten ca. 150

Total ohne Module 1‘516

Essen  1‘100

Reinigung Wohnung 180

Wäschebesorgung 380

Animation 150

Total inkl. Module 3‘326

Haus Talbach

Heimtaxe Einerzimmer Altersheim pro Tag 
Fr. 103.– für: Anwesenheit von Pflege- und 
Betreuungspersonal rund um die Uhr, Unter-
kunft, Vollpension, Besorgung der Wäsche 
(waschen, bügeln, kleinere Flickarbeiten), 
Zimmerreinigung, Heizung, Strom, Warm- 
und Kaltwasser, Teilnahme an internen Ver-
anstaltungen, Benützung beispielsweise der 
Werkstüblis, Fitnessgeräte, des Therapiebades 
usw. unter fachkundiger Anleitung

Total pro Monat   Fr. 3‘090

Vergleich der monatlichen Kosten eines Einerzimmers (Altersheim Haus Talbach) mit 
einer der geplanten 1-Zimmerwohnungen (Parksiedlung Talacker) für eine Einzelper-
son (ohne Pflege)

Vergleich der monatlichen Kosten einer 2-Zimmerwohnung (Altersheim Haus Tal-
bach) mit einer der geplanten 2-Zimmerwohnungen (Parksiedlung Talacker) für ein 
Ehepaar (ohne Pflege)

Parksiedlung Talacker Fr.

2-Zimmerwohnung 1‘953

Sicherheitspauschale 250

Nebenkosten ca. 200

Total ohne Module 2‘403

Essen  2‘200

Reinigung Wohnung 260

Wäschebesorgung 760

Animation 300

Total inkl. Module 5‘923

Haus Talbach

Heimtaxe 2-Zimmerwohnung Alters-
heim pro Tag Fr. 166.– für: Anwesenheit von 
Pflege- und Betreuungspersonal rund um die 
Uhr, Unterkunft, Vollpension, Besorgung der 
Wäsche (waschen, bügeln, kleinere Flickar-
beiten), Zimmerreinigung, Heizung, Strom, 
Warm- und Kaltwasser, Teilnahme an internen 
Veranstaltungen, Benützung beispielsweise 
der Werkstüblis, Fitnessgeräte, des Therapie-
bades usw. unter fachkundiger Anleitung

Total pro Monat  Fr. 4‘980

Finanzielles
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Terminplan

Terminplan

Nach einem positiven Volksentscheid 
wird das Baubewilligungsverfahren 
durchgeführt. Danach erfolgen die 
Ausschreibung der Arbeiten sowie die 
Vergabeverhandlungen. Sofern keine 

Verzögerungen durch Einsprachen oder 
Beschwerden eintreten, kann voraus-
sichtlich im Sommer 2008 mit dem Bau 
begonnen werden. Es wird mit einer 
Bauzeit von rund 1½ Jahren gerechnet, 
so dass die Wohnungen gegen Ende 
2009 bezugsbereit sein werden.
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Kredit für Holzschnitzelheizung

Die bestehende Wärmeerzeugungs-
anlage im Haus Talbach ist sanie-
rungsbedürftig. Im Zusammenhang 
mit dem Bauvorhaben Parksiedlung 
Talacker wurde mit Stadtratsbe-
schluss (SRB Nr. 140) vom 21. März 
2006 verfügt, dass die gesamte 
Wärmeversorgung für die beste-
henden Bauten wie auch für die 
Neubauten durch eine gemein-
same Energiezentrale erfolgen soll. 
Im Wettbewerbsprogramm für die 
Neubauten ist zudem festgehal-
ten, dass diese den MINERGIE®-
Standard zu erfüllen haben, was 
den Einsatz von erneuerbaren Ener-
gien (Holz, Sonne, Biomasse, etc.) 
verlangt. 

Stadtrat und Gemeinderat erachten 
es aus ökologischer und forstwirt-
schaftlicher Sicht als sinnvoll, die 
bisherige Wärmeerzeugungsanlage 
mit einer zentralen Holzschnitzel-
feuerungsanlage zu ergänzen. Eine 
Holzschnitzelheizung hat den Vor-

teil, dass Holzenergie einheimische und 
erneuerbare Energie sowie CO2-neutral 
ist. Für die erforderliche Heizenergie 
bleibt die volle Wertschöpfung in der 
Region.

Die Gesamtkosten dieser Heizanlage 
belaufen sich auf 890'000 Franken. Der 
Betrag von 400'000 Franken, welcher 
den Kosten einer kombinierten Oel-/
Gasheizung entspricht, wurde in den 
Voranschlag der Investitionsrechnung 
2008 des Alterszentrums Park aufge-
nommen. Stadtrat und Gemeinderat 
beantragen Ihnen daher, für den ökolo-
gisch wie volkswirtschaftlich sinnvollen 
Einbau einer Holzschnitzelanlage einen 
Zusatzkredit in der Höhe von 490'000 
Franken zu sprechen. 

Die laufenden Kosten, wie Schnitzelein-
kauf, Strom- und Gaskosten, Service, 
Wartung usw., werden den Wärmebezü-
gerinnen und Wärmebezügern, entspre-
chend den effektiven Aufwendungen 
und der bezogenen Wärme, verrechnet.
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Schlussbemerkungen und Anträge

Sehr geehrte Stimmbürgerinnen und 
Stimmbürger

Das Bedürfnis für die Errichtung der 
Parksiedlung Talacker ist ausgewie-
sen. Die Stadt leistet eine Vorfinan-
zierung in der Höhe von 28,3 Mio. 
Franken (Stand Zürcher Index für 
Wohnbaukosten per 1. April 2007) 
inkl. 7.6% MWST Bei den Woh-
nungspreisen wird eine Vollkosten-
rechnung gemacht, d.h. mit den zu 
zahlenden Tarifen sind die getätig-
ten Investitionen vollumfänglich zu 
begleichen. Das eingesetzte Kapital 
wird mit durchschnittlich 3,5 Pro-
zent verzinst. Die Rückzahlungs-
frist beträgt 40 Jahre. Stadtrat und 
Gemeinderat beantragen Ihnen, dem 
Kredit von 28,3 Mio. Franken für den 
Bau der Parksiedlung Talacker zuzu-
stimmen. 

Für den Einbau einer zentralen Holz-
schnitzelanlage im Alterszentrum 
Park beantragen Ihnen Stadtrat 
und Gemeinderat, einen Kredit von 
490‘000 Franken inkl. 7,6 % MWST zu 
bewilligen. Diese Investition ist öko-
logisch wie volkswirtschaftlich sinn-
voll und ein wertvoller Beitrag zum 
Umweltschutz. Bei einer Ablehnung 
dieser Vorlage kann bei der Park-
siedlung Talacker der MINERGIE®-
Standard nicht realisiert werden.

Frauenfeld, 3. Oktober 2007

Stadtrat und Gemeinderat


