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Im Dorf wohnen
Grabs im St. Galler Rheintal entwickelt mit Pensimo
vier Mehrfamilienhäuser mit bezahlbaren Mietwohnungen.
Eine gute Basis für die Zukunft des Dorfs.

Text:

Martina Pfeifer Steiner
Gesäumt von der Bergkulisse des Alpsteins erstreckt
sich die stetig wachsende Gemeinde Grabs weit ins obe-
re St. Galler Rheintal. An die 7000 Einwohnerinnen und
Einwohner, darunter viele Zuzüger, schätzen die ländliche
Umgebung, das milde Klima, gute Arbeits- und Freizeit-
möglichkeiten und die Nähe zu den regionalen Zentren.
Eigentlich entspricht Bauen in Grabs nicht der Anlage-
Strategie der Pensimo Gruppe, die ihre Investitionen auf
möglichst zentrale Lagen in Metropolitanregionen konzen-
triert. Wie kam es dennoch zur Zusammenarbeit mit der
örtlichen Behörde?

Gemeindepräsident Rudolf Lippuner holt aus: Schon
vor mehreren Jahren habe die Gemeinde begonnen, stra-
tegisch wichtige Grundstücke zu kaufen. Das Haus gegen-
über dem Rathaus tauschte sie mit einer Liegenschaft im
Gewerbegebiet. In diesem Haus im Dorfzentrum, einem
der ältesten des Ortes, war ein Betrieb untergebracht, der
besser ins Gewerbegebiet passte. Nach der Renovation
wurde das altehrwürdige Holzhaus zum Schmuckstück,
genutzt als Begegnungsort und mit Eigentumswohnungen
an zentraler Lage. Auch das Grundstück <An der Wasser-

gasse> erwarb die Gemeinde, um hier zahlbare Mietwoh-
nungen und Wohnen im Alter anzubieten.

Wie so oft bei guten Lösungen spielten auch in Grabs in-
formelle Vernetzung und persönliche Kontakte eine wich-
tige Rolle. Dem Gemeindepräsidenten waren die Prinzi-
pien der Pensimo-Gruppe bekannt, und er fand dort die
richtigen Gesprächspartner für das Projekt (Wohnen an
der Wassergasse>. Pensimo gefiel die Idee, günstige Miet-
Wohnungen zu schaffen, einerseits für jene Einwohner, die
sich noch kein Eigenheim leisten können, andererseits für
Ältere, die ihre Häuser verlassen wollen, um im Zentrum
selbstbestimmt zu wohnen. Die gute Anbindung an den
öffentlichen Verkehr und das interessante Einzugsgebiet
bis nach Liechtenstein waren ein zusätzliches Plus.

Wie ein Ensemble individueller Wohnhäuser
Die Gemeinde entwickelte für das Areal einen Über-

bauungsplan als Grundlage für einen Architekturwettbe-
werb, den Pensimo danach ausschrieb. Das Grundstück
sollte im Baurecht durch die Anlagestiftung Turidomus
bebaut und in das Immobilien-Anlageportfolio der Stif-
tung aufgenommen werden. Vorgegeben war die Zahl von
zirka dreissig Zwei- bis Vierzimmerwohnungen.

Fünf Architekturbüros wurden zum Wettbewerb ein-
geladen. Die Jury beurteilte sowohl die Wohnungskonzep-
te als auch die ortsbaulichen Ansätze und die Wegführung.
Diese sind wichtig, weil das Grundstück zwischen gros-
seren Gebäuden mit öffentlichem Charakter und einer
kleinteiligen Wohnbebauung liegt. Das siegreiche Projekt

24 Themenheft von Hochparterre, April 2016 — Besser planen und günstig bauen — Im Dorf wohnen



Die vier Häuser entstehen
im Dorfzentrum nahe
der Kirche, unten rechts.

100 m

In den grossen Wohnungen sind Küche und Wohnzimmer
nach Süden und zum Balkon gerichtet.

Die Überbauung besteht aus einem Ensemble von vier ähnlichen Wohnhäusern.

von Deon Architekten, Luzern, reagiert mit vier plastisch
geformten Baukörpern besonders gut auf die Körnigkeit
der Bebauung in der Umgebung. Eine Sequenz von Plät-

zen mit unterschiedlicher Stimmung verbindet die be-
stehenden Wege, leitet die Fussgänger bis zur Kirche und
wird der zentralen Lage im Dorf gerecht. Der grosszügige
Zugangsplatz, auf dem, wie bei historischen Stadt- oder
Dorfkernen, die Besucherparkplätze unter Baumkronen
angeordnet sind, öffnet sich zur Wassergasse. Ein bemer-
kenswerter Aspekt ergibt sich durch Einschnitte in die
Dachflächen. Diese wurden nötig, um die erlaubte bauli-
che Dichte einzuhalten. Die so entstehenden Dachterras-
sen sind nicht etwa exklusiven Penthouses zugeordnet,
sondern je zwei kleinen Wohnungen.

Die Anlage erinnert an ein Ensemble individueller
Wohnhäuser. Die sonst vielerorts anzutreffenden grossen
Volumen mit additiven Elementen werden hier vermieden.
Allerdings verlangte das Budget Abstriche bei der Konst-
ruktion und der Materialisierung. Die Holzfenster aus dem
Wettbewerbsentwurf, teilweise über Eck angeordnet und
mit Rahmen aus vorgefertigten Betonelementen, sowie
das monolithische Einsteinmauerwerk - aussen mit Kalk-,
innen mit Lehmputz - wurden aus Kostengründen geop-
fert. Der <Luxus> des Projektes steckt in den kleinvolumi-
gen Gebäudekörper.

Intensive Diskussionen über Wohnqualität
Der Kostendruck ist bei solchen Projekten oft gross,

denn günstigen Wohnraum schaffen heisst, das Geld be-
wusst einzusetzen. Daraus ergaben sich intensive Dis-
kussionen, wie Astrid Heymann, Projektleiterin seitens
Pensimo, und Martin Schuler, Projektleiter bei Deon Ar-

chitekten, übereinstimmend feststellen. Für beide Seiten
galt jedoch das Ziel, für die Mieterinnen und Mieter eine
bestmögliche Qualität zu schaffen.

Aufgrund ihrer Erfahrung als Bauherrschaft und im
Portfoliomanagement versucht Pensimo die Kosten dort
zu optimieren, wo dies langfristig am meisten bringt. Da-

rum verzichtet man hier - im Unterschied zum Projekt
<Schönberg~Ost> siehe Seite 12 - auf Dekoration oder aufwen-
dige Oberflächen im Innern und installiert stattdessen
eine automatische Bewässerung des Grundstücks, damit
der Garten später ohne viel Wartungsaufwand blüht und
wächst. Hilfreich beim Einhalten des Budgets war auch,
dass Pensimo die Ausführung einem kleineren, qualitäts-
bewussten Totalunternehmer übertrug, der vorwiegend
lokale Handwerker beauftragt und damit auch zur regio-
nalen Wertschöpfung beiträgt.

Die Gemeinde gibt bei dieser Konstellation das Pro-

jekt zwar aus den Händen - allerdings an Partner, deren
Unternehmensphilosophie mit den formulierten Zielen
der öffentlichen Hand übereinstimmt. Grabs verzichtet
also nicht auf Weichenstellungen zugunsten einer stabi-
len Gemeindeentwicklung. Eine Wohnung im Erdgeschoss,
zugänglich über die Piazzetta, wird die Gemeinde mieten.
Geplant ist dort ein Shared-Space-Modell, das sich nach
drei Jahren selbst tragen soll. Angebote wie Reinigung,
Blumengiessen, Therapien, Ernährungsberatung etc. sol-
len hier gebucht werden können. Ein Projekt, das Erfolg
verspricht - auch deshalb, weil die Gemeinde damit tat-
kräftig und vorausschauend Möglichkeiten für eigenver-
antwortliches Leben im Alter eröffnet. Dass Wohnen an
der Wassergasse den Bedürfnissen entspricht, zeigt die
bereits lange Liste der Interessenten. #

Wohniiberbauung
Wassergasse,
2016/2017
Wassergasse, Grabs SG

Bauherrschaft:
Anlagestiftung Turidomus,
vertreten durch Pensimo
Management
Architektur: Deon

Architekten, Luzern
Auftragsart:
Wettbewerb auf Einladung
Totalunternehmer:
Renespa, St. Gallen
Statik: Gruner Wepf,
St. Gallen
Landschaftsarchitektur:
Neuland Architektur
Landschaft, Zürich (Entwurf,
Vor- und Bauprojekt);
plan-bau-grün, Winterthur
(Ausschreibung und

Ausführung)
Investitionsvolumen:
Fr. 11,7 Mio. (ohne Land,
da im Baurecht)
Anzahl Wohnungen: 32

Mietpreis 4'/2-Zimmer-
Wohnung (94 m*):
Fr. 1900.-mtl. inkl. NK
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