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Die zwei Gebdude der Broggeparkiiberbauung verfiigen iiber insgesamt 32 Wohnungen. Urspriinglich waren vier weitere Wohnungen geplant,
die Logiscasa verzichtete bei einem Haus aber auf die fiinfte Etage, um weitere Verzégerungen zu verhindern - wegen dem Schattenwurf hatte es
Einsprachen gegeben.

Logiscasa erstellt dritte Uberbauung in St. Gallen

Partnerschaftlich zu mehr
Alterswohnraum

WOHNEN 6| 2022

Die St. Galler Genossenschaft Logiscasa will méglichst in jedem
Quartier bezahlbaren Wohnraum schaffen. Dafiir setzt sie von der
Landsuche iiber Serviceangebote bis zur Projektrealisierung auf
Partnerschaften. Das zeigen sowohl die neue Siedlung Broggepark,
die zum Quartiertreffpunkt werden soll, als auch die enge Zusammen-
arbeit mit der Wohnbaugenossenschaft St. Gallen.

Von Thomas Biirgisser

Ein paar édltere Gebdude erinnern noch an die
Dorfvergangenheit des Quartiers Bruggen, das
im Westen von St. Gallen liegt. Darunter auch
die Kirche und das Pfarrhaus der evangelisch-
reformierten Kirchgemeinde Straubenzell, wie
die politische Gemeinde vor der Eingemein-
dung hiess. Schritt fiir Schritt aber entstehen
neue Bauten. Dazu gehort seit Friihling 2021
auch der Broggepark der Alters- und Wohnge-
nossenschaft Logiscasa an der Alpsteinstrasse.

Mit seinen zwei Liegenschaften mit Klinkerfas-
sade passt er gut ins Ortsbild. Es ist das dritte
Projekt der St.Galler Genossenschaft, die von
fiinf Organisationen getragen wird und sich
dem bezahlbaren Alterswohnen verschrieben
hat (siehe Box).

«Es gibt in der Stadt zwar zahlreiche giinsti-
ge, aber meist alte und nicht mit Lift erschlosse-
ne Wohnungen. Fiir deren Mieterschaft wiede-
rum ist das bestehende Angebot an Alterswoh-



nungen oft zu teuer», erklart Jacques Michel
Conrad die Aufgabe, der sich die Logiscasa an-
nimmt. Zusammen mit Daniela Weber Conrad
fithrt er tiber die Weber Verwaltungen AG unter
anderem die Geschiftsstellen der Logiscasa so-
wie des Regionalverbandes Ostschweiz von
Wohnbaugenossenschaften Schweiz. So kam
auch das Projekt zustande: Der Regionalver-
band wurde im Mai 2013 von der Kirchgemein-
de um Unterstiitzung fiir ein Alterswohnprojekt
angefragt. Auf dem rund 7200 Quadratmeter
grossen Grundstiick angrenzend an Kirche,
Pfarrhaus und einen Kindergarten gab es nebst
Schrebergérten bereits eine Liegenschaft mit
neun Alterswohnungen, die jedoch nicht hin-
dernisfrei und nur zur Hélfte von dlteren Perso-
nen bewohnt waren. Nach Gespréachen mit
mehreren Genossenschaften fand man in der
Logiscasa die passende Partnerin: «Wir haben
das Know-how rund ums Alterswohnen, und
die Kirchgemeinde verfiigt iiber Land und ist
im Quartier verankert. Das ist genau die Kons-
tellation, die wir suchen», so Jacques Michel
Conrad.

Verzdégerung wegen Einsprachen
2014 schloss die Kirchgemeinde mit Logiscasa
einen Baurechtsvertrag ab, bei dem sich der
Zins nicht pro Quadratmeter, sondern pro
Wohnung berechnet. «Damit liegt der Fokus
auf qualitativ hochwertigem Wohnraum.
Gleichzeitig spiegelt sich das gemeinsame Inte-
resse an bezahlbarem Wohnraum in den fairen
Baurechtszinsen wieder. Diese liegen bei
960 Franken pro Jahr fiir eine Zweizimmerwoh-
nung», sagt Daniela Weber Conrad. Die Logis-
casa lud fiinf Architekturbiiros zu einem Wett-
bewerb ein. Dabei gab sie bereits in der Aus-
schreibung eine tiefe Zielmiete von tausend
Franken fiir eine Zweizimmerwohnung vor,
zehn bis zwanzig Prozent weniger als marktiib-
lich. Weitere Vorgaben waren die Beriicksichti-
gung des Ortsbildes, mindestens 35 altersge-
rechte Wohnungen sowie aufgrund der Bauzo-
ne eine teilweise 6ffentliche Nutzung.

Der Entwurf des Architekturbiiros Oestreich
+ Schmid iiberzeugte mit seinen zwei Einzel-
bauten mit kompakten Grundrissen sowie ei-
nem grossziigigen offentlichen Freiraum. Das
Architekturbiiro hat bereits die zwei ersten Lo-
giscasa-Uberbauungen realisiert. «Ein Zufall,
der den weiteren Prozess aber vereinfachte», so
Daniela Weber Conrad. Was sehr willkommen
war, weil sich der Baustart aufgrund von Ein-
sprachen um gut ein Jahr verzogerte. «Dabei
ging es um den Schattenwurf auf angrenzende
Grundstiicke. Am Schluss haben wir bei einem
Gebéude auf eine Etage verzichtet, um endlich
beginnen zu konnen.»

Unterstiitzung im Haus

Die zweijdhrige Bauphase begann im April
2019 mit dem Riickbau der vorhandenen Lie-
genschaft und verlief ohne weitere Verzogerun-

Die Alterssiedlung wurde auf Baurechtsland der evangelisch-reformierten Kirchgemeinde
erstellt. Die Setzung der beiden Hauser (Bildmitte und rechts unten) erméglicht einen
grossziigigen offentlichen Freiraum.

Logiscasa: gemeinniitzig und schlank organisiert

Entstanden ist die gemeinnlitzige Al-
ters- und Wohngenossenschaft Logis-
casa 1996, als sich die Méglichkeit
bot, auf einem Areal neben einem Pfle-
geheim Alterswohnungen zu bauen.
Tragerorganisationen waren damals
die Ortsbiirgergemeinde St. Gallen als
Besitzerin des Areals, die Logis Suis-
se AG, die Stiftung Locacasa, die Stadt
St. Gallen sowie «Diagnose Krebs -
Stiftung fiir krebskranke Menscheny.
Letzterer gehoren das Erd- sowie das
erste Geschoss mit zehn Wohnungen
in der 1999 bezogenen Uberbauung
Flurgarten, wahrend 27 Wohnungen im
Besitz der Logiscasa sind. Spéter liber-
nahm die vom Verband Wohnbauge-
nossenschaften Schweiz getragene
Stiftung Solinvest die Anteile von Logis
Suisse und Locacasa. 2007 baute die
Logiscasa in der Néhe ihre zweite Sied-
lung Linsebiielguet mit 30 Alterswoh-
nungen (siehe Wohnen 11/2008). Mit
dem Broggepark konnte sie nun 2021
das dritte Projekt realisieren.

Die Bewohnerinnen und Bewohner der
Alterssiedlungen kdnnen sich mit Dar-
lehen, die zum Referenzzinssatz ver-

zinst werden, an den Projekten beteili-
gen. Sie werden aber nicht Mitglied
der Logiscasa und haben kein Mitspra-
cherecht. «So bleiben wir als Genos-
senschaft flexibel und kénnen schnelle
Entscheide im Sinn der Sache treffeny,
begriindet dies Jacques Michel Conrad
von der Weber Verwaltungen AG.
Diese fiihrt die Geschaftsstelle der Lo-
giscasa wie auch der Wohnbaugenos-
senschaft St. Gallen (WBG St. Gallen).
Um ihre Starken zu biindeln, sind die
WBG St. Gallen und die Logiscasa im
Herbst 202 1 eine strategische Part-
nerschaft eingegangen, und die WBG
St. Gallen ist als flinftes Mitglied zur
Tragerschaft der Logiscasa hinzuge-
stossen. Die WBG St. Gallen ist mit fast
700 Mitgliedern breit aufgestellt und
steht finanziell solide da. «Dadurch er-
hoffen wir uns, schneller weitere Pro-
jekte realisieren zu kdnneny, sagt Con-
rad. Als erstes soll die geplante Alters-
wohnsiedlung Riedhiisli profitieren:
Die WBG St. Gallen hat das lange blo-
ckierte Projekt aus einer Fusion liber-
nommen und zur Realisierung an die
Logiscasa Uibergeben. tb
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Plane: zVg.

Effiziente Grundrisse und
wandhohe Verglasungen auch
bei den Loggien sorgen fiir
Grossziigigkeit und viel Licht.
Besonders praktisch sind die
Wandschrénke.

Grundrissbeispiele einer 2 '2- und einer 3 Y2-Zimmer-Wohnung mit rund
68 beziehungsweise 79 Quadratmetern. Die Wohnungen der Uberbauung
sind ganz unterschiedlich geschnitten und zwei- oder dreiseitig orientiert.

Baudaten

Bautragerin:
Alters- und Wohngenossenschaft Logis-
casa, St. Gallen

Architektur:
Oestreich + Schmid GmbH, St.Gallen

Landschaftsarchitektur:
Martin Klauser, Rorschach

Projektmanagement und Bauleitung:
PPM Projektmanagement AG, St. Gallen

Unternehmen (Auswahl):
Amman Storen AG (Sonnenschutz)
AS Aufziige AG (Lifte)

Eugen Koch AG (Schliessanlagen)
NeoVac ATA AG (Heizung)
Talsee AG (Sanitéarinstallation)

Umfang:

2 MFH, 32 Wohnungen (21 mit 2 %2 und
11 mit 3 %2 Zimmern), zwei Waschkii-
chen, 18 Tiefgaragenparkplatze (9 mit
Ladestation), Begegnungszentrum Drei-
schiibe, Café-Restaurant Broggepark,
Biiro und Besprechungsraum Sozialdia-
konie evangelisch-reformierte Kirchge-
meinde Straubenzell

Baukosten (BKP 1-5):

16,2 Mio. CHF total

CHF 5578.20/m? HNF
Mietzinsbeispiele:

2 Ys-Zimmer-Wohnung (57m? / 66m?):
970 CHF / 1170 CHF plus 170 CHF NK
3 vs-Zimmer-Wohnung (75m? / 77m?):

11270 CHF / 1360 CHF plus 190 CHF NK

gen. Mit 16,2 Millionen Franken Baukosten
wurde das Budget nur leicht tiberschritten, das
angestrebte Mietzinsniveau konnte eingehal-
ten werden. Finanziert wurde das Projekt tiber
Eigenmittel sowie tiber Darlehen von Bewoh-
nenden in H6he von insgesamt 340 000 Fran-
ken, vom Fonds de Roulement, von der Stiftung
Solidaritdtsfonds des Dachverbands und von
der Emissionszentrale fiir gemeinniitzige
Wohnbautrdger (EGW). Entstanden sind ein
viergeschossiges sowie ein fiinfgeschossiges
Haus mit insgesamt 32 hindernisfreien Woh-
nungen, vier weniger als urspriinglich vorgese-
hen.

Die 21 Zweieinhalb- und elf Dreieinhalb-
zimmerwohnungen sind tiiber grossziigige
Treppenhduser erschlossen. Parkettbéden sor-
gen fiir Wohnlichkeit. Durch die Stellung der
Baukérper und geschickte Grundrisse profitie-
ren alle Einheiten von zwei oder drei Seiten von
der Sonne, Glaswédnde zu den Loggien lassen
viel Licht herein. Die Loggien sind auch zur
Einhaltung der Larmschutzvorschriften von
der Strasse abgewandt. Gleichzeitig verfiigen
die Minergie-zertifizierten Wohnungen {iber
eine kontrollierte Liiftung. Die Gebéude sind
ans stiddtische Fernwdrmenetz angeschlossen,
zudem hat die Logiscasa dem Stadtwerk die
Dachfldche fiir eine Photovoltaikanlage zur
Verfiigung gestellt. Die Bewohnerinnen und
Bewohner beziehen den Okostrom zu einem
leicht vergiinstigten Tarif.

Quartiertreffpunkt mit vielen Angeboten
In beiden Gebéduden befinden sich in den Erd-
geschossen offentliche oder halboffentliche
Bereiche. Das Café-Restaurant Broggepark soll
zum Anziehungspunkt fiir das gesamte Quar-
tier werden. Gefiihrt wird es von der «Drei-



schiibe», einem Unternehmen, das Arbeitsplét-
ze fiir Menschen mit psychischer Beeintréachti-
gung anbietet. Diese Partnerschaft hat die
Kirchgemeinde initiiert. Die Dreischiibe fiihrt
ausserdem im Broggepark ein Begegnungszen-
trum, in dem Menschen ab 55 Jahren mit psy-
chischen Schwierigkeiten eine aktivierende
Tagesstruktur erhalten und Gemeinschaft,
Kreativitdt und Bewegung in professionell be-
gleiteten Angeboten erleben konnen.

Die Dreischiibe besorgt zudem die Haus-
wartung der Uberbauung und bietet den Be-
wohnenden von der Wohnungsreinigung iiber
einen Brotlieferdienst bis hin zum Wéscheser-
vice oder dem Ausfiillen von Steuererkldrun-
gen individuell buchbare Dienstleistungen.
Uberdies hat die Sozialdiakonie der evange-
lisch-reformierten Kirche Straubenzell im
Broggepark ihr Biiro. Ihr Angebot ist 6ffentlich.
Der Sozialdiakonin Monica Ferrari war es aber
auch wichtig, alle Mieterinnen und Mieter der
Alterssiedlung personlich zu begriissen. «Zu-
dem stehe ich ihnen, egal welcher Konfession,
fiir Beratungen aller Art zur Verfiigung und or-
ganisiere regelmaéssig Anlédsse wie etwa einen
Quartalstreff», erklart sie.

Grosse Nachfrage
Nach einem coronabedingt etwas erschwerten
Start hat sich der Alltag im Broggepark einge-
pendelt. Fast vierzig Mieterinnen und Mieter
sind hier heute zuhause, das Durchschnittsal-
ter betrdgt rund achtzig Jahre. Bei der Auswahl
ging man ausschliesslich nach der Warteliste,
die schon vor Baubeginn gefiillt war. Einzig die
fritheren Bewohnenden der abgebrochenen
Liegenschaft erhielten Vorzug, wovon eine
Mieterin Gebrauch machte. «Soweit ich das
mitbekomme, fiihlen sich alle sehr wohl hier»,
erzdhlt Monica Ferrari. Zwei Mietparteien sei-
en diesen Friihling jedoch wieder ausgezogen.
«Sie waren inzwischen auf mehr Pflege und Be-
treuung angewiesen, als im Konzept des Brog-
geparks mit altersgerechtem, aber nicht betreu-
tem Wohnen vorgesehen sind.» Dass zumin-
dest tagsiiber viel Betrieb im Erdgeschoss sei,
gefalle den Bewohnenden, auch wenn nicht
alle die Angebote gleich regelmassig nutzten.
Zufrieden zeigt sich auch Jacques Michel
Conrad. «<Wir hétten die Wohnungen aber drei-
fach besetzen konnen», sagt er. Die Nachfrage
nach Wohnungen in diesem Segment ist gross.

In den Erdgeschossen sorgen verschiedene Angebote fiir Leben im Quartier.

Die «Dreischiiben, die Arbeitsplitze fir M h

mit psychi

her Beeintrichtigung

anbietet, betreibt unter anderem ein Café-Restaurant und ein Begegnungszentrum.

Die Treppenhéuser sind grossziigig und hell.
Der Broggepark ist mit dem LEA-Label fiir hindernis-
freies und altersgerechtes Wohnen zertifiziert.

Entsprechend steht bei der Logiscasa auch
schon das néchste Projekt an: Im Quartier Riet-
hiisli sollen rund vierzig altersgerechte Woh-
nungen entstehen. «Das Ziel ist, mindestens in
jedem St. Galler Quartier ein Projekt zu realisie-
ren. Dabei hoffen wir auf die Unterstiitzung von
Organisationen vor Ort, wie wir sie hier erleben
diirfen», sagt Conrad. [

Die unterschiedlich gefarbten
Klinkerfassaden passen gut ins
Quartier.
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