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Wohnen und
Alterwerden

Haus vor dem Abbruch
gerettet: Alterswohnungen
«Untersteig» in Nesslau SG

Tragerschaft und Angebot

Die Genossenschaft Alterswohnungen Untersteig GAWU
bietet im Dorfzentrum von Nesslau dreizehn altersge-
rechte Mietwohnungen an: Drei Wohnungen verfligen
Uber 3 Zimmer, acht iber 2 Zimmer und eine Wohnung
Gber 1.5 Zimmer. Alle Wohnungen sind hindernisfrei. Im
stattlichen Toggenburgerhaus befinden sich ausser-
dem eine 4-Zimmer-Wohnung fir das Hauswartspaar, 2
Gastezimmer und ein Waschraum mit Waschmaschinen
und Tumbler. Jede Wohnung verfiigt tiber einen eigenen
Balkon und ein Keller- sowie ein Estrichabteil. Die mo-
natlichen Mieten sind mit 700 bis 1050 Franken sehr mo-
derat. Zum Angebot gehdéren auch ein Gemeinschafts-
raum und ein Bastelraum, die beide teilweise auch der
Offentlichkeit zur Verfiigung stehen. Wie die Wohnungen
sind auch die dussere Erschliessung und der zum Haus
gehoérende Garten hindernisfrei.

Ortlichkeit

Das Dorf Nesslau gehort zur Gemeinde Nesslau-Krum-
menau und liegt in der Talebene des Obertoggenburgs.
Mit knapp 81 km? gehort sie zu den gréssten Gemeinden
des Kantons St. Gallen. Die idyllische Landgemeinde mit
ihren Streusiedlungen ist gepragt von Landwirtschaft

und lokalem Handwerk. Die Gemeinde z&hlt rund 3600
Einwohner, das Dorf Nesslau gut 1630. Obwohl abseits
der grossen Ballungszentren gelegen, ist Nesslau mit Post-
auto und Bahn verkehrstechnisch gut erschlossen. Die
Alterswohnungen «Untersteig» befinden sich in einem ehe-
maligen Gemeindebiirgerheim, das im Zentrum des
Ortes liegt. Bis auf eine Apotheke liegt sémtliche wichtige
Infrastruktur in Gehdistanz.

Entstehungsgeschichte

Eigentlich sollte das 160-jahrige Alters- und Birgerheim
abgebrochen werden. Dies beschloss die Gemeinde

im Friihjahr 2007, weil der bauliche Zustand des Gebau-
des bezliglich Sicherheit und Wohnkomfort nicht
mehr den heutigen Erfordernissen entsprach. Trotzdem
stiess der Entscheid in der Bevolkerung auf Unverstand-
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nis — immerhin gehort das Haus zur Dorfgeschichte.
Schliesslich erarbeiteten drei private Initianten Plane fir
eine Umnutzung und konnten damit bei der Gemeinde
eine Fristerstreckung fir den Abbruch erreichen. Im
Oktober 2007 entschieden sich weit tiber hundert
Personen an der Griindungsversammlung der Genossen-
schaft Alterswohnungen Untersteig (GAWU), das Ge-
baude zu erhalten, umzubauen und in der Form von
begleitetem Wohnen &lteren Menschen aus dem Ober-
toggenburg wieder zur Verfligung zu stellen. In den
folgenden vier Monaten wurde ein neues Nutzungs- und
Umbaukonzept erarbeitet. Welch hohen sozialen Stel-
lenwert das Haus und das Alterswohnprojekt bei der
Bevolkerung geniesst, zeigte sich schon friih: Viele
Einwohnerinnen und Einwohner aus Nesslau und der
Umgebung unterstiitzten das Vorhaben mit Darlehen
und Genossenschaftsanteilen. Dank diesem finanziellen
Hintergrund konnte die Liegenschaft der Gemeinde
abgekauft und im April 2008 mit der Realisierung des
Projekts begonnen werden. Die Umbauarbeiten verliefen
reibungslos, weshalb die Alterswohnungen «Untersteig»
bereits am 1. Dezember 2008 bezugsbereit waren.

Der Zugang zum ehemaligen Biirgerheim ist mit einer Rampe
hindernisfrei erschlossen.



Finanzierung

Die Baukosten fiir das Projekt betrugen inklusive des
Kaufs der Liegenschaft 2,4 Millionen Franken. Das Projekt
konnte ohne Aufnahme einer Hypothek finanziert wer-
den - einerseits aufgrund der relativ tiefen Kosten, ande-
rerseits dank der umfangreichen finanziellen Beteiligung
seitens der Bevdlkerung. Mit privaten Darlehen (35 % An-
teil an den Gesamtkosten) und den Genossenschafts-
anteilen (12 %) konnte beinahe die Hilfte der Kosten abge-
deckt werden. Unterstiitzt wurde das Projekt zudem
durch einen A-fonds-perdu-Beitrag der Age-Stiftung (11%)
sowie zinslosen Darlehen der Gemeinde und des

«Fonds de roulement Wohnen Schweiz» (zusammen 27 %).
Die restlichen 15 % stammen aus diversen Quellen. Der
Kredit von Wohnen Schweiz ist mittlerweile vollstandig
zurlickbezahlt, das Darlehen der Gemeinde zur Halfte.
Wahrend also die Schulden abgenommen haben, sind die
Genossenschaftsanteile von anfanglich 278 000 auf
heute 550'000 Franken angestiegen.

Bauliche Massnahmen

Die im Gebaude schon bestehende Heiminfrastruktur,
sowie der ortsiibliche Ausbaustandard sorgten fiir
grossziigige und bereits hindernisfreie Erschliessungs-
und Verkehrsflachen. Auch ein Lift war vorhanden.

Die bisherigen kleinen Zimmer hingegen verfiigten tber
keinen altersgerechten Ausbau und mussten zu gros-
seren Wohneinheiten zusammengefasst werden. Auf-
grund der minimalen Raumhdhen stellten die Erfiil-
lung von feuerpolizeilichen Vorschriften und energeti-
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schen Anforderungen eine besondere Herausforderung
dar. Dank der Verwendung von modernsten Isolations-
materialien konnte diese Knacknuss geldst und eine ge-
nigende Raumhohe eingehalten werden. Alle Rdume
wurden mit Sensoren zur Lichtsteuerung ausgeristet und
es wurde eine Brandmeldeanlage installiert. Diese er-
weiterte man 2016 noch mit einem automatischen Alarm
bei Feuerwehr und Polizei.

Bewohnerschaft und Betrieb

Die Wohnungen in der «Untersteig» waren von Beginn
weg voll vermietet, und derzeit existiert eine Warteliste.
Das Alter der Mieterschaft liegt zwischen 54 und 94
Jahren und entspricht auch sonst der gewiinschten Ziel-
gruppe: Personen mit bescheidenem Einkommen und/
oder bauerlichem Hintergrund aus dem Ort oder der Ge-
meinde. Dank dem Konzept des «begleiteten Wohnens»
kénnen die Mieterinnen und Mieter relativ lange im Haus
bleiben — ein Umzug ist nur bei schweren Pflegeféllen
nétig. Das begleitete Wohnen wird abgedeckt durch das
Hauswartsehepaar, das selbst im Gebaude wohnt und
hauptberuflich den benachbarten Bauernhof betreibt. Die
Mieterschaft kann sich an der Arbeit auf dem Hof be-
teiligen, und auch im Garten der «Untersteig» darf sie sich
aktiv betatigen. Das Hauswartsehepaar bietet zudem
Dienstleistungen wie Wasche waschen, Fahrdienste oder
einen Mahlzeitendienst an und kocht einmal monatlich
ein gemeinsames Mittagessen. Auch Hausbesuche der
Spitex oder der Physiotherapeutin kénnen durch das Haus-
wartsehepaar organisiert werden.
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Der grosse Garten bietet vielerlei Betatigungsmaoglichkeiten.



Erkenntnisse der Projektverantwortlichen
Die Zentralitat im Ort ermdglicht eine gelebte Integra-
tion ins Dorfleben — unter anderem durch entsprechen-
de tégliche Ablaufe.
Die breite Abstltzung des Projekts in der Gemeinde ist
ein wichtiger Erfolgsfaktor. Um dies zu erreichen,sollte
ein moglichst breiter Personenkreis ins Projekt involviert
werden. In Nesslau wurden deshalb unter anderem auch
bewusst Personen in die Betriebskommission berufen,
die aus der Peripherie der Gemeinde oder sogar aus
einer benachbarten Kirchgemeinde (reformiert und
katholisch) stammten.
Die finanziellen Hiirden, um Genossenschaftsmitglied
zu werden, dirfen nicht zu hoch angesetzt werden.
Gerade solche landlichen Projekte sollte man nicht zu
gross dimensionieren: Nur in kleineren Betrieben kann
ein Zusammengehdrigkeitsgefiihl unter den Bewohner-
innen und Bewohnern erreicht werden.
Die bereits vorhandene Infrastruktur (Lift, hindernis-
freie Erschliessungs- und Verkehrsflachen etc.) verein-
fachten das Projekt massgeblich und hielten die
Kosten tief.

Zahlen und Fakten
Standort: Wasserbrugg, 9650 Nesslau SG
Lage: Dorfzentrum

- Tragerschaft: Genossenschaft Alterswohnungen Unter-
steig GAWU
Betriebsverantwortung: Hauswartsehepaar und Initiant
Baujahr original: ca. 1850
Vormalige Funktion: Alters- und Biirgerheim
Umnutzung: 2007-2008
Projektkosten (inkl. Land): CHF 2,4 Mio.
Status Gebaude: keiner
Wohnungsspiegel: Total 13 Wohnungen:
1x1.5-Zimmer-Wohnungen, 8 x2.5-Zimmer-Woh-
nungen, 3x3-Zimmer-Wohnungen,
1x4-Zimmer-Wohnung (Hauswartswohnung)
Mietpreise (inkl. Nebenkosten): CHF 700-1050
Alter Mieterschaft: 54-94
Weitere Rdume: 1 Gemeinschaftsraum, 1 Bastelraum,
2 Gastezimmer
1 Waschraum (2 Waschmaschinen und 2 Tumbler)
Keller- und Estrichabteile fiir alle Mieter
Raume fiir die Offentlichkeit:
z.T. Gemeinschaftsraum und Bastelzimmer
Altersgerechte Erschliessung/ Ausbau (Selbstdekla-
ration): Alle Alterswohnungen sind hindernisfrei.
Infrastruktur vor Ort:
Spitex im Ort
Einkauf (200 m)
Post (250 m)
Postauto (80 m)
Arzt (300 m)
Gemeinde (250 m)
Physiotherapeutin (kommt auf Wunsch ins Haus)
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