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POLITISCHE GEMEINDE WIL §G

Gutachten und Antrage des Gemeinderates
betreffend
Gemeindebeitrige an den Bau von Alterswohnungen

im Hochhaus an der Flurhofstrasse
(Schutzenwiese, Altstatt)

Urnenabstimmung vom 8. Marz 1970

. MEYERHANS, WIL



Werte Mitburger,

wir unterbreiten Thnen Gutachten und Antrag, an den projektierten
Bau von Alterswohnungen einen einmaligen Baubeitrag sowie jahr-
liche Beitrdge nach der Gesetzgebung iiber den sozialen Wohnungsbau
fiir die Mietzinsverbilligung zu beschliessen.

1. Das Bediirfnis

Seit mehreren Jahren ist der Ruf nach Alterswohnungen und nach
einem Altersheim in Wil lauter geworden. Wer mit Fiirsorgeaufgaben
und mit den Sorgen unserer alternden Mitbiirgerinnen und Mitbiirger
vertraut ist und sich mitverantwortlich fiihlt, darf die berechtigten Rufe
nicht iiberhéren. Der Gemeinderat hat Bediirfnis fiir Alterswohnungen
und Altersheim erkannt und Bestrebungen unterstiitzt.

In Alterswohnungen ziehen meistens Mitmenschen, die nach einem
langen, arbeitserfiillten Leben miide geworden sind, ohne ernstere Ge-
brechen, die aber in Wohnungen leben, die fiir sie zu gross oder zu
streng sind. Sie wollen anderseits so lange als méglich ihr selbstindiges
Dasein fithren und iiber ihre Lebensgestaltung selbst noch recht lange
verfiigen. Diesem berechtigten Anspruch kommt das Alterswohnheim
entgegen. Hier finden sie die Kleinwohnung, in der sie gegeniiber frii-
her wohl rdumlich eingeschrankt sind, die sie aber um so besser in
Stand halten koénnen. Diese Wohnungen sind mit Bedacht in ihrem
Umfang, ihren Einrichtungen und ihrem Zugang den Bediirfnissen und
Behinderungen der Betagten angepasst.

Im Altersheim sollen Leute Aufnahme finden, die aus ihren sozialen
Lebensumstdnden und wegen leichten kérperlichen Einbussen nicht
mehr ein selbstindiges Dasein fithren kénnen. Ein Altersheim gehort
ins Weichbild der Stadt, die Leute sollen ihre frithere Umgebung leicht
erreichen und sollen auch selber leicht erreichbar sein. Ein Altersheim
ist nicht selbsttragend. Es benotigt Personal. Dessen Bau und Betrieb
setzt eine tatkraftige und tragfihige Kérperschaft voraus. Unsere Be-
hérde will im Laufe des Jahres 1970, jetzt nach Spitaleréffnung, mit
einer Gruppe beratender Mitbiirger dieses Werk in Angriff nehmen.

Beim Alterspflegeheim handelt es sich eigentlich um ein Spital fiir
Chronischkranke (im derzeitigen Kostenbetrag von 8—10 Millionen Fr.),
also fiir Betagte, die dauernd invalid und pflegebediirftig sind. Auch
fiir den Raum Wil wichst der Ruf und dringt die soziologische Struk-
tur der Einwohner nach einem solchen. Das Problem muss unseres Er-
achtens regional oder mindestens interkommunal auf breitere Schul-
tern verteilt werden. Einstweilen konnen wir noch in akuten Fillen
mit der hervorragend gefiihrten Altersabteilung der Kantonalen Psy-

2

chiatrischen Klinik rechnen. Unsere Stadt ist der Leitung dafiir sehr
dankbar.

Bei einer unverbindlichen Meinungsumfrage im Frithjahr 1968 hat
sich ergeben, dass sich fir

Alterswohnungen 328
Altersheim 71
Alterspflegeheim 129

Ambulante Alterspflege 279

Interessenten gemeldet haben.

2. Genaossenschaft fiir Alterswohnungen Wil

Am 25. Mai 1968 hat sich unter dem Namen «Genossenschaft fiir Al-
terswohnungen Wil» ein Gremium gebildet, das die Bereitstellung gtn-
stiger Wohngelegenheiten, insbesondere durch den Erwerb geeigneter
Baurechte oder Grundstiicke, deren Uberbauung oder Umbau und de-
ren Vermietung erstrebt, und zwar durch gemeinsame Selbsthilfe, un-
ter Verzicht auf materiellen Gewinn, auf politisch und konfessionell
neutraler Basis (Griindungsstatuten Art. 1 und 2). Die Genossenschaft
verschafft sich die Betriebsmittel aus Anteilscheinen, Hinterlagen und
Darlehen der Mieter, Bankdarlehen und -krediten, Subventionen, Ge-
schenken, Vermadchtnissen, Ausgabe von Obligationen (Art. 19). Jeder
Mieter hat eine unverzinsliche Einlage von mindestens Fr. 500.— zu
leisten, die zuriickbezahlt wird, wenn das Mietverhiltnis aufgeldst und
die Verpflichtungen erfiillt sind (Art. 20).

Die Genossenschaft erstrebt den Bau von neuzeitlichen Mehrfami-
lienhdusern in solider Bauweise. Sie beschrankt sich also nicht bloss
auf ein Projekt. Die Wohnungen sollen vornehmlich an betagte Ehe-
paare und Einzelpersonen vermietet werden. Die Mietzinse werden
nach den Selbstkosten festgelegt, immerhin so, dass das investierte Ka-
pital und die ordentlichen Tilgungsraten verzinst, Abgaben, Steuern,
Gebthren, Verwaltungskosten bestritten, die Gebdude und das Umge-
linde angemessen unterhalten, Amortisations- und Reservefonds ge-
dufnet und allfdllige Risiken gedeckt werden kénnen (Art. 21—-23).

Kurz nach der Griindung ist auch die Politische Gemeinde Wil der
Genossenschaft als Mitglied beigetreten.

3. Das vorliegende Projekl

Die Genossenschaft hat 1969 von den Stadtschiitzen Wil in der
Schiitzenwiese/Altstatt eine Landparzelle von 4418 m?® auf der Basis
von Fr.81.30 pro m?, total somit fiir Fr. 360 000.—, im Baurecht er-
worben.



Auf diesem Areal, das von der Thuraustrasse aus in siidlicher Rich-
tung durch die projektierte Flurhofstrasse, von der Rotschiirstrasse aus
auf dem geplanten Schiitzenheimweg erreicht wird, ist ein elfgeschos-
siges Hochhaus mit 51 Wohnungen (40 Einzimmerwohnungen, 11
Zweizimmerwohnungen) projektiert (vom Architekturbiiro Fritz Vogt/
Carl Zunzer, Wil).

Ein- und Zweizimmerwohnungen enthalten einen Vorraum mit Klei-
der- und Waischeschrank, separate Kiiche (6,5 m®) mit eingebauten
Schrianken, Rechaud, Backofen, Kithlschrank usw. Die Einzimmerwoh-
nungen haben einen Wohn-/Schlafraum (21 m®) mit grosser Fenster-
front, Dusche-WC, die Zweizimmerwohnungen Ess- und Wohnraum
(20 m®) mit grossem Eckfenster, Ausgangstiire zum Balkon (3,5 m?),
Schlafzimmer (15 m?), Bad-WC. Samtliche Wohngeschosse sind mit
Lift erreichbar. Auf jedem Geschoss gibt es einen gemeinsamen Ab-
stellraum fiir Balkonmébel usw., und einen Kehrichtabwurfschacht. Im
Kellergeschoss befinden sich die Gemeinschaftsbader, Waschkiiche,
Kellerabteile fiir jede Wohnung, Heizraum usw. Im Erdgeschoss ist ein
grosser Aufenthaltsraum; es gibt gedeckte Sitzpldtze im Garten, Tee-
kiiche und Office, TV- und Leseraum, Bibliothek, Biro, Sanitatsraum,
Postabgaberaum. Die Umgebung wird als Gartenanlage mit Ruhe-
banken gestaltet; auch sind 20 Autoparkpldtze vorgesehen. Das Dach-
geschoss wird mit Dachgérten bereichert.

Der Kostenvoranschlag (Preisbasis 1. 4. 1969) lautet: Fr,
Gebaudekosten ; : . : : 3 2 298 000. —
Erschliessung und GEmmv:dm ; Y : . : 85 000. —
Bauzinsen und Gebithren . . - ' . 50 000. —
Landerwerb (Baurecht) . : g ; ; . : ~ 360 000. —
Total (inbegriffen >Emmm$z@ fir }P:m.wEmEHmcEm im

Erdgeschoss 750 m® & Fr. 200.— = Fr. 150 000.—) . 2793 000. —
Dazu kommen fiir Einrichtungen, Mobel und Gerite . 200 000. —
Gesamtkosten . ; . : . . . ; 2 993 000. —

Die Gebaudekosten von Fr. 2 298 000.— dividiert durch den Raum-
inhalt (11 490 m?) ergibt einen Kubikmeterpreis von Fr. 200.—. Im Bau-
jahr 1970 und bei dem gestiegenen Baukosten-Index steht dieser Kubik-
meterpreis in einer vertretbaren Kosten-Mitte, verglichen mit Bauwer-
ken der gleichen Art und Bestimmung. Pro Einzimmerwohnung trifft
es dann Fr. 52 500.—, pro Zweizimmerwohnung Fr. 63 000.—.
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4. Baubeilrag

Damit preisglinstige Wohnungen angeboten und die Subventionen
fiir sozialen Wohnungsbau zugesprochen werden konnen, sollten die
Erschliessung und einzelne dem allgemeinen Gebrauch dienende An-
lageteile anderweitig finanziert werden. Es handelt sich um folgende
Positionen:

Fr.
Erschliessung, Perimeterbeitriige, Parkplatz . . . 70 000. —
Gartenanlage . : ; . : . : 30 000. —
Gartenzubehér und Om:mnao_um_ . . . . 15 000. —
Grosse Waschkiiche mit Maschinen, Omw#m:ms . . 15 000. —
Garderoben in Erdgeschoss und Wohnungen . . : 25 000. —
Office, Teekiiche . ] . . . : s ; 20 000. —

Aufenthaltsraume
(Mébel, Beleuchtung, Bibliothek, Wandschmuck, Biiro
und Sanitdtszimmer, TV-Gerite, Teppiche, Vorhinge) 60 000. —

Balkone (Sonnenstoren, Blumenkistchen) : . ; 20 000. —
Dachgarten . . . : . . . 5 000. —
Diverses, G:<ol._mammmm:msmm : f : . ; ; 10 000. —

270 000. —
Erd- u. Dachgeschoss (Gemeinschaftsrdiume, Bauanteil) 280 000. —
Bedarf also g ) . . < . - ; ; 550 000. —

Bau und Ausstattung dieser Rdume konnen nicht in die Mietzinsen
einbezogen werden, wenn preisgilinstige Wohnungen angeboten wer-
den sollen. Daher hat sich die Genossenschaft fiir Alterswohnungen an
die 6ffentliche Hand gewendet.

Der Gemeinderat ist sich bewusst, dass die Politische Gemeinde
ihren Beitrag zu leisten hat, auch wenn sie momentan von vielen Auf-
gaben beansprucht wird und wenn Spital und Altersheim in all diesen
Positionen auch von dritter Seite Beitrige gut gebrauchen kénnen. Es
ist nicht zu bestreiten, dass mancherorts die éffentliche Hand (Poli-
tische Gemeinde usw.) beim Bau von preisgilinstigen Alterswohnungen
wesentlich mitgeholfen hat.

Der Gemeinderat hat daher beschlossen, Thnen zu beantragen, der
Genossenschaft fiir Alterswohnungen zwecks Bau und Installation
dieser Wohnungen in der Altstatt (Flurhofstrasse) einen Beitrag von
Fr. 220 000.— zu leisten. Damit sollen auch die Erschliessungskosten
gedeckt werden.

Wir haben dabei an die Genossenschaft den Wunsch gerichtet, die
Alterswohnungen an Interessenten abzugeben, die bereits mindestens
5 Jahre in unserer Gemeinde ansdssig sind, abgesehen von begriinde-
ten Ausnahmefallen.



5. Sozialer Wohnungsbau

Auf Grund des Bundesgesetzes liber Massnahmen zur Férderung des
Wohnungsbaues vom 19. Mdrz 1965 (Sozialer Wohnungsbau) sind in
den Bestrebungen des Bundes, das Angebot an neuen Wohnungen mit
tragbaren Mietzinsen zu verbessern, in erster Linie Familien in be-
scheidenen finanziellen Verhidltnissen begiinstigt. Die Bundeshilfe ist
auch auf Alterswohnungen ausgedehnt worden, indem fiir solche Bau-
ten (Alterswohnungen) mit 1—2 Zimmern Mittel bis auf ein Prozent
der Gesamtinvestitionen fiir Wohnungen, einschliesslich Landkosten,
zur Verfiigung gestellt werden, in Form von jihrlichen Beitrdgen an
die Kapitalverzinsung (Art. 1 und 7 BG). Man dachte beim Erlass des
Bundesgesetzes daran, in grésseren Blocken eine Anzahl solcher Woh-
nungen einzubauen. Indessen sind im Lande in zunehmendem Masse
Projekte erstellt worden, die tberhaupt nur solche Alterswohnungen
enthalten.

In derartigen Bauten einprojektierte Gemeinschaftsraume, wie Aulf-
enthaltstiume, Speisesile, Konsultationszimmer, Bader werden indes-
sen von der Subvention ausgeschieden, wie auch Garagen, Parkplitze,
Gartenanlage.

Die Bundeshilfe setzt eine mindestens doppelt so hohe Leistung des
Kantons voraus (Art. 9 Abs.1 BG). Der Kanton St.Gallen hat durch
Grossratsbeschluss vom 16. April 1967 die gleichen Leistungen auch fiir
Alterswohnungen mit einem bis zwei Zimmer zugesichert, unter der
Voraussetzung, dass die Politische Gemeinde einen mindestens gleich
hohen Beitrag leistet (Art. 2 und 3 lit. b).

Sowohl Bund wie Kanton weisen darauf hin, dass der Beitrag der
Politischen Gemeinde ganz oder teilweise von andern offentlich-recht-
lichen Kérperschaften, von Arbeitgebern, von Stiftungen oder von ge-
meinniitzigen Unternehmungen ibernommen werden kann (Art. 3
Abs. 2).

Die Bezugsberechtigten sind eingegrenzt. In Art. 13 ff der Vollzugs-
verordnung II zum Bundesgesetz iiber Massnahmen zur Férderung des
Wohnungsbaues vom 22. Februar 1966 ist verbindlich festgelegt, welche
Familien bzw. Personen von der Kapitalzinsverbilligung Anteil be-
kommen konnen, sowohl nach personlichen wie nach finanziellen
Voraussetzungen. Wirklich in Frage kommen hier nur Altersrentner,
also AHV-Beziiger; nur Altersrentner nédmlich, deren Einkommen
das Sechsfache des Netto-Jahreszinses nicht iibersteigt oder deren
Vermogen nicht mehr als maximal Fr. 30 000.— betrdgt. Die Ge-
suche sind iiber den Gemeinderat der kantonalen Zentralstelle fiir Woh-
nungsbau (Baudepartement) einzureichen, die sie den eidgendssischen
Instanzen unterbreitet. Fiir jedes Gesuch werden die Wohnteil-Brutto-
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anlagekosten als Basis fiir die auszurichtenden Ansitze ausgerechnet,
und dementsprechend wird der Mieizins festgelegt. So wurden in
Gossau beim Sozialen Wohnungsbau fiir Alterswohnungen Einkom-
mensmaxima von Fr. 9 800.— bei Einzimmerwohnungen, Fr. 11 600.—
bei Zweizimmerwohnungen festgelegt.

Die Bundesvorschriften sehen ausdriicklich vor, dass der Zweck der
Bundeshilfe erhalten und im Einzelfall (bei Vermégens- oder Einkom-
mensverdnderungen usw.) Uberwacht, und dass Zweckentfremdungen
gemeldet werden (Art. 23—25 BG). Die periodische Kontrolle ist auch
bei unsern sozialen Wohnbaukrediten in Wil ausgeiibt und folgerichtig,
von Bund, Kanton und Gemeinde gehandhabt worden.

Die Genossenschaft fiir Alterswohnungen Wil hat sich an die Poli-
tische Gemeinde gewandt, betonend, es gehe ihr insbesondere darum,
fiir unsere betagten Mitbiirger moglichst preisgiinstige Wohnungen zu
schaffen, wofiir sie auf eine grossziigige Unterstiitzung der 6ffentlichen
Hand, der Industrie, des Gewerbes, zahlreicher Privatpersonen, drin-
gend angewiesen sei. Mit den Kapitalzinszuschiissen von 3 % (je 1 %
von Gemeinde, Kanton und Bund) wihrend 20 Jahren wire es ihr
moglich, die Wohnungen zu ertrdglichen Ansidtzen an die Betagten zu
vermieten. Konkret wurde das Gesuch gestellt, wihrend 20 Jahren
einen Kapitalzinszuschuss von 1 % der Baukosten von Fr. 2 800 000.—,
das heisst maximal Fr. 28 000.— pro Jahr, auszurichten.

Nach einldsslicher Priifung der Verhiltnisse hat der Gemeinderat
einmiitig beschlossen, Thnen dieses Gesuch als Antrag zu unterbreiten.

6. Feststellungen und Uberlegungen

a) Es liegt im direkten Aufgabenbereich und im Interesse der Ge-
meinde, dass fiir unsere betagten Leute preisgiinstige Alterswohnungen
gebaut werden.

b) Der Gemeinderat hat das Unternehmen und die Anliegen der Ge-
nossenschaft fiir Alterswohnungen Wil von Anfang an begiinstigt und
unterstiitzt. Die Gemeinde hat die Spesen der 6ffentlichen Umfrage
GUbernommen (Amtsrechnung 1968 Rubrik 751). Wir haben mitge-
holfen, dass die Genossenschaft im Bergholz ein Bauareal vom Kan-
ton kéuflich erwerben konnte, dessen Preis wesentlich reduziert wurde:
Handénderungssteuern und Gebiihren wurden erlassen. Besondere Um-
stande rechtfertigen es, dass die Genossenschaft zuerst Alterswohnun-
gen in der Altstatt baut. Wir haben fiir das Projekt Altstatt der Genos-
senschaft vordringliche Behandlung eingerdumt, als der Bauzonenplan
abgedndert und aufgelegt, als der Bestrassungs- und Uberbauungsplan
bereinigt und angepasst und als die stidtebauliche Priifung und Begut-



achtung der Uberbauung notwendig wurden, damit auch die Hoch-
bauten in diesem Gelinde im Einklang mit dem kiinftigen Stadtbild
gestaltet werden. Die Gemeinde hat neben der Beitragsleistung und
Subvention fiir die Erschliessung dieses Baugeldndes und Hochhauses
mit Wasser, Elekirizitit, Kanalisation, und fiir Strasse und Schiitzen-
heimweg eigene Kosten in der Hohe von ca. Fr. 48 000.— zu tragen.

¢) Wir diirfen erwarten, dass diese Alterswohnungen hauptsédchlich
fiir Einwohner unserer Gemeinde gebaut werden. Wir rechnen damit,
dass von Beziigern der Alterswohnungen jetzt ungenutzter Wohnraum
(bei Verlassen zu grosser Wohnungen) nun fiir junge Familien mit
Kindern zu tragbaren Preisen frei werde. Wir hoffen sehr, dass dieser
erste Schritt fiir verbilligte Alterswohnungen unsern betagten Mitbiir-
gern eine Hilfe und ein Entgegenkommen bedeutet.

Wir beantragen Thnen, zu beschliessen:

1. Die Politische Gemeinde Wil leistet der Genossenschaft fiir Alters-
wohnungen Wil an den Bau des elfgeschossigen Hochhauses an der
Flurhofstrasse in der Altstatt Wil einen Baubeitrag von Fr.220000.—,
der unter «Zu tilgende Aufwendungen» jahrlich mit Fr. 22 000.— zu
amortisieren ist.

2. a) Die Politische Gemeinde Wil beteiligt sich zu Gunsten des Baues
von Alterswohnungen (Genossenschaft) in Wil an den Massnahmen
von Bund und Kanton zur Verbilligung der Mielzinse (Forderung
des sozidlen Wohnungsbaues) gemdss Bundesgeselz vom 12. Mdrz
1965 und Grossratsbeschluss vom 16. April 1967.

b) Die Politische Gemeinde Wil bewilligt fiir diese verbilligten Al-
terswohnungen auf die Dauer von 20 Jahren einen jihrlichen Kre-
dit von maximal Fr.28 000.—, welcher der ordentlichen Verwal-
tungsrechnung, Konto Fiirsorgewesen, zu belasten ist.

¢) Der Gemeinderat wird ermichtigt, im Rahmen der eidgendssi-
schen und kantonalen Vorschriften die Beilrige festzulegen und die
ihm zweckmissig erscheinenden Bedingungen zu erlassen.

Wil, 23. Januar 1970

Namens des Gemeinderates

Der Gemeindammann:
Dr. L. Fih

Der Gemeinderatsschreiber:
H. Huber



