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Uberbauung am Mattenbach deutet

traditionelle Bauweise neu

Mit der Uberbauung am Mattenbach in Grub AR entstanden 24 Miet-
wohnungen fir Familien. Die drei Mehrfamilienhauser liegen am Sied-
lungsrand und trotzdem nur unweit des Dorfzentrums. Das urspriing-
lich gemeindeeigene Grundstiick liegt in der zweigeschossigen
Wohnzone (W2) und war mit einer Quartierplanpflicht belegt. Nach
mehrmaligen Anderungen des Quartierplans und des Bauprojekts
erfolgte 2015 der Baustart. Der Entwurf orientiert sich architektonisch
am traditionellen Appenzellerhaus. Zu verdanken ist die gelungene
bauliche Einpassung einigen wenigen initiativen Akteuren, die einen
langen Atem hatten. Leider wurde bei der Uberbauung wenig Wert
auf den Aussenraum gelegt.
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Die Mehrfamilienhauser stehen so zueinander, dass sich eine Art Hofsituation ergibt. Foto: V. Hardi, Denkmalpflege AR

Ein gutes Beispiel von densipedia.ch bewertet durch EspaceSuisse | Grub AR | EspaceSuisse | 09_2018

1von 4



Ausgangslage

Die Gemeinde Grub liegt im Kanton Appenzell Ausserrhoden und
zahlt rund 1'000 Einwohnerinnen und Einwohner. Bis ins Jahr 2000
stieg die Bevolkerungszahl kontinuierlich an, seither stagniert sie.
Das Areal befindet sich am sidwestlichen Siedlungsrand. Die Ge-
meinde war Eigentimerin des 5'630 Quadratmeter grossen unbe-
bauten Grundstiicks. Der Gemeinderat beschloss um die Jahrtau-
sendwende, am Mattenbach neuen Wohnraum zu schaffen. Mit
einer familienfreundlichen Siedlung sollten Familien mit Kindern
nach Grub geholt werden. Urspriinglich war geplant, an diesem
Standort Einfamilienhauser zu bauen. Ein entsprechender Quartier-
plan wurde 2004 rechtskraftig beschlossen. Umgesetzt wurde er
jedoch nie, denn es gab kaum Interesse an den Einfamilienhdusern.
2010 wurde der Quartierplan angepasst und der Arbeitsgemein-
schaft Arge Tschungge zur Realisierung einer Uberbauung verkauft.
Flnfzig Prozent aller Gebaude im Kanton Appenzell Ausserr-
hoden stammen aus der Zeit vor 1919. Damit verfigt der Kanton
schweizweit Uber die alteste Bausubstanz. Die meisten traditionel-
len Appenzellerhauser verfigen jedoch Uber niedrige und kleine
Raume, die den heutigen Wohnansprichen nicht mehr gentigen.
Es stellt sich deshalb die Frage, wie moderner Wohnraum gebaut
werden kann, ohne den Charakter der Ausserrhoder Dorfer zu ge-
fahrden. Die hier vorgestellte Uberbauung am Mattenbach inter-
pretiert das Appenzellerhaus neu und zeigt einen Weg auf, wie die
Siedlungen zeitgemass weiterentwickelt werden kénnen.

Bewertung

Lage

Die Gemeinde Grub liegt im landlichen Raum an der Grenze zum
Kanton St. Gallen und ist mit dem offentlichen Verkehr relativ
schlecht erschlossen. Die Stadt St.Gallen, das nachste grossere
Zentrum, istin 30 Busminuten erreichbar. Zu den Hauptverkehrszei-
ten wird ein Viertelstundentakt angeboten, ansonsten ein Halbstun-
dentakt. In 15 Minuten ist man auf der Autobahn.

Die Uberbauung Mattenbach liegt rund zehn Gehminuten vom
Dorfzentrum entfernt, die nachste Bushaltestelle ist in rund flnf
Minuten erreichbar. Im Zentrum gibt es einen Dorfladen und eine
Primarschule. Im Nachbardorf Heiden wird ein grésseres Sortiment
von AlltagsgUtern angeboten.

Kernziffern

- Einwohnerzahl: 1'044 (2017)

— Wohneinheiten: 24 Mietwohnungen

— Arealgrosse: 5'630 m2

- Ausnutzungsziffer: 0,5

— Investitionskosten: rund 10 Mio. CHF

- OV-Giiteklasse: D — geringe Erschliessung

— Parkplatzkoeffizient: 2,5 PP/WE

— Gemeindetyp BFS: Periurbane Gemeinde mittlerer Dichte

Ein gutes Beispiel von densipedia.ch bewertet durch EspaceSuisse | Grub AR | EspaceSuisse | 09_2018

0 60m ﬁ

Lage der Siedlung. Quelle: Bundesamt fiir Landestopographie swisstopo

Gemeinde

Die Gemeinde Grub hat keine explizite Innenentwicklungsstrate-
gie. Sie war jedoch massgeblich an der Projektplanung am Matten-
bach beteiligt. Nachdem das urspringliche Vorhaben —der Bau von
Einfamilienhausern — aufgegeben wurde, unterstitzte der Gemein-
derat eine Anderung des Quartierplans. Das Ziel bestand darin, an
diesem Ort Eigentumswohnungen mit hohem Standard zu schaf-
fen. Es war vor allem die damalige Gemeindeprasidentin, die dem
zweiten Projekt, das in einer erheblich dichteren Bauweise geplant
war, zu neuem Schwung verhalf. Sie war Mitglied der kantonalen
Projektgruppe Bauen und Wohnen des Ausserrhoder Regierungs-
programms. Ziel dieses Programms war unter anderem, in zeitge-
mass weiterentwickelter Appenzeller Bauweise Wohnbauten mit
moderner Gebaudetechnik zu erstellen. Die Gemeinde punktete
mit dem Vorhaben gleich zweimal: Einerseits kam sie ihrem gemass
Leitbild vorgegebenen Ziel naher, bis 2023 mehr junge Familien mit
Kindern anzuziehen. Andererseits konnte eine qualitativ hochste-
hende Uberbauung realisiert werden, an der sich auch der Kanton
mit 25’000 Franken beteiligte.

Eigentum

Die Parzelle am Mattenbach gehérte urspringlich der Gemeinde.
Der Gemeinderat konnte daher die Projektentwicklung massgeblich
beeinflussen. Nach der Anpassung des Quartierplans im Jahr 2010
verkaufte die Gemeinde das Land an die private Arbeitsgemein-
schaft Arge Tschungge. Diese bestand aus einem lokalen Planungs-
und Architekturblro, das spater auch die Umsetzung Gbernahm,
einem Buro fur kommunikative Gemeindeentwicklung aus Zurich
und einem weiteren Architekturblro aus Zug. Die Arge Tschungge
hatte bereits bei der Quartierplandnderung mitgewirkt und fihrte
das Projekt nun zur Baureife. Es zeigte sich jedoch auch bei diesem
Vorhaben, dass die Nachfrage nach Eigentumswohnungen gering
war. Deshalb wurde das Projekt nochmals gedndert und es wurden
etwas kleinere Mietwohnungen geplant. Vor Baubeginn kaufte eine
Pensionskasse das bewilligte Projekt. Obwohl das Grundstiick im
Laufe des Prozesses zweimal den Eigentimer wechselte hat, wurde
es nie aufgeteilt. Dies vereinfachte die Entwicklung und Realisierung
des Vorhabens.
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Die Zufahrten zu den Garagen pragen die Eingange zur Siedlung. Foto: V. Hardi, Denkmalpflege AR

Prozess

Das Projekt profitierte von engagierten Akteuren. Die damalige
Gemeindeprasidentin und der Leiter der kantonalen Projektgruppe
Bauen und Wohnen zeigten die Starken und Vorteile des Projekts
auch in den Medien immer wieder auf. Die Arge Tschungge enga-
gierte sich fur das Projekt, ibernahm es auf eigenes Risiko und pass-
te es wiederholt der Nachfrage an. Die Quartierplanpflicht verlang-
te von allen Akteuren, sich vertieft mit dem Ort und der Umgebung
auseinanderzusetzen. Dies taten sie denn auch. Schliesslich gab es
keine Einsprachen, weder gegen den Quartierplan noch gegen das
Bauvorhaben. Das gemeinsame Engagement aller Beteiligten zeig-
te sich in Aktionen wie dem Pflanzen einer Eiche beim Spatenstich.

Akzeptanz

Die Baukorper stiften Identitat, weil sie als moderne Appenzeller-
hauser den Bezug zur 6rtlichen Baukultur herstellen. Damit férdern
sie die Akzeptanz in der Bevolkerung. Im Rahmen der 6ffentlichen
Auflagen der Quartierplane fand ein Dialog mit der Bevolkerung
statt. Weil der Quartierplan wegen diverser Anpassungen mehrmals
auflag, ergaben sich auch mehrere Gelegenheiten zum Austausch.

Dichte

Die Uberbauung am Mattenbach wurde auf einer unbebauten Par-
zelle in der zweigeschossigen Wohnzone (W2) mit Quartierplan-
pflicht erstellt. Der Nutzungsplan erlaubt eine Ausnitzung von O,5.
Im Vergleich zu herkdmmlichen Bauten in den W2-Zonen wirkt die
Uberbauung mit den drei Baukérpern dichter. Das kann auch mit
dem Ausnltzungsbonus von 10 Prozent zusammenhangen, den
eine Quartierplanung gewahrt. Mit den drei Mehrfamilienhausern
wurde ein Kontrast zum typisch landlichen, flachenintensiven Einfa-
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milienhaus geschaffen.

Qualitat

Die in Quartierplanen Ublicherweise geforderten Qualitaten wur-
den in den Baukérpern umgesetzt: Die drei Wohnhauser in Holz
sind eine Neuinterpretation des traditionellen Appenzellerhauses.
Sie Ubernehmen typische Bauelemente und erfillen mit Loggi-
as sowie grosszlgigen und flexiblen Wohnflachen zeitgemasse
Wohnbedrfnisse. Zudem ist die ganze Wohnanlage behinderten-
gerecht. Der Aussenraum genlgt den heutigen Qualitatsanspru-
chen jedoch nicht. Die Gestaltung des Siedlungsrandes ist zwar
gelungen, doch das Aussenraumpotenzial wurde nicht ausgenutzt,
obschon kleine Sitznischen geschaffen wurden. Mit ihrer Positionie-
rung umschliessen die Neubauten eine Art Innenhof, der jedoch als
Zufahrt zu den oberirdischen Garagen genutzt wird. Dadurch wird
verhindert, dass dieser Bereich eine Aufenthaltsqualitat entwickeln
kann. Die Hauseingange zwischen den Garagen wirken dunkel und
wenig einladend. Die Bauten sind als Ensemble durchaus identi-
tatsstiftend, doch die platzintensive, autoorientierte Erschliessung
Uberzeugt nicht.

Wirtschaftlichkeit

Die Bauherrschaft investierte fir die Realisierung der 24 Wohnun-
gen mit je 2,5 bis 4,5 Zimmern etwas mehr als 10 Millionen Fran-
ken. Anderthalb Jahre nach Bauende waren drei Wohnungen noch
nicht vermietet. Das zeigt, dass in einer landlichen Gemeinde wie
Grub 24 neue Wohnungen nicht der kurzfristigen Nachfrage ent-
sprechen. Die Investitionen sind auf eine langere Perspektive ausge-
richtet. Ob bei diesem geringen Bauvolumen eine Etappierung der
Uberbauung wirtschaftlicher gewesen wire, ist fraglich.
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Die Gebaude besitzen nur Hauptfassaden, was das Wohnen auf alle Seiten erméglicht. Die Hauser passen sich gut ins Ortsbild ein.
Foto: V. Hardi, Denkmalpflege AR

Z u sa mm e nfa ss u n g Besondere Starken aus Sicht von EspaceSuisse

— Mit der zeitgemassen Interpretation des traditionellen Baustils
passen sich die Neubauten gut in die Landschaft ein, was die

Die Uberbauung am Mattenbach hat mehrere Starken: Die Gemeinde und Akzeptanz in der Bevolkerung erhoht.
die beteiligte Arbeitsgemeinschaft engagierten sich stark, der Kanton un-  — Die Uberbauung weist eine hohe Qualitat auf. Entsprechend bieten
terstltzte das Projekt Gber das Projekt Bauen und Wohnen und schliesslich die Wohnungen eine Alternative zum verbreiteten und flacheninten-
ist die architektonische Umsetzung gelungen. Die Uberschaubare Anzahl siven Einfamilienhaus.
der Akteure ermoglichte in Grub eine Neuinterpretation und Weiterent- - Die Mietwohnungen eignen sich fir Familien mit Kindern, aber auch
wicklung des Appenzellerhauses. Im Rahmen der Quartierplanung wurde fur dltere Leute, die aus ihren Einfamilienhauser ausziehen, jedoch
leider zu wenig Gewicht auf die Erschliessung und die Gestaltung der Aus- weiterhin in der Gegend wohnen méchten.
senraume gelegt. Diese sind stark verkehrsorientiert und laden die Bewoh-
nerinnen und Bewohner nur beschrankt zum Verweilen ein. Zudem hat
sich in Grub gezeigt, dass es in peripheren landlichen Gebieten schwierig

ist, 24 Wohnungen zeitgleich zu vermieten.
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