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Antrag fur die umfassende Erneuerung mit Nachhaltigkeitsmassnahmen der
3 MFH Kornaustr. 30/32/34 mit TG in 9430 St. Margrethen — CHF 6.8 Mio.

1. Ausgangslage

Seit anfangs 2019 wird der Anlageausschuss regelméassig tber den Stand der notwendigen und
umfassenden Erneuerung informiert.

2. Einleitung

Die drei MFH mit Tiefgarage wurden 1985/86 (35-jahrig) in massiver Bauweise erstellt. Die Wohn-
Uberbauung liegt am dstlichen Zentrumsrand, Néahe Einkaufszentrum Rheinpark und an der Dorf-
ausfahrt zur Gemeinde Au. Die Hauser sind gut erschlossen, mit leichter La&rmbelastung durch den
Strassenverkehr.

Wohnzone W4 Ansicht der Wohnbauten
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Die drei MFH verfligen Uber insgesamt 56 Wohnungen, 45 Einstellplatze und 16 Aussen-PP:

14 2.5-ZW mit 56 m?
14 3.5-ZW mit 91 m?
28 4.5-ZW mit 108 m?

Die Hauser mit grossziigig konzipierten 2.5-, 3.5- und 4.5-Zimmerwohnungen decken das
ganze Nachfragesegment fiir Singles, Paare, Familien, altere und jingere Personen ab. Die
Wohnungen weisen auch fir heutige Verhaltnisse attraktive Wohnflachen und eine passende
Raumaufteilung auf. Je Etage hat es vier Wohnungen. Dies bestatigt die 6konomische Bau-
weise. Die Balkone sind gentigend gross und die Umgebung ist grossflachig sowie abge-
schirmt gegen die Strassen. Die Vermietbarkeit beurteilt WP mit der Note 3.5 (1 = schlechteste
Note, 5 = beste Note).

Ansicht von Siden Ansicht von Norden mit Zufahrtsbereich

3. Marktbeurteilung von St. Margrethen

WP beurteilt die Makrolage mit der Note 3.4 und die Mikrolage mit 3.5 (1 = schlechteste Note,
5 = beste Note). Die Gemeinde z&hlt knapp 6'000 Einwohner. Der Steuerfuss (Kanton und Ge-
meinde ohne Kirchgemeinde) betragt 232 % und liegt damit im Durchschnitt. Der Auslanderan-
teil betragt hohe 49.6 % (CH: 25.3 % / Kt. SG: 24.4 %). Die Leerwohnungsziffer liegt bei 3.2 %
(CH: 1.7 % / Kt. SG: 2.2 %). Bei den Hausern der Kornaustr. 30, 32 und 34 sind wenn, nur
kurzfristige Leerstande zu verzeichnen, da insbesondere das Preis-Leistungsverhéaltnis stimmt.

4. Zustandsbericht
Die Hauser wurden in Massivbauweise erstellt. Die Fassaden weisen ein Einschalenmauer-
werk mit erhohter Warmeisolation auf. Die Aussenhillen zeigen jedoch Abnitzungserscheinun-
gen (Verwitterung, feine Risse usw.). Die Fenster in Holz verfugen zwar Uber 3-Fach-Isolierver-
glasung, doch der k-Wert liegt mit 2.32 W/m2K massiv Uber der heutigen Norm. Die geltenden
Energievorschriften werden nicht erfullt. Die Tiefgarage unter der Rasenflache ist dicht, doch
zeigen sich bei einigen Stitzen und an Teilen der Bodenplatte Betonabplatzungen.

Die Grundrisse erfullen, wie erwahnt, weiterhin die heutigen und auch kinftigen Erwartungen.
Dagegen sind die Kiichen (Kombination und Gerate), die Nasszellen, die Leitungen (teilweise
Korrosionserscheinungen, regelmassig undichte Stellen mit Wasseraustritt), die technischen
Installationen usw. veraltet bzw. nicht mehr zeitgemass und sehr unterhaltsanfallig geworden.
Zusammengefasst haben die Wohnungseinbauten ihre Lebensdauer seit geraumer Zeit Uber-
schritten. Die Wohnungsturen erfiillen zudem die brandschutztechnischen Anforderungen nicht
und der Schall- sowie Einbruchschutz sind vollig ungenigend.

© St.Galler Pensionskasse 29.05.2019 Seite 2 von 6



|St.Ga|Ier

Die Olheizung ist bald 20 Jahre in Betrieb. Die jetzige Warmeverteilung mit Einrohrsystem ist
ineffizient und kaum individuell steuerbar.

Da die Bauten vor 1990 erstellt worden sind, besteht die Mdglichkeit, dass Baustoffe mit Asbe-
stanteil verbaut worden sind.

Im Aussenbereich ist der Spielplatz nicht sehr einladend gestaltet und der Umgebung fehlt eine
gewisse Natirlichkeit (z.B. keine Flachen mit Blumenwiesen).

Nasszelle Kiche

Zufahrt zu Einstellhalle Einstellhalle Umgebung

5. Grundlagenerarbeitung

Da die Hauser an der Kornaustrasse 30, 32 und 34 jenen beiden MFH an der Ruppenstr. 9/9a
(Erneuerung 2014) entsprechen (gleiche Architektur, identische Grundrissgestaltung, praktisch
dieselbe Materialisierung, fast identischer Erstellungszeitraum, gleiche Nutzungsdauer), konn-
ten die Planungs- und Umsetzungserfahrungen, die Kosten usw. fir dieses notwendige Erneu-
erungsvorhaben teilweise beigezogen werden. Aus diesem Grund wurde die RLC Architekten

AG in Rheineck, welches die Sanierung der Ruppenstr. 9 und 9a erfolgreich durchgefihrt hat,

mit der Erstellung des Sanierungskonzeptes einschliesslich Kostenschatzung beauftragt.

6. Sanierungskonzept
Fur dieses Konzept wurde vorgangig eine Gebaudeanalyse erstellt. Ein wesentlicher Bestand-
teil dieser Analyse ist der Gebaudeenerigeausweis der Kantone — GEAK. Diese umfassende
Beurteilung kommt zum Fazit, dass die Gebaudehlle einen ungentigenden Warmeschutz auf-
weist und die Gesamtenergieeffizienz unbefriedigend ist.
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Der Zielwert fir die Gesamtenergieeffizienz ist der Kennwert "B" (C = Zielwert bei Altbausanie-
rungen; B = Fir Neubauten zwingend und mit Einsatz von erneuerbarer Energie).

Fassade: Erneuerung der Fassade
Schragdach: Sanierung soweit notwendig
PV-Anlage fur die Produktion von Strom fur die Eigenverbrauchsgemein-
schaftt
Fenster: Erneuerung mit hochwertiger Isolierverglasung inkl. Ersatz Sonnenschutz
Balkone: Sanierung und Erhdhung Bristung (Anpassung an Sicherheitsnorm) inkl.

Ersatz Sonnenschutz

Hauszugéange: Erneuerung des Eingangsbereiches inkl. Sonnerie, Beleuchtung usw.

Kichen: Erneuerung (Kombination, Gerate, Boden- und Wandbereiche)

Nasszellen: Erneuerung (Apparate, Fall- und Steigleitungen), Prufung Einbau WM/TU

Wohnbereiche: Maler-, Wand- und Bodenbelagsarbeiten, neue Wohnungseingangstiren mit
Dreipunktverschluss, neue Schliessanlage, Ersatz Wandschranke usw.

Lift: Teilersatz im Haus 34 (Hauser 30 und 32 bereits erfolgt)

Einstellhallen: Notwendige Unterhaltsarbeiten, Revision Liftung, Verbesserung der Be-
leuchtung usw.

Heizung: Bivalente Warmeerzeugung mit Warmepumpe und Gas?

Technik: Erneuerung soweit notwendig (Elektrisch, Liftung usw.)

Umgebung: Instandstellung und Aufwertung, Instandstellung und Erganzung Spielgerate
Prifungen: Asbest und Erdbebenertiichtigung

1 Im Sinne der Nachhaltigkeit
2 Damit wird der Kennwert fir die Gesamtenergieeffizienz "B" erreicht; Gas lediglich zur Unterstiitzung bei sehr
kalter Witterung zur Abdeckung von Spitzen.

7. Kostenschatzung +/- 15 %

BKP | Bezeichnung Kostenschatzung
10 Bestandsaufnahmen inkl. Vorbereitung 70000
11 R&umungen, Terrainvorbereitung, Schadstoffsanierung 80'000
21 Baumeisterarbeiten 300'000
22 Fenster, Turen, Bedachungen, PVAL, Ddmmungen, Fassaden usw. 1'100'000
23 Elektroanlagen 650'000
24 Warmeerzeugung, Liftung 600'000
25 Sanitdranlagen 1'300'000
26 Transportanlagen 100'000
27 Gipser, Metallbau, Schreinerarbeiten usw. 800'000
28 Bodenbelage, Malerarbeiten, Baureinigung usw. 900'000
29 Honorare: Architekt?, Bau-, Elektro, HLS-Ingenieur, Bauphysiker usw. 450'000
42 Umgebung/Gartenanlagen 100’000
5 Baunebenkosten 200'000
9 Vergitungen Gebdudeprogramm und Férdermassnahmen - 250000

Bauherrenkosten inkl. Leerstand, Mietervergitungen und Diverses 400'000

Total CHF 6'800'000

1 PVA: CHF 100'000 — Amortisation tiber Stromverkauf an die Mieterschaft
2 Honorar RLC Architekten AG: CHF 380'000 = 6.5 % der honorarberechtigten Bausumme

Kosten inkl. Einstellhalle und Umgebung:

Je Wohnung (56) CHF  120'000
Je m3 Wohnraum (29'133 m3): CHF 235
Je m2 Wohnflache (5'071 m?) CHF 1'340

Diese Werte liegen etwas unter den Kennwerten flr vergleichbare umfassende Erneuerungen.
Im Vordergrund steht eine der Situation angepasste Sanierung (Lage, Mieterschaft usw.).
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8. Kennzahlen

Netto-Mietertrag vor Sanierung per 1. Juni 2020 CHF  656'000
Netto-Mietertrag nach Sanierung (60 % bestehende, 40 % neue Vertrage!) CHF  860'000
Mehrertrag CHF  204'000
Verzinsung des investierten Kapitals 3.0 Prozent

1 sanierung in bewohntem Zustand; Annahme, dass rund 60 % Mieter in inren Wohnungen bleiben.

Marktwert per 31. Dezember 2019 WP CHF 10'250'000
Marktwert approximativ nach der Sanierung CHF 16'760'000

Der durch die PVA produzierte Strom wird an die Mieterschaft verkauft. Nach den heutigen Be-
rechnungen wird durch den Stromverkauf die Investition innert ca. 12 Jahren amortisiert sein.

9. Mietersituation und Wiedervermietung

Die Wohnungen werden in bewohntem Zustand saniert. Dies auch deshalb, um Hartefalle zu

vermeiden. Die Arbeiten werden so durchgefihrt, dass die Mieter bei Bedarf auf freiwerdende
Wohnungen ausweichen kénnen. Wesentlich ist, dass die Mieterschaft moglichst bald umfas-
send Uber die Auswirkungen (baulich wie finanziell) informiert werden. Vor Umbaubeginn wird
eine Mieterversammlung durchgefihrt.

Bei den bestehenden Mietverhaltnissen wird die Mietzinsanpassung nach Umbauabschluss
entsprechend dem geltenden Mietrecht angezeigt. Die leeren Mietobjekte werden zu Markt-
mietzinsen vermietet.

Ansichten nach Sanierungsabschluss (Beispiel Ruppenstr. 9 und 9a in Altstatten SG):

Aussenansicht Kichenkombination Bad/Dusche/WC

10. Terminplan

Vergabe Auftrag an Planungsbiro Mitte Jahr 2020
1. Mieterinformation per Mitteilungsschreiben Mitte Jahr 2020
Abschluss Detailprojekt Spéatherbst 2020
2. Mieterinformation anlésslich einer Mieterversammlung Spatherbst 2020
Eingabe Baugesuch Anfang Jahr 2020
Eingang Baubewilligung Anfang Jahr 2021
Erstellung Ausfihrungsprojekt, Submission, Arbeitsvergabe Anfang Jahr 2021
3. Mieterinformation (Terminierung usw.) Anfang Jahr 2021
Umbaubeginn Frihjahr 2021
Abschluss Ende 2021
Umgebungsarbeiten Ende 2021

Der Zeitplan ist abhéangig vom Baubewilligungsverfahren.
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11. Fazit

Aufgrund der Nutzungsdauer von rund 35 Jahren, ist diese umfassende Erneuerung zwingend
notwendig. Damit kdnnen wieder zeitgemasse Mietwohnungen angeboten werden. Die Brutto-
verzinsung des investierten Kapitals betragt rund 3 Prozent und die Bruttorendite mit rund 5
Prozent, basierend auf den jetzigen Berechnungsgrundlagen, bleibt attraktiv. Auch in Bezug
auf die Gesamtenergieeffizienz und die Nachhaltigkeitsstrategie der sgpk wird viel positives er-
reicht.

12. Antrag

Damit die Uberbauung Kornaustrasse in St. Margrethen auch in Zukunft attraktiv und die Woh-
nungen nachgefragt bleiben, sind die Hauser aussen und innen umfassend zu erneuern (In-
vestitionsvolumen CHF 6.8 Mio.). Die Fassadenhillen und die Warmeerzeugung sind so zu er-
neuern, dass die Gesamtenergieeffizient "B" erzielt wird. Die PV-Anlage fur die Stromerzeu-
gung erhdht die Nachhaltigkeit ebenfalls. Die Wohnungen kdnnen bei einer Wiedervermietung
mit zeitgemassem Komfort zu einem entsprechend héheren Mietzins (Marktmiete) vermietet
werden. Aufgrund der positiven Erfahrungen aus der Erneuerung der Hauser Ruppenstr. 9 und
9a in Altstéatten wird vorgeschlagen, die RLC Architekten AG in Rheineck mit dem Architektur-
und Bauleitungsauftrag zu beauftragen.
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