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amilie Zgraggen und die Buochser Siedlung Am Aawas
Ein internationales Musterbeispiel fur Energie-Effizienz.

-




Die Engelberger Aa gibt der Siedlung Am Aawasser ihren Namen. Im Vordergrund das Wasserkraftwerk-Hauschen.

Text Christian Hug
Bilder Robert Fischlin, zvg

Das ist die grosse Frage: Wie wohnen wir in
Zukunft? Beziehungsweise: Wie funktioniert
nachhaltiges Wohnen? Denn wir wissen langst,
dass unser Lebensstil die Natur iiberfordert.
Dass wir also die Umwelt dringend schonen
miissen, wenn wir sie nicht ganz kaputt ma-
chen wollen. Aber um das zu tun, miissen
wir umdenken und anders handeln als bisher.
Auch beim Wohnen. Aber wie? Es geht vor al-
lem um Energie und um Technik.

Die Antwort ist wie die Status-Bezeichnung
auf Facebook: Es ist kompliziert. Weil es nicht
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die eine goldene Losung fiir alle und alles gibt,
schon war’s. Sondern weil es fast uniiber-
schaubar viele Teillésungen und ebenso viele
Losungsansdtze gibt. Solaranlagen, Wairme-
pumpen, Holzfeuerungen zum Beispiel.

Und weil in jeder einzelnen Wohn- und Bausi-
tuation noch viel mehr individuelle Umstinde
hinzukommen. Komfortanspriiche, Sonnen-
oder Schattenhang, die Umgebung zum Bei-
spiel. Und am Ende soll man als Mieter ja auch
irgendwie noch Spass am Energiesparen haben,
wihrend fiir den Vermieter die Anschaffung
der Technik erschwinglich sein soll.

Die Herausforderung bei jedem Neu- und Um-
bau eines Hauses ist es also, aus all diesen



Moglichkeiten die fiir das betreffende Projekt
optimale Losung zu entwickeln.

Der Buochser Simi Zgraggen und seine Frau
Sabine haben mit dem Wohnquartier Am Aa-
wasser in Buochs Losungen entwickelt, von
denen viele als weltweite Neuheit gelten, als
technische Meisterleistungen, als Schulbeispie-
le. Es ist ein System aus sehr vielen Komponen-
ten, von der eigenen Stromproduktion bis zur
Beleuchtung in den 26 Mietwohnungen und
600 Quadratmetern Gewerbefliche in drei
Héusern. Professorinnen und Ingenieure aus
dem In- und Ausland pilgern nach Buochs, um
sich dieses System anzuschauen und erkliren
zu lassen. Bis jetzt waren alle tief beeindruckt.
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Aber beginnen wir von vorne: Auf der 4427
Quadratmeter grossen Liegenschaft entstand
1837 eine Sagerei inklusive Wasserkraftwerk,
denn das Areal liegt ideal direkt an der Engel-
berger Aa. Die Sagerei wurde 1996 aufgegeben,
ein Jahr spéter installierte sich eine Schreine-
rei, und 1998 ging die Liegenschaft in den Be-
sitz von Sami Zgraggen tiber — sie blieb somit
innerhalb der Familie.

Gegen alle behordlichen Widerstinde setzte
Sdmi Zgraggen in zum Teil jahrelangen Ver-
handlungen bis vor Bundesgericht den Um-
und Ausbau des Wasserkraftwerkes durch,
inklusive Fischtreppe und allen heutigen um-
weltgesetzlichen Auflagen.

Genau dieses Wasserkraftwerk wurde ab 2016
zum zentralen Ausgangspunkt bei der Ent-
wicklung des heute so vielgelobten Wohnquar-
tiers Am Aawasser.

Energieautark und COz-neutral

Heute sind in den drei Hausern so viele Kom-
ponenten des neuen, nachhaltigen Wohnens
vereint, dass man sich schnell verliert, wenn
man diese erst aufzdhlen — und dann auch
noch erkliren will, wie sie miteinander zu-
sammenhédngen und zu mehreren miteinan-
der vernetzt sind. Sogar bei einem Rundgang
mit Sami Zgraggen durch die Siedlung kom-
men auch Getibte bald an ihre Grenzen: Sami
weiss alles tiber jedes Detail. Er spricht iiber
Ampeére, Kilowattstunden und Lumen, iiber
Second Life, Carsharing und Smart Home, er
weiss auch alles tiber Warmedammungseinhei-
ten, Methanolspeicherkapazititen und Dusch-
wasserwarmeriickgewinnungsanlagen. Phuu,
jetzt erstmal durchatmen...

Allein schon diese Konzentration neuer Tech-
nologien macht Am Aawasser zu einer Vor-
zeige- und Pioniersiedlung. Alle Komponenten
zusammen machen die Uberbauung zu hun-
dert Prozent COz-neutral, zu mehr als hundert
Prozent energieselbstversorgend und beinahe
energieautark.

Letztere beiden Begriffe sind eine Definitions-
frage: Energieautark wiirde bedeuten, dass die
Siedlung sich nicht nur zu jedem Zeitpunkt
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Die Siedlung von oben: Sdmtliche Décher sind optimal mit Solarpanels ausgeriistet.

selber mit Energie versorgen kann, sondern
auch keine Anschliisse mehr an externe Dienst-
leister wie das Elektrizititswerk Nidwalden
oder die Abwasserreinigung hitte. Sie miisste
also eine eigene Wasserquelle und eine eigene
Abwasserreinigung haben. Das macht aber aus
Platz- und Kostengriinden keinen Sinn.

Uber 100 Prozent energieselbstversorgend
heisst, dass auf dem Geldnde der Siedlung de-
zentral iibers Jahr mehr Energie produziert
wird, als in den drei Hausern effektiv fiir Hei-
zung, Kithlung, Licht und Warmwasser und
so weiter verbraucht wird. Der iiberschiissige
Strom der Solaranlagen wird ins kantonale
Stromnetz eingespeist, sprich dem Elektrizi-
titswerk Nidwalden verkauft. Derjenige aus
der Wasserkraftanlage geht an die Pronovo AG.
Aktuell liegt der Grad der Autarkie von Am Aa-
wasser bei 90 Prozent. Zumindest was die Ener-
gie betrifft, soll die Siedlung in Zukunft aber
vollstindig energieautark werden, und zwar
mit einem eigenen Energiespeicher und einer
Brennstoffzelle, die mit Methanol betrieben
wird. Die dafir notigen baulichen Massnah-
men sind zwar alle lingst erstellt. Die recht-
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lichen Umstdnde sind aber noch in Abkldrung,
weil fiir Methanol-Brennstoffzellen zwar Geset-
ze fir Industrieanlagen existieren, aber nicht
fiir Wohnhéuser. Die Gesetzgebung hinkt hier
der Innovation hintendrein. So oder so: Hier
sind die Energiekosten konstant, weil sie we-
der von Pandemien noch von Kriegen noch von
Aktienmdrkten beeinflusst werden konnen.

Contracting neu definiert

Zwei Dinge sind bei all diesen energietechni-
schen Neuheiten entscheidend: Einerseits die
Art, wie die Miete berechnet wird. Anderseits
das umfassende Verstdndnis von Angebot und
Nachfrage, wenn man dem so sagen will — der
korrekte Begriff dafiir lautet Contracting. Man
konnte das mit Gesamtvertragsanbieter tiber-
setzen. Beides sind Pionierleistungen im Be-
reich des Wohnens.

Das sogenannte Contracting ist nicht neu. Wir
kennen das seit Lingerem zum Beispiel bei
Wirmeverbundanlagen: Hier ist der Betreiber
einer Wiarmeverbundanlage fir alle Belange
der Energie zustindig: Er besorgt Nachschub-
Holz, verbrennt die Holzschnitzel in seiner



Produktion

Solar——

Wasserkraft——>

Grundwasser —>

Elektrizitatswerk
Nidwalden

Gemeinde
(Wasser)

Energie: Woher sie kommt — wohin sie geht

Speicherung

Der Mix ist entscheidend:
Méglichst viele Ideen und Tech-
nologien sind im Einsatz und
intelligent miteinander verkniipft.
Solarpanels, ein Wasserkraftwerk
und Grundwasser-Warmepumpen
erzeugen Energie. Zurzeit wird

sie in Batterien und als Warmwas-
ser gespeichert, ein Methanoltank
ist einsatzbereit. Uberschiissiger
Strom geht ins Netz und von dort
auch wieder zuriick. Im Haus
sorgen verschiedenste Einzel-

eS|
ARA Anwendungen fiir Energie-Ein-
(Abwasser) sparungen.

Anlage und gewinnt daraus Energie, er baut
die Energie-Leitungen und liefert die Energie
direkt an den Kunden, sprich den Hausbesitzer.
Dieser muss sich also um nichts mehr kiim-
mern, ihm wird sozusagen die fixfertige Ener-
gie direkt ins Haus geliefert.

Sami Zgraggen macht das genauso: Er erstellt
die komplette Wohn-Infrastruktur mit allem,
was dazugehort: die Wohnung, die selbstprodu-
zierte Energie, saimtliche technischen Energie-
sparmoglichkeiten, sogar eigene Autos fiir ein
Carsharing. Der Mieter beziehungsweise die
Mieterin muss sich also um nichts mehr kiim-
mern, nicht mal mehr um das Internet, denn
auch das wird siedlungszentral angeboten und
ist Teil des Mietpreises.

Sdmi Zgraggen erklart das so: «Die Mieter miis-
sen sich um viele Belange des Wohnens nicht
mehr selber kiitmmern und haben fiir alles nur
noch einen einzigen Ansprechpartner, das sind
Sabine und ich. Es liegt dann auch am Mieter
selbst, die zur Verfiigung gestellte Infrastruk-
tur so zu nutzen, dass optimal Energie gespart
wird. Wir stellen ihm daftr die aktuellste und
beste Technik zur Verfigung.»
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Auf diese Weise sind die Moglichkeiten des
aktiven Energiesparens fiir den Mieter sehr viel
vielseitiger, als das in einer herkémmlichen
Mietwohnung der Fall ist. Entsprechend, und
das ist der zweite der oben erwdhnten entschei-
denden Punkte, ist auch die Berechnung des
Mietpreises eine andere als im konventionellen
Modell.

Betriebs- statt Nebenkosten

Sami Zgraggen erklirt das folgendermassen:
«Im bisher bekannten Modell setzt sich die Miete
aus dem eigentlichen Mietzins und den Neben-
kosten zusammen. Die Anschaffung der Ener-
gie-Infrastruktur, also zum Beispiel die Heizung
und den Warmwasserboiler, amortisiert der Ver-
mieter via den Mietpreis. Auf diesen kann der
Mieter selber keinen Einfluss nehmen. Nur bei
den Nebenkosten kann sich der Mieter selber
lieb sein, indem er moglichst wenig Energie ver-
braucht: Je weniger Warmwasser er verbraucht,
um so tiefer sind die Mietnebenkosten.»
Hausherr Simi Zgraggen aber ist, wie wir oben
gesehen haben, ein Contractor. Simtliche Ge-
stehungskosten fiir die Energie-Infrastruktur



Ein effizienter Umgang mit jeder Art von Energie erfordert ausgekliigelte Technik und eine klare Ubersicht.
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integriert er in den Energiepreis. Verbraucht
also Mieter A weniger Solarstrom als Mieter B
und C, muss er sich entsprechend anteilsmais-
sig weniger an der Beschaffung und der Instal-
lation der Technik beteiligen. Simi Zgraggen
nennt das «Betriebskosten». Der eigentliche
Mietanteil beschrdnkt sich somit nur noch auf
den eigentlichen Wohnraum und den Unter-
halt der Hiuser mitsamt Umgebung.

Dieses Rechnungsmodell hat es so bisher noch
nie gegeben — eine weitere Pionierleistung.

Exkurs: Der Widerspruch

Ein kleiner Exkurs an dieser Stelle: Unter-
nehmerisch gesehen ist dieses Mietzins-Rech-
nungsmodell ein Widerspruch in sich: Der
Vermieter (also Simi und Sabine Zgraggen be-
ziehungsweise deren Firma Sani Immobilien)
erstellt zwar eine teure Infrastruktur — er ani-
miert seine Kunden (die Mieter) aber gleichzei-
tig, diese moglichst wenig zu nutzen.

«Geht dieses Rechnungsmodell auf, resul-
tiert finanziell gesehen unter dem Strich ein
Minus», erklart Sami Zgraggen. Diese Diskre-
panz macht er wett, indem er einerseits sei-
nen Mietern die selber produzierte Energie ein
bisschen teurer als marktiiblich verkauft und
anderseits als Gesamtanbieter auch sdmtliche
Dienstleistungen im Quartier {ibernimmt. Im
Vergleich zum herkémmlichen Mietpreismo-
dell relativieren sich fiir die Bewohnerinnen
und Bewohner von Am Aawasser die hoheren
Energiepreise, weil sie ja viel weniger Energie
verbrauchen. Ende Exkurs 1.

Alles auf einer App

Wer einen Sinn fiir Zahlen hat, ahnt inzwischen:
Das Miete-plus-Betriebskosten-Modell erfordert
eine {iberaus aufwendige Rechnerei. Die Kosten
fir Bau, Anschaffung, Installation, Unterhalt
und Betrieb plus die Mengen von unterschied-
lich produzierter Energie und deren Geste-
hungskosten plus die Energiemengen von Ver-
brauch und Verzicht seitens der Mieter miissen
akribisch erfasst, kumuliert und auseinander-
dividiert werden. Eine regulire Betriebskosten-
abrechnung belduft sich hier auf 10 A4-Seiten.
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Stabiler Strompreis

Wahrend in ganz Europa die Marktpreise fiir
Strom ins Unbezahlbare eskalieren und gleich-
zeitig Strommangellagen befiirchtet werden,
kénnen die Bewohnerinnen und Bewohner des
Wohnguartiers Am Aawasser beruhigt sein: Ihr
Strom stammt fast ausschliesslich aus eigener
Produktion. Der Preis und die Liefermengen
bleiben deshalb stabil. «Wenn wir unsere
Preise anpassen miissten, dann nur marginal»,
sagt Sami Zgraggen.

Sami Zgraggen hat auch hier eine Losung ent-
wickelt, die es in dieser Form bisher noch nicht
gab: eine App. Das heisst, er hat fiir deren Ent-
wicklung eng mit der Tech-Firma Ecocoach in
Brunnen zusammengearbeitet.

Alle Rechnungs-Punkte sind in diese App inte-
griert und miteinander in Beziehung gebracht.
Und so kann jeder Mieter auf dieser App seine
aktuellen Verbrauchswerte aus unterschiedli-
chen Energiequellen, Guthaben, Nutzungszei-
ten und seine «Leistungskurve» in Echtzeit ab-
rufen. «Alles ist iiber die App einsehbar», sagt
Sami Zgraggen. Was, nebenbei erwihnt, auch
den Vorteil hat, dass Betriebskosten jederzeit
minutengenau abgerechnet werden kénnen. In
der App sind zudem Daten tiber den Energie-
verbrauch ganzer Hauser, Sonnenscheindauer,
Stromproduktion und unzdhlige Punkte mehr
fir alle abrufbar.

In weiteren Apps stehen den Mieterinnen und
Mietern ein komplettes Hausleitsystem, das Re-
servationssystem fiir die Gemeinschaftsautos
und sogar die Steuerung einer Postpaket-Ab-
lage zur Verfiigung.

Neue Art der Abrechnung
Was uns direkt zu einer weiteren weltweiten
Neuheit fiithrt, an der Sami und Sabine arbei-
ten: eine Betriebskostenabrechnung, die nicht
mehr von der Hausverwaltung physisch er-
stellt und zugestellt wird.



Wie das geht? Sabine Zgraggen ist fiir diesen Be-
reich zustandig. Sie erklart: «Bis jetzt schicken
alle externen Dienstleister ihre Rechnungen an
die Hausverwaltung, also die Kehrichtabfuhr
fiir den Giisel, die Gemeinde fiir das Wasser,
das EWN fiir den allgemeinen Strom. Die Ver-
waltung sammelt all diese Rechnungen, teilt
sie auf die Mieter auf und stellt ihnen dann die
Rechnung zu. Wir moéchten, dass alle Dienst-
leister ihre Daten pro Mieter auf eine Cloud
einspeisen und ein eigenes Rechenprogramm
daraus fiir jeden Mieter direkt eine Rechnung
erstellt und via E-Mail zustellt.»

Klingt einfach —ist aber Zukunftsmusik. «Tech-
nisch ist das heute zwar moglich», sagt Sabine,
«wurde aber noch nie versucht.» Die Zgraggens
engagieren sich nicht nur fir die energietech-
nische, sondern auch fiir die digitale Zukunft.

Exkurs: Die Wohngemeinschaft

Die Mieterinnen und Mieter von Am Aawasser
sind begeistert von diesem neuartigen Wohn-
modell (Haustiere sind {ibrigens erlaubt). Man
darf das durchaus auch ein bisschen als Life-
style betrachten. «Wir haben inzwischen sogar
Wartelisten fiir unsere Wohnungen, ist das
nicht grossartig?», sagt Simi Zgraggen und li-
chelt frohlich. Endlich geht es auf dem Rund-
gang einmal nicht um Zahlen und Werte. Am
Aawasser umfasst

6 Fiinfeinhalb-Zimmer-Wohnungen
7 Viereinhalb-Zimmer-Wohnungen
7 Dreieinhalb-Zimmer-Wohnungen
3 Zweieinhalb-Zimmer-Wohnungen
6 Gewerbebetriebe

1 Gemeinschaftsraum.

All diese Parteien sollen aber nicht einfach
wohnen oder arbeiten, sie sollen alle mitei-
nander eine Gemeinschaft entwickeln. Zur
Siedlung gehort deshalb auch ein grossziigiger
Hof mit Sitzgelegenheiten und Aschenbecher,
in der Mitte des Hofes ist eine Linde gepflanzt
— «wie frither, als es noch Dorflinden gab,
sagt Sdmi Zgraggen. Auch ein Kinderspiel-
platz gehort dazu und erstaunlicherweise ein
Hochbeet-Krdutergarten.
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In der Siedlung Am Aawasser ldsst sich sozial wohnen:

Sdmi erklart: «Alle konnen hier Krauter zum
Kochen holen, und so trifft man sich wie bei-
laufig auch zu einem spontanen Schwatz oder
zum Austausch von Kochrezepten.» Schone
Idee. Ende Exkurs 2.

Es geht weiter

So grossartig das nun alles klingt und so beein-
druckend Am Aawasser tatsdchlich ist: Es lduft
natiirlich 1angst noch nicht alles rund — die ers-
ten Mieter sind im September 2020 eingezogen.
«Damit wir iiberhaupt eine Betriebskosten-
abrechnung erstellen konnten, mussten wir
ja von Vergleichswerten ausgehen», sagt Simi
Zgraggen, «wir haben dazu durchschnittli-
che Schweizer Verbraucherwerte zugezogen.



Mittelfristig wollen wir natiirlich unsere eige-
nen Richtwerte erarbeiten.»

Auch was die Infrastruktur betrifft, ist noch
vieles ausbaufihig. Die erwdhnten Methanol-
Brennstoffzellen sind derzeit technisch noch
nicht so weit gereift, dass sie einigermassen
kostengiinstig einsetzbar sind. Ein Raum zur
Stromspeicherung mit alten Batterien von
eAutos ist zwar gebaut, aber noch nicht einge-
richtet. Es sollen bald mehr Gemeinschafts-Au-
tos in der Tiefgarage stehen, und die Teilnahme
am Carsharing soll auch auf Nachbarquartiere
ausgeweitet werden.

Das Wasserkraftwerk an der Engelberger Aa
konnte mehr Strom produzieren, der dann ins
Netz des Elektrizititswerks Nidwalden einge-
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mit eigenem Kinderspielplatz, Innenhof und Krdutergarten. Der Weg entlang der Engelberger Aa ist 6ffentlich.

speist werden konnte. Die Apps werden fort-
laufend optimiert. Und, und, und. Man kann
sagen: Das Projekt Am Aawasser ist fulminant
gestartet, und es funktioniert. Aber es gibt
noch viel zu tun. Denn die Zukunft kommt
ganz bestimmt.

Ein Gefiihl der Verantwortung

Bleibt schlussendlich die Frage: Was treibt
Sami an? Klar: Am Ende verdienen seine Fir-
men Sani Immobilien und OecoPlus auch Geld
mit Am Aawasser, der Mensch braucht schliess-
lich Lohn. Aber warum nehmen Simi und Sa-
bine all diese Miihe auf sich? Ohne die ganze
Weltrettungs-Technik liesse sich viel einfacher
Geld verdienen.



Die Zgraggens: Auch privat ein gutes Team!
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Sémi Zgraggen, Jahrgang 1969, ist in Nid-
walden aufgewachsen und lernte Schaltan-
lagenmonteur, heute heisst das Automatiker.
Sabine Zgraggen, Jahrgang 1967, ist in
Kriens aufgewachsen und wurde kaufman-
nische Angestellte. Privat bauten und ent-
wickelten sie Immobilien, 2019 griindeten
sie die Immobilienfirma Sani Immobilien AG,
die heute sechs Liegenschaften in Nidwalden
und Obwalden besitzt. lhnen gehort auch
die OecoPlus AG als offizieller Contractor
und die Husverwaltig GmbH, die samtliche
Liegenschaften verwaltet.

Sami und Sabine haben eine Tochter, Nina,
Jahrgang 2014. Die Familie wohnt autofrei
in der Siedlung Am Aawasser.

«Genau das ist es ja», sagt Simi, «ich will nicht
herkémmlich handeln, weil ich fortschrittlich
denke. Ich liebe Herausforderungen, und es
geht mir nicht in erster Linie um Geld.» Der
Rundgang ist beendet, Sdmi ist vom vielen Er-
kldren ein bisschen heiser, und der Kopf des
Zuhorers fiihlt sich an wie eines dieser Wo-
ist-Leo-Wimmelbilder. Wir sind zuriick im
Verwaltungsbiiro. Simi steckt zum x-ten Mal
heute Morgen sein Handy in den Hosensack,
die Antwort auf diese Frage findet sich nicht
auf der App.

Sein Blick schweift iiber die vier Arbeitsplitze
im Biiro und bleibt bei Sabine stehen. «<Wir ha-
ben eine siebenjahrige Tochter, Nina», sagt er

dann. «Die Menschheit ist drauf und dran, die
Erde kaputt zu machen. Aber wir wollen, dass
Nina eine Zukunft hat.»

Ist es ein Gefiihl fiir Verantwortung? Jetzt geht
Samis Blick nach draussen zur Linde. «Natiir-
lich ist die Thematik der Nachhaltigkeit und
die ganze Technik auch extrem spannend, weil
sie im Grunde immer noch am Anfang steht
und noch sehr viel Entwicklungspotential hat.
Aber am Ende kann man das tatsdchlich so zu-
sammenfassen. Es geht um Verantwortung.
Einerseits, um das Erbe unserer Vorfahren zu
erhalten. Anderseits, um unseren Nachfahren
ein mindestens gleichwertiges Erbe weiterzuge-
ben. Und irgendwo muss man halt anfangen.»

Christian Hug ist freier Journalist, Autor und Textor
in Stans. Er duscht immer warm, isst aber
im Gegenzug gerne mal ein kaltes Pldttchen.

NIDWALDNER KALENDER
Brattig 2023
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