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WOHNEN DEZEMBER 2020

Die Wohngemeinschaften im Haus Sihlamtsstrasse 15 diirfen sich auch iiber neue Kiichen freuen.
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Blick in eine renovierte WG-
Wohnung.

Jugendwohnnetz Juwo in Ziirich saniert Mehrfamilienhaus

Mehr Wohnraum dank
innerer Verdichtung

Am Anfang standen morsche Holzbalken und erneuerungsbediirftige
Kiichen. Das Jugendwohnnetz Juwo in Ziirich nutzte die Gelegenheit,
um aufinnovative Weise mehr Wohnraum zu schaffen. Allein dank
innerer Verdichtung entstanden in ihrer Liegenschaft Sihlamtsstrasse 15
sechzig Prozent mehr bezahlbare Wohnplitze fiir junge Menschen.

Von Patrik Suter

Der Ziircher Wohnungsmarkt ist hart um-
kdmpft - die Suche nach einer passenden
Wohnung kann gut ein halbes Jahr in An-
spruch nehmen. Besonders prekar ist die Si-
tuation fiir junge Menschen in Ausbildung.
Hier springt das Jugendwohnnetz Juwo ein,
das rund 3000 Wohnplédtze bewirtschaftet,
wovon 200 in Eigenbesitz in zwolf Mehrfami-
lienhdusern. Die jungen Leute leben in
Wohngemeinschaften von maximal sechs

Personen zusammen und organisieren ihr
Zusammenleben selbstindig. Die Juwo-
Wohnplitze sind begehrt: Uber 1500 Interes-
sentinnen und Interessenten befinden sich
derzeit auf der Warteliste.

Treppenhaus aufgehoben

Um der grossen Nachfrage gerecht zu werden,
nutzt das Juwo anstehende Sanierungen, um
mehr Wohnraum zu schaffen. So zuletzt beim



Das Jugendwohnnetz Juwo konnte die Liegenschaft Sihlamtsstrasse 15
von der Stadt erwerben.

Mehrfamilienhaus Sihlamtsstrasse 15 in Zii-
rich, welches das Juwo 1988 von der Stadt Zii-
rich im Baurecht iibernehmen konnte. Dort
mussten wegen morscher Holzbalken aus sta-
tischen Griinden die Decken saniert werden.
Ebenso waren Kiichen, Biader und Elektroins-
tallationen erneuerungsbediirftig. Das Ziir-
cher Biiro a.b.a. architekten entwickelte zu-
ndchst verschiedene Varianten, um die not-
wendige Sanierung mit einer Erhdhung der
Wohnpléitze zu verbinden.

Die Wahl fiel auf eine Losung, bei der eines
der beiden Treppenhduser zu Gunsten von
mehr Wohnraum aufgehoben und der Ve-
loraum ins Untergeschoss verlegt wurde, um
im Parterre zusdtzlichen Wohnraum zu schaf-
fen. Entsprechend wurden die Geschoss-
grundrisse angepasst. Die bisherigen kleinen
WGs wurden vergrossert. Die neuen 5er- und
6er-WGs sind eine iiberschaubare Grosse,
was wichtig ist fiir ein gelingendes Zusam-
menleben mit funktionierenden Gruppen-
prozessen.

Mieten bleiben giinstig

Dank diesen kreativen Neugestaltungen
konnten die bisher 18 Wohnplétze auf 29 er-
héht werden. Im Gebdude befinden sich nun

eine 6%-Zimmer-Wohnung (5er-WG) sowie
vier 7 ¥%2-Zimmer-Wohnungen (6er-WGs). Die
Bewohnenden beanspruchen neu rund
20 Quadratmeter/Person, vor dem Umbau
waren es rund 27 Quadratmeter. Die Umbau-
kosten betragen rund 2,3 Millionen Franken.
Zur Finanzierung trugen ein Darlehen der
Stadt Ziirich ebenso bei wie private Spenden,
so auch vom Solidaritiatsfonds von Wohnbau-
genossenschaften Schweiz. Dadurch erh6hen
sich die Monatsmieten nur leicht von durch-
schnittlich 430 Franken auf 460 Franken brut-
to pro Wohnplatz. Die Wohnungen waren
umgehend voll vermietet. Und das Juwo hat
alle Projektziele erreicht: mehr Wohnplitze,
bezahlbare Mieten und sozialvertrédgliche

WG-Grossen. |
Baudaten
Bautragerin: Baukosten (BKP 1-5):
Stiftung Jugendwohnnetz Juwo, Ziirich 2,3 Mio. CHF total
Architektur: Mietzinse (Durchschnitt pro
a.b.a. architekten, Ziirich Wohnplatz):

Umfang
5 Wohnungen mit insgesamt 29
Wohnplétzen (alt: 18 Wohnplatze)

Ein Treppenhaus wurde zugunsten von mehr Wohnraum aufgehoben.

alt: 380 CHF plus 50 CHF NK
neu: 400 CHF plus 60 CHF NK
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So gelingt die
Energiewende

In der Nidwaldner Gemeinde Buochs steht die grosste
nahezu energieautarke und CO:-neutrale Siedlung

der Schweiz, erbaut von der Familie Zgraggen, Inhaberin
der SANI Immobilien AG. Finanziert wurde sie mit

der Migros Bank. Ein Beispiel, wie die Migros Bank auch
Lésungen fiir Kundinnen und Kunden mit komplexen
Bediirfnissen bietet, die alles andere als alltaglich sind.

Der Ort am nérdlichen Dorfrand von
Buochs erfreut sich einer wachsenden
Bekanntheit bei Architekten, Facility-
Managern und anderen Baufachleuten.
Immer wieder kommen Besucherinnen
und Besucher vorbei. |hr Interesse gilt der
Uberbauung «Am Aawasser»: Auf dem
Gelénde der enemaligen Sagerei der
Familie Zgraggen stehen drei Mehrfamili-
enh&user mit 24 Mietwohnungen, 840 m?
Gewerbeflache — und einem einzigartigen
Energiekonzept. «Unser Ziel ist es,

dass die Uberbauung <Am Aawasser die
grosste komplett energieautarke und
CO,-neutrale Siedlung der Schweiz wird.
Dies dank dem Wasserkraftwerk der
ehemaligen S&gerei, Photovoltaikanlagen
auf den Déchern, Batteriespeichern

und weiteren Massnahmen», erklart Sa-
muel Zgraggen. Der Autarkiegrad
betrage aktuell bereits 90 Prozent und soll
mittelfristig auf 100 Prozent steigen.

FUr dieses innovative Konzept erhielt die
Liegenschaft 2019 den Umweltpreis

des WWF Unterwalden.

«Die Kunden mit

dem Wasserkraftwerk»

Noch grésser als das Staunen heute bei
den Baufachleuten war jenes der
Mitarbeitenden der Migros Bank 2013.
Geld fur den Ausbau eines Wasser-
kraftwerks? Es war eine sehr ungewdhn-
liche Finanzierungsanfrage, welche die
Migros Bank damals von der Familie
Zgraggen erhielt. Man fand eine zins-

kunden bei der Migros Bank in Luzern),
Sabine und Samuel Zgraggen (beide SANI
Immobilien AG)

gunstige Lésung: Statt durch einen
Betriebskredit liessen sich durch Hypo-
thekarerhdhungen auf anderen Familien-
liegenschaften die nétigen Mittel
bereitstellen, um die Erweiterung des
Kraftwerks zu finanzieren. Dieser Ausbau
bildete den Grundstein, damit die Zgrag-
gens die Planung fur die Siedlung «<Am
Aawasser» in Angriff nehmen konnten.

«Wir waren damals bei der Migros Bank
als «die Kunden mit dem Wasserkraft-
werk> bekannt», scherzt Sabine Zgrag-
gen, Ehefrau von Samuel Zgraggen.
2016 erfolgte die erste Finanzierungszu-
sage der Migros Bank fiir die Uberbau-
ung «Am Aawasser». Nach dem Baustart
im Winter 2019 zogen Anfang Septem-
ber 2020 die ersten Mieterinnen und
Mieter ein. Schon einen Monat spéter
waren samtliche Gewerbeflachen be-
zugsbereit; bei Fertigstellung waren Ge-

werbe- und Wohnflachen zusammenge-
rechnet bereits zu zwei Drittel vermietet.

Innovatives Mietpreis- und
Contracting-Modell

Die Mieterinnen und Mieter profitieren
von einem innovativen Mietpreiskonzept.
Es entstand aus der Erkenntnis heraus,
dass traditionellerweise ein Vermieter
nur bedingt Interesse an energieeffizien-
ten Bauteilen, Warmesystemen und
Haushaltsgeréten hat. Diese verteuern
namlich tendenziell die Investition und
die erforderliche Nettomiete. «Doch die
Zahlungsbereitschaft der Mieterinnen
und Mieter fUr nachhaltiges Wohnen ist
vielfach nur bedingt vorhanden», stellt
Sabine Zgraggen fest. Samuel Zgraggen
erganzt: «Wir wollen beweisen, dass
man energetisch sinnvoll bauen kann,
ohne dass es fur Mieterinnen und Mieter
teurer wird. Sonst schaffen wir die
Energiewende nicht.»

Die Zgraggens wahlten eine besondere
Losung. Der Gebaudebetrieb und -unter-
halt wurden in ein separates, familieneige-
nes Contracting-Unternehmen (OecoPlus
AG) ausgelagert, ebenso das Wasserwerk
sowie die gesamten Photovoltaik- und
Warmetechnik-Anlagen. Das Besondere
ist die Verrechnung als Fixkosten: Das
Contracting-Unternehmen stellt den Mie-
terinnen und Mietern ein fixes jahrliches
Energiebudget fur Strom, Heizung, Warm-
und Kaltwasser in Rechnung. «Das fordert



ein langfristig orientiertes Denken»,
erlautert Samuel Zgraggen. Denn fiir das
Contracting-Unternehmen lohne es sich,
in qualitativ hochwertige Anlagen und Ge-
rate zu investieren, wenn dadurch die

fix verrechneten Leistungen mit langfristig
tieferen Kosten erstellt werden konnen.

Gewiss: Wenn Mieterinnen und Mieter
mehr Energie bendtigen, als in ihrem
Budget vorgesehen ist, zahlen sie diesen
Mehrverbrauch, und umgekehrt erfolgt
bei Minderkonsum wahlweise die Ricker-
stattung und die Gutschrift auf das
Folgejahr. Aber allein schon die Zuteilung
eines fixen Budgets wirkt dampfend auf
den Energieverbrauch. Disziplinierend
wirkt zudem die Handy-App, die Transpa-
renz zum taglichen Verbrauch schafft.

Komplexe Finanzierung
Nicht nur fir Mieterinnen und Mieter ist
das Konzept mit Energiebudget und

Contracting eine Besonderheit. «Es stellte
auch spezielle Anforderungen an die
Finanzierung», erlautert Peter Bachler,
Teamleiter Firmenkunden bei der Migros
Bank in Luzern. «Bertcksichtigt werden
musste, dass die Betriebsanlagen nicht
zum Gebéaude gehdren, sondern im
Besitz des Contracting-Unternehmens
stehen.» Peter Bachler betreut die Familie
Zgraggen, seit ihr Liegenschaftsportfolio
2017 in die SANI Immobilien AG Uberflhrt
wurde und dadurch der Wechsel aus dem
Privat- in den Firmenkundenbereich der
Migros Bank erfolgte. «Ich stehe bei
meinen Kundinnen und Kunden daflr ein,
dass die Migros Bank flexibel und schnell
ist und dass sie auch komplexere Projekte
bewaltigen kann», so Peter Bachler.

Zgraggens schétzen die personliche und
kompetente Betreuung durch Peter
Béchler und die Migros Bank. «Wenn wir
anrufen, mussen wir nicht viel erklaren»,
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sagt Sabine Zgraggen. «Das Preis-Leis-
tungs-Verhaltnis ist Gberzeugend»,
erganzt Samuel Zgraggen.

«Wir wollen etwas bewegen»

«Wir wollen etwas bewegen», erklart
Samuel Zgraggen abschliessend. «Daher
stellen wir unser Contracting-Know-how
gerne Dritten zur Verflgung. Das kann
auf verschiedenen Ebenen geschehen —
von Beratung Uber Projektierung bis hin
zum Betrieb.» Diese Moglichkeit offenzu-
halten, war mit ein Grund, warum die
Zgraggens flr das Contracting eine eigen-
standige Firma gegrtindet haben.

Auch sonst steckt das Ehepaar noch vol-
ler Ideen. Uberschissige Solarenergie,

die hauptséachlich wahrend der Sommer-
monate entsteht, wird zurzeit ins Nidwald-
ner Stromnetz eingespiesen. Alternativ soll
die Umwandlung in Methanol erfolgen.
Dieses wird in einem Erdtank gelagert und
wahrend der kalten Jahreszeit mit einer
Brennstoffzelle wieder in Energie umge-
wandelt. So kann die angestrebte
100-prozentige Energieautarkie erreicht
werden. Es wird ein weiterer Schritt zu
einer erfolgreichen Energiewende sein.

MIGROSBANK

Service Line Unternehmen
+41 848 845 410
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