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Innovation Projekt Wohnen

MOBILE STUHLE URBANES
SCHATTEN MIT ZUKUNFT PARADIES
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von Christian Greder (Interview)

Marie Seiler, CEO der Pensimo Management AG, spricht
liber graue Energie, suffiziente Wohnungen und digitale
Transformation. Und dariiber, warum es fiir sie keine
Nachhaltigkeit ohne soziale Verantwortung gibt.

Ein Gesprach iiber mutige Ziele, konkrete Massnahmen
und die Kunst, bei aller Skalierung den Menschen im
Blick zu behalten.

Sie sind seit Juli 2024

an Bord. Wenn Sie auf

Ihr erstes Jahr zuriick-

schauen: Welches Learning

hat Sie personlich am
meisten geprédgt, und
welche Messlatte legen

Sie sich selbst fiir die

ndchsten zwdlf Monate?

Es ist sehr spannend gewesen, mich
im ersten Jahr in die Pensimo-Welt hin-
einzudenken. Pensimo ist ein profes-
sioneller Immobilien-Asset-Manager,

der mit sehr viel Gewissenhaftigkeit
handelt. Wir nehmen die Verantwor-
tung gegentiiber unseren Anlegern, der
beruflichen Vorsorge, gegentiber unse-
ren Mietern und gegentiber der Umwelt
sehr ernst. In den nachsten zwolf Mo-
naten mochte ich die innovative Kraft
des Unternehmens weiter fordern und
die Prozesse und Reportings fir unser
15 Milliarden Franken grosses Immo-

Mit preisgiinsti-
gem Wohnraum
- wie etwa bei der
Anlagestiftung
Adimora - setzt
Pensimo auf
effiziente
Grundrisse,
clevere Planung
und soziale
Durchmischung

statt Segregation.
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bilienportfolio durchgehend digital ge-
stalten. Wir mochten unsere ESG-
Roadmap konsequent umsetzen und
weiterhin dazu beitragen, dass mehr
Wohnraum fiir die Schweizer Bevolke-
rung entsteht.

Pensimo will den betrieb-
lichen CO,-Ausstoss bis
2027 um 20% gegeniiber
2021 senken. Laut Website
liegen Sie aktuell bereits
bei -6,4% und sparen dank
,Building Intelligence*“
jédhrlich rund 3000 Tonnen
CO. ein. Wo stehen Sie
heute konkret auf dem
Absenkpfad, und welche
Massnahmen haben die
stdrkste Hebelwirkung?
Vor einiger Zeit haben wir uns das
Ziel gesetzt, die Emissionen bis 2027
im Vergleich zu 2021 um 20% zu sen-
ken. Da wir zuletzt das Sanierungstem-
po deutlich erhoht haben und jahr-
lich mehr fossile Heizungen ersetzen
konnten, haben wir dieses Ziel bereits
2023 erreicht (die -6,4% beziehen sich
lediglich auf die Entwicklung von 2022
bis 2023). Wir mochten diese schnelle
Reduktion der CO,-Emissionen fortset-
zen. Zwar spart auch die Betriebsopti-
mierung bestehender Heizungen viel
Energie, den grossten Einfluss auf unse-
re CO,-Bilanz hat jedoch deren Ersatz
durch CO,-arme Technologien wie War-
mepumpen oder Fernwarme.

Wie gehen Sie mit der
Herausforderung um,
Bestandsimmobilien
energetisch zu sanieren,
ohne die Mietpreise
untraghar zu machen?

Bei der Nachhaltigkeit miissen wir
stets okologische, soziale und 6konomi-
sche Faktoren abwagen. Dabei konnen
Zielkonflikte entstehen. Wenn immer
moglich sanieren wir im bewohnten Zu-
stand, denn faire und langfristig aus-
gerichtete Mietverhaltnisse sind fiir uns
wichtig. Daher ermdglichen wir den Be-
wohnerinnen und Bewohnern bei einer
Sanierung im Regelfall den Verbleib in
ihrem Zuhause. Die Investitionskos-
ten werden zwar nach den mietrechtli-
chen Vorschriften Uberwalzt, fuhren oft
jedoch gleichzeitig zu einer Reduktion
der Heiz- und Betriebskosten.

Ihr Nachhaltigkeitsplan
sieht Net-Zero bis 2050
vor. Wo verlauft fiir Sie die

MARIE SEILER

CEO der Pensimo
Management AG.
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Grenze zwischen ambitio-

niert und greenwashing,

und wie messen Sie

Glaubwiirdigkeit im Markt?

Unser Ziel nettonull bis 2050 fiir alle
direkten Betriebsemissionen ist ein kla-
res Bekenntnis zur Dekarbonisierung
unseres Immobilienportfolios - ein
Ziel, das realistisch ist und zu dem ein
konkreter Massnahmenplan hinter-
legt ist. Dank unserer ambitionierten
Sanierungsstrategie werden wir unsere
Scope-1-Emissionen deutlich schneller
auf null reduzieren konnen. Hinsicht-
lich der Scope-2-Emissionen besteht
heute noch Unsicherheit dariiber, ob
die Energielieferanten in der Lage sind,
kohlenstoffneutrale Produkte (Strom
und Fernwarme) zur Verfligung zu stel-
len. Ein weiteres ehrgeiziges Ziel ist ein
Portfolio, das hinsichtlich seiner gesam-
ten Emissionen (Betrieb und Bau) klima-
kompatibel ist. Um dies zu erreichen,
mussten die Emissionen aus dem Be-
trieb weit vor 2040 auf nettonull redu-
ziert und die Emissionen aus dem Bau
von Gebauden drastisch gesenkt wer-
den. An dieser Herausforderung arbei-
ten wir derzeit.

Graue Energie und
Kreislaufwirtschaft:

Sie haben einen firmen-
eigenen Leitfaden fiir
ressourcenschonendes
Bauen entwickelt. Welche

MODULOR

Entscheidungskriterien

kippen heute einen Abriss

zugunsten einer Sanierung?

Das Erhalten der Substanz leistet
einen wesentlichen Beitrag dazu, unse-
re Ressourcen zu schonen. Eine gute
Qualitat der Primarstruktur ist jedoch
Voraussetzung fiir eine erfolgreiche In-
standsetzung und Sanierung. Aus Nach-
haltigkeitssicht streben wir im Grundsatz
immer nach der maximalen Ausnutzung
der Grundstuicke - auch weil wir damit
einen Beitrag leisten zum Wohnungs-
angebot fur die Schweizer Bevolkerung.
Mittels Machbarkeitsstudien priifen wir
jeweils, ob wir die angestrebte Ausnut-
zung mit Aufstockungen oder Erweite-
rungen erreichen konnen. Ist dies nicht
der Fall, untersuchen wir, wie viel des Be-
standes minimal abgebrochen werden
muss, um das Ziel zu erreichen.

Welche Rolle spielt

Kreislaufwirtschaft

(z.B. Wiederverwendung

von Baumaterialien)

in Ihren Bau- und

Sanierungsprojekten?

Wir sind dieses Jahr der Charta Kreis-
lauforientiertes Bauen beigetreten, die
sich fiir die Kreislauffahigkeit von Sa-
nierungen und Neubauten einsetzt. Mit
unserem diesbezuglichen Leitfaden ha-
ben wir ein Instrument, das uns bei der
konkreten Umsetzung hilft. Neubau-
projekte werden vermehrt nach dem
Design-for-Disassembly-Ansatz kon-
zipiert, damit die spatere Wiederver-
wendung der Bauteile moglich ist. Mit
unseren rund 600 Liegenschaften ha-
ben wir ein potenziell grosses Bauteil-
reservoir. In der Umsetzung stehen wir
am Anfang und sammeln in Pilotprojek-
ten, beispielsweise bei der Entwicklung
des Areals Zwhatt in Regensdorf, erste
Erfahrungen.

Energieeffizienz ist das

eine, Biodiversitit das

andere: Wie integriert

Pensimo Begriinung und

Entsiegelung in dicht

bebauten Stadtlagen, ohne

die erwartete Rendite

der Pensionskassen

zu verringern?

Bei Neubauten ist die Forderung der
Biodiversitat und die Verringerung der
Versiegelung ein Muss. Es ist kaum teu-
rer als ein Aussenraum, bei dem diese
Aspekte nicht berlicksichtigt werden.
Eine biodiverse Umgebung fordert
nicht nur die Artenvielfalt, sondern er-
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hoht die Aufenthaltsqualitat fiir Miete-
rinnen und Mieter - eine Win-win-Situ-
ation. Fir unsere Liegenschaften fiihren
wir derzeit eine Kampagne zur Aufwer-
tung der bestehenden Aussenraume
durch. Wir stellen auf einen naturnahen
Unterhalt um und realisieren individu-
elle und finanziell tragbare Aufwertun-
gen.

Wie sorgt Pensimo dafiir,
dass auch Menschen mit
mittleren oder unteren
Einkommen Zugang zu
Wohnraum haben?

Unsere Anlagestiftung Adimora po-
sitioniert sich explizit als Produkt fiir
preisgunstiges Wohnen. Aber auch
Uber unser gesamtes Portfolio bewe-
gen sich die Bestandsmieten unserer
Wohnungen im Bereich des 30%- bis
40%-Quantils der lokalen Marktmie-
ten. Mit anderen Worten: Mehr als ein
Drittel unserer Wohnungen wird heute
schon im glinstigeren Bereich vermie-
tet. Natiirlich vermieten wir Neubauten
auf Marktniveau - schliesslich mochten
wir eine attraktive Rendite fiir die be-
rufliche Vorsorge erwirtschaften. Wenn
wir jedoch kompakte Wohnungen an-
bieten konnen, liegen beispielsweise
die Mieten inklusive Nebenkosten fiir
neue 3,5- oder 4,5-Zimmer-Wohnun-
gen selbst an gut erschlossenen Lagen
der Region Ziirich oft unter 3000 bzw.
3500 Franken.

Mit der Anlagestiftung
Adimora zeigen Sie, dass
preisgiinstiger Wohnraum
auch fiir private Anleger
attraktiv sein kann. Welche
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Lehren ziehen Sie aus

den jiingsten Projekten in

Regensdorf oder Ziirich,

und wie vermeiden Sie

bei Low-Cost-Konzepten

soziale Segregation?

Der wichtigste Ansatzpunkt ist die
Suffizienz. Eine suffiziente Wohnung
ist kompakt, effizient und glinstig. In
Regensdorf konnten wir beispielsweise
bei einem Neubau der Anlagestiftung
Adimora durch clevere Konzeption in-
nerhalb der zulassigen Baumasse mog-
lichst viel vermietbare Flache erzielen.
Die grosse Herausforderung besteht
darin, eine hinreichende Wohnquali-
tat zu erreichen und zugleich die Kos-
ten tief zu halten - was mit den immer
hoheren Anforderungen und Auflagen
zusehends schwieriger wird. Man muss
sich Giberlegen, was man vereinheitli-
chen, vereinfachen oder ganz weglas-
sen kann. Effizient und guinstig zu bau-
en, erlaubt es uns, Mieten anzubieten,
die fiir eine breite Bevolkerungsschicht
tragbar sind. In der Erstvermietung
achten wir zudem gemeinsam mit un-
serer Bewirtschafterin Regimo darauf,
innerhalb der Liegenschaft eine gute
soziale Durchmischung zu erreichen,
beispielsweise hinsichtlich verfligbarer
Einkommen, Altersstruktur oder Haus-
haltsgrosse.

Inwiefern bezieht

Pensimo Mieter:innen

und lokale Akteure in

Entwicklungsprozesse ein?

Seit 2017 flihren wir strukturierte Be-
fragungen bei der Mieterschaft durch,
um deren Bediirfnisse und Zufrieden-
heit zu erfassen. Die Erkenntnisse flies-

Die Pensimo
strebt nach
nettonull bis 2050
- mit einem klaren
Massnahmenplan
und einer schnel-
len Reduktion der
CO,-Emissionen
durch Ersatz
fossiler Heiz-
systeme.

L

Exposé

Editorial

Lebendige
Verantwor-
tung

Nachhaltigkeit ist
mehr als Klima-
schutz - sie ist ein
Bekenntnis zur
sozialen, okologi-
schen und kulturel-
len Zukunft.

Ob Pensimo die
energetische Sanie-
rung sozial denkt,
Horgenglarus
langlebigen Mo-
beln neues Leben
schenkt, Mobile
Green Stadte kuhlt
oder die Genossen-
schaft Hofgarten
urbane Biodiversi-
tat fordert: Alle hier
gezeigten Projekte
verbindet das Ziel,
Lebensraume ver-
antwortungsvoll zu
gestalten - fur heu-
te und kommende
Generationen.

CHRISTIAN GREDER
Chefredakteur Bereich Marken
christian.greder@modulor.ch
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sen systematisch in die Optimierung
unserer Dienstleistungen und Investi-
tionsentscheide ein. Im Rahmen par-
tizipativer Entwicklungsverfahren, wie
wir sie zum Beispiel in Regensdorf an-
gewendet haben, sind regelmassig
Quartierbewohner, Fachleute und Ver-
treter der offentlichen Hand in unsere
Entwicklungen einbezogen. Das schafft
nicht nur Akzeptanz, sondern bringt
auch Losungen hervor, die den diversen
Bediirfnissen der zahlreichen Stakehol-
der entsprechen.

Welche technologischen
oder konzeptionellen
Innovationen im Bereich
nachhaltiges Bauen
verfolgen Sie aktuell?

Bei den Technologien mochte ich
gerne zwei hervorheben. Erstens
ECCO2 Building Intelligence, mit der
wir den Betrieb bestehender Anla-
gen zur Warmeversorgung optimie-
ren und so bis zu 20% CO, einsparen.
Und zweitens konstruktive Innovatio-
nen, wie die Holzhybridbauweise beim
Zwhatt-Hochhaus H1, die gegentiiber
einer konventionellen Konstruktion
rund 650 Tonnen des Treibhausgases
einspart. Auf konzeptioneller Ebene
nenne ich gerne die auf unsere ambitio-
nierten Zielen angepasste Sanierungs-
und Investitionsstrategie sowie unsere
Bestrebungen zur Reduktion der grau-
en Energie, die durch die Herstellung
und den Transport neuer Bauteile ent-
steht.

Pensimo managt aktuell
rund 15 Mrd. CHF an
Immobilienanlagen und
18 000 Wohnungen. Welche
Digitaltools sind entschei-
dend, um diese Skalierung
effizient und gleichzeitig
mieterzentriert zu steuern?
Wir haben dieses Jahr fiir die Pensi-
mo eine neue Digitalisierungsstrategie
gestartet, die eng mit der Unterneh-
mensstrategie zusammenhangt. Einer
der Schwerpunkte liegt bei der deutlich
intensiveren Nutzung und Auswertung
von Daten. Diese sollen uns im Ma-
nagement der Anlagen und auch im Re-
porting an unsere Anleger unterstiitz-
ten. Weiter ist der Ausbau systemischer
Prozessunterstiitzung wichtig, damit
wir mehr Effizienz bei wiederkehrenden
Aufgaben erreichen und Entscheidun-
gen besser dokumentieren. Und nicht
zuletzt setzen wir uns mit sinnvollen
Moglichkeiten zur Nutzung von kiinst-

Helle Raume,
klare Grundrisse:
Die Wohnungen
im Zwhatt-Areal
verbinden
funktionale
Architektur mit
zeitgemasser
Wohnqualitat -
auch fiir mittlere
Einkommen
erschwinglich.

Der Eingangs-
bereich des
Zwhatt-Areals in
Regensdorf steht
exemplarisch fiir
Pensimos Ansatz:
verdichtete, nach-
haltige Quartiere
mit hoher Auf-
enthaltsqualitat,
durchdachter
Architektur und
sozialer Vielfalt.
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licher Intelligenz auseinander. Auch in
der Bewirtschaftung spielt die Digitali-
sierung eine grosse Rolle. Unsere acht
Regimo-Gesellschaften setzen seit vie-
len Jahren alle auf die gleichen Tools.
Nun mochten wir diese Systeme auf
eine gemeinsame Plattform bringen,
was schlussendlich zu effizienteren Pro-
zessen und hoherer Zufriedenheit der
Mieterinnen und Mieter flihren soll.

Welche Entwicklungen se-
hen Sie im regulatorischen
Umfeld - wo sind Chancen,
wo Herausforderungen?
Grundsatzlich sind Immobilieninves-
toren gewohnt, mit einem komplexen
regulierten Umfeld umzugehen. Sowohl
Vorschriften flir den Finanzmarkt wie
auch fur das Bau- und Planungsrecht,
fur die Nachhaltigkeit und das Mietrecht
werden eingehalten und die Investiti-
onsvorhaben innerhalb dieser Grenzen
umgesetzt. Es ist aber absehbar, dass
die Regulierung auf dem Wohnungs-
markt, dem wichtigsten Anlagesegment
in der Schweiz, in den nachsten Jahren
zunehmen wird. Wir miissen uns damit

MODULOR

auseinandersetzen, wie wir dem Trend
begegnen und die Reputation der insti-
tutionellen Investoren in der Offentlich-
keit wieder ins positive Licht bringen.
Im VIS (Verband Immobilien Schweiz)
setzen wir uns aktuell mit dieser Frage
aktiv auseinander. Es reicht nicht nur,
proaktiv sozial und verantwortungsvoll
zu handeln, wir miissen es auch nach
aussen besser kommunizieren.

Was motiviert Sie persén-

lich, Nachhaltigkeit

im Immobiliensektor

voranzutreiben?

In der diesjahrigen Mitarbeiterum-
frage haben alle Mitarbeitenden geant-
wortet, dass sie die Arbeit bei Pensimo
als sinnhaft erachten. Ich finde diese
Haltung fur einen Asset-Manager in
der Finanzbranche vorbildlich. Und das
zeigt auch, wie wir agieren. Die Verant-
wortung gegeniiber der Gesellschaft,
vertreten durch die Mieter, die Umwelt,
aber auch durch die Versicherten in den
Pensionskassen, deren Geld wir inves-
tieren, bringt unsere Anstrengungen im
Anlagegeschaft in eine gesunde Balan-
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ce. Die Renditetiberlegungen mussen
stets auch okologische und soziale As-
pekte mitberlicksichtigen.

Wo sehen Sie Pensimo in
fiinf bis zehn Jahren im
Bereich verantwortungs-
volles Investieren?

Die Wachstumsstrategie der Pensimo
ist stark durch den Anlagebedarf der
beruflichen Vorsorge gepragt. Im aktu-
ellen Zinsumfeld ist anzunehmen, dass
wir unseren Wachstumskurs vorerst
fortfiihren werden. Fiir die Umsetzung
des Wachstums ist die Entwicklung von
grossen Arealen ein Schliisselfaktor.
Solche Areale haben den Vorteil, dass
wir von der CO,-armen Erstellung, lo-
kaler nachhaltiger Energieversorgung,
Umgebungsgestaltung mit Biodiversi-
tat bis zu einem lebendigen Nutzungs-
mix und einer guten sozialen Durch-
mischung der Wohnungsmieterschaft
alles bestimmen konnen. Im Idealfall
haben wir in finf bis zehn Jahren meh-
rere solche Areale wie heute das Zwhatt
in Regensdorf.

Welche Impulse wiin-

schen Sie sich von

Politik, Wirtschaft

und Gesellschaft zur

Férderung nachhaltiger

Immobilienentwicklung?

Nattirlich sind fiir uns verlassliche po-
litische Rahmenbedingungen wichtig.
Diese sind hierzulande grundsatzlich
gegeben. Faktoren, die eine nachhal-
tige bauliche Entwicklung behindern,
sind beispielsweise Regulierungen von
Mietzinsen, die - das sehen wir gera-
de in Basel-Stadt - praktisch immer
investitionshemmend wirken und not-
wendige energetische Sanierungen
verhindern. Generell wiinschen wir uns
Bedingungen, die Entwicklungs- und
Planungsprozesse nicht unnotig verlan-
gern. Und wenn sich die Bewilligungs-
verfahren - gerade bei energetischen
Sanierungen - beschleunigen wiirden,
kamen wir sowohl bei der Wohnraum-
versorgung flir die wachsende Schwei-
zer Bevolkerung als auch bei der Nach-
haltigkeit des Schweizer Gebaudeparks
noch schneller voran. °

PENSIMO MANAGEMENT AG

ist ein Schweizer Asset-Manager mit Fokus
auf Immobilienanlagen. Mit einem Portfolio
von rund 15 Mrd. Fr. und liber 18000 Woh-
nungen setzt Pensimo auf nachhaltige Ent-
wicklung, soziale Verantwortung und lang-
fristige Wertschopfung.

pensimo.ch

Mobile Green
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Exposé

Mobile Schattenmacher
gegen urbane Hitze

Mobile Green in
Aktion: Die Baum-
troge auf dem
Messeplatz Basel
liefern mess-
bare Kiihlung und
lassen sich bei
Bedarf versetzen.

Mitten in der Stadt, mitten in der Sonne:
Der Sommer macht den Schweizer Stad-
ten zu schaffen. Eine Baumschule aus
dem Baselbiet setzt mit einer cleveren
Idee ein griines Zeichen gegen Uberhit-
zung. Die intelligenten Pflanztroge sind
mobil, smart - und ab sofort patentiert.
Wenn der Asphalt flimmert und die Stadt
zur Hitzefalle wird, sind schnelle Losun-
gen gefragt. Denn Begriinungsstrate-
gien wie Entsiegelung oder Schwamm-
stadt-Konzepte brauchen Jahre, bis sie
Wirkung zeigen. Die Bauer Baumschulen
AG aus dem Kanton Baselland hat dar-
um eine einfachere Losung entwickelt:
Mobile Green - intelligente Pflanztroge
mit Baumen, die uberall dort Schatten
spenden, wo er gebraucht wird.

Sieben bis zehn Meter hoch sind die
Geholze, darunter klimaresistente Ar-
ten wie Waldkiefer oder Hopfenbuche.
Grosse Wassertanks und Sensoren sor-
gen daflr, dass sie auch bei Hitze gesund
bleiben. Die Troge lassen sich flexibel
verschieben, brauchen keine aufwendi-
ge Bautechnik - und machen aus Park-
platzen oder Vorplatzen im Nu schattige
Aufenthaltsorte.

MESSBAR KUHLER

Seit 2024 stehen die ersten Mobile-
Green-Troge auf Platzen in Basel, Rei-

nach oder Wohlen. Gemeinsam mit der
Berner Fachhochschule wird ihre Wir-
kung nun wissenschaftlich untersucht.
Erste Messungen in Basel zeigen: Die in-
telligenten Baume senken die gefihlte
Temperatur deutlich. Gleichzeitig liefern
sie Echtzeitdaten zum Mikroklima - eine
wertvolle Grundlage fiir die Stadtpla-
nung von morgen.

Sebastian Miihlemann, Projektleiter bei
Bauer Baumschulen, bringt es auf den
Punkt: ,Wir wollen das Wohl der Pflan-
zen mit der Gesundheit der Stadte ver-
binden.”

VIELSEITIG UND EFFIZIENT

Dank digitaler Uberwachung ist der Pfle-
geaufwand minimal: Die Wassertanks
missen im Sommer nur alle zwei Wo-
chen nachgeftillt werden. Eine Alarm-
funktion meldet kritische Wasserstan-
de. Stadte und Gemeinden profitieren
so von geringeren Betriebskosten - und
von offentlichen Platzen, die wieder Auf-
enthaltsqualitat bieten.

Mit der Patentanmeldung im Ricken
und ersten Einsatzen im Ausland hat
die Schweizer Innovation das Potenzial,
auch uber Landesgrenzen hinaus zum
Erfolgsmodell zu werden.

L mobile-green.ch

© Bauer Baumschulen





