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Vorwort

Die Risiken von morgen sind die Chancen von heute

Spatestens durch die Finanz- und Wirtschaftskrise
2008/2009 ist uns allen die Bedeutung eines umsich-
tigen Umgangs mit Risiken schmerzlich in Erinnerung
gerufen worden. Professionelles Risikomanagement
bedeutet die systematische Erfassung und Bewertung
von Risiken sowie die Steuerung von Reaktionen auf
festgelegte Risiken. Dies birgt auch Chancen - Chan-
cen, die erkannt und genutzt sein wollen und konnen!
Im Management von Immobilien und Immobilien-
portfolios sind die Entscheidungstrager aufgrund der
grossen Menge gebundenen Kapitals, der langfristigen
Folgekosten, der Vielzahl beteiligter Akteure und der
langfristigen Bedeutung von Entscheidungen gegen-
Uber zukiinftigen Risiken in hohem Masse exponiert.
Langfristig orientiertes, nachhaltiges Immobilienma-
nagement umfasst daher ein wertorientiertes Risiko-
management.

Dabei sind die Entscheidungstrager im Immobilienma-
nagement immer mehr mit Aspekten der Nachhaltig-
keit konfrontiert. Neben der Frage, wo Nachhaltigkeits-
aspekte relevant sind und wie sie in Entscheidungen
einbezogen werden kdnnen, interessiert verstarkt die
Wirtschaftlichkeit Nachhaltigkeits-
massnahmen.

entsprechender

Die beiden Projektpartner IPB (Interessengemeinschaft
privater professioneller Bauherren) und KBOB (Koordi-
nationskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane der
offentlichen Bauherren) haben fir ihre Immobilienport-
folios diese Herausforderungen erkannt und in einem
gemeinsamen Projekt die vorliegende Publikation erar-
beitet.

Sie richtet sich an Entscheidungstrager im Immobili-
enbereich, seien dies Eigentimer, Investoren, Bauher-

Interessengemeinschaft privater professioneller
Bauherren, IPB

ren, Entwickler, Planer, Portfolio- oder Immobilien-
manager, bindelt das gegenwartige Wissen rund um
das Nachhaltige Immobilienmanagement und nennt
innovative Beispiele der Privatwirtschaft und der of-
fentlichen Hand. Das Dokument zeigt die Relevanz der
Nachhaltigkeitsaspekte entlang dem Lebenszyklus
von Immobilien auf, erlautert wie diese Aspekte in die
Entscheidungsprozesse integriert werden kdnnen, wo
aufgrund dargestellter Zukunftstrends Handlungs-
spielraume bestehen und was bei umfassend abge-
stutzten Investitionsentscheiden der Einfluss auf deren
Bewertung und insbesondere deren Werthaltigkeit sein
kann.

Die Publikation ist zweiteilig und besteht aus einer
Hauptbroschiire sowie aus dem Band Factsheets mit
anwendungsorientierten Angaben zu den einzelnen
Nachhaltigkeitszielen.

Die Hauptbroschiire zeigt wichtige Zukunftstrends auf
und erlautert, abgestiitzt auf anerkannte Definitionen
und der Strategie des Bundes, das zugrunde liegende
Nachhaltigkeitskonzept. Weiter wird beschrieben, wie
der Nachhaltigkeitsgedanke ins Immobilienmanage-
ment einfliessen muss, damit er effizient umgesetzt
werden kann und wo innerhalb des Lebenszyklus ein
Handlungsspielraum besteht. Ein Kapitel befasst sich
mit den finanziellen Aspekten von Investitionen in die
Nachhaltigkeit, und ein weiteres Kapitel fasst die wich-
tigsten Ergebnisse fokussiert auf die Gebaudetypen
Wohnen, Biiro und Verwaltung sowie Gewerbe und De-
tailhandel zusammen.

Die 44 Factsheets beschreiben die einzelnen Nachhal-
tigkeitsziele detailliert, geben Handlungsanweisungen
und weisen auf Tools und weiterflihrende Literatur fir
die verschiedenen Akteure hin.

Koordinationskonferenz der Bau- und Liegenschafts-
organe der offentlichen Bauherren, KBOB
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1. Auf einen Blick

Immobilien lassen sich nicht von heute auf morgen an neue Gegebenhei-
ten anpassen. Von einer Projektidee bis zum neuen oder renovierten Ge-
baude vergehen in der Regel mehrere Jahre. Jeder Investitionsentscheid
hat somit langfristige Konsequenzen. Hier setzt nachhaltiges Immobilien-
management an. Gesellschaftliche, wirtschaftliche und umweltrelevante
Aspekte werden vorausschauend einbezogen. Dank diesem ganzheitlichen
und zukunftsgerichteten Ansatz konnen Erfolgsfaktoren und Risiken, die
bei einer einseitigen Betrachtungsweise leicht Gbersehen wiirden, pha-
sengerecht in Entscheide einfliessen.

Nachhaltiges Immobilienmanagement ist ein Optimierungsprozess am
Einzelobjekt sowie am Immobilienbestand und gewahrleistet, dass die Lie-
genschaften fit bleiben fir die Zukunft und ihre Konkurrenzfahigkeit am
Markt behalten. Gleichzeitig tragt nachhaltiges Immobilienmanagement
zur Minderung gesamtgesellschaftlicher Probleme wie z.B. der Klimaer-
warmung oder dem Ressourcenverbrauch bei. Je langerfristig die Aus-
richtung ist und je fundierter die Entscheidungsgrundlagen sind, desto
eher entstehen Win-Win-Situationen fur den Eigentimer, die Gesellschaft
und die Umwelt.

Fir die Umsetzung von Nachhaltigkeit im Immobilienmanagement beste-
hen in Form der Empfehlung SIA 112/1 gut abgestiitzte und erprobte Ziele
(SIA 2004). Diese sind fiir die vorliegende Publikation erweitert worden.
Ihre konkrete Umsetzung im Management ist jedoch je nach Akteur un-
terschiedlich. Einfache Rezepte aus dem Lehrbuch gibt es nicht, da die
meisten Entscheide direkt von der Art der Immobilie, dem Portfolio, den
Absichten der beteiligten Akteure, ihrem Markt sowie weiteren Rahmen-
bedingungen abhangen. Die Nachhaltigkeitsstrategie fir die Immobilien
muss zudem mit den Wertvorstellungen der betreffenden Institution Uber-
einstimmen. Im Rahmen der Strategiefindung gilt es, relevante Nachhal-
tigkeitsziele auszuwahlen, sie gegeneinander zu gewichten und daraus
Massnahmen fiir die Portfoliostrategie, die Objektstrategie und die Be-
wirtschaftung abzuleiten, umzusetzen und zu kontrollieren.

Die vorliegende Publikation vermittelt dem Management die Grundlagen,
auf deren Basis die Glterabwagung und die Strategiefindung erfolgen
konnen. In Form einer Bewertungsmatrix werden maogliche Synergien und
Zielkonflikte zwischen den primaren Zielen der Akteure und den Nach-
haltigkeitszielen, die bei dieser Giiterabwagung entstehen, beispielhaft
aufgezeigt.

Ein Schlisselfaktor sind dabei die finanziellen Folgewirkungen von Inves-
titionsentscheiden zugunsten der Nachhaltigkeit. Dazu gehoren einerseits
die Anfangsinvestitionen, andererseits die Bewirtschaftungskosten und
Ertrage, die wahrend der Lebensdauer der Immobilien anfallen. Von Be-
deutung ist zudem, ob die Investitionen zugunsten der Nachhaltigkeit zu
einem hoheren Wert der Liegenschaft beitragen.
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Bislang basierten Investitionsentscheide oft auf unvollstandigen Grundla-
gen, da die Basisdaten und leistungsfahige Berechnungsmodelle fehlten,
um die vielschichtigen finanziellen Wirkungen von Investitionen zu berech-
nen. In dieser Hinsicht wurden in den letzten Jahren grosse Fortschritte
erzielt. Sowohl zur Analyse der Lebenszykluskosten wie auch zur Ermitt-
lung des nachhaltigen Werts von Liegenschaften sind innovative Werk-
zeuge entwickelt worden. Mit Hilfe dieser Werkzeuge konnen Szenarien
simuliert werden, die auf unterschiedlichen Annahmen fir den Kapital-
marktzins, die Teuerung, den Energiepreis und die Lebensdauer der Bau-
teile basieren und in Investitionsentscheide einfliessen.

Die Nachfrage nach nachhaltigen Liegenschaften ist in den letzten Jahren
gestiegen. Nachhaltige Anlagen sind gefragt und wirken sich positiv auf
das Image des Eigentiimers aus. Die Weichen, um ein Objekt oder Portfolio
auf Nachhaltigkeit zu trimmen, missen jetzt gestellt werden.
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2. Kunftige Trends und Herausforderungen

Nachhaltigkeit umfasst langfristiges Denken. Da Gebaude in der Regel
iiber eine lange Zeit bestehen und einen hohen Nutzen generieren sol-
len, spielt Nachhaltigkeit beim Management von Immobilien eine zent-
rale Rolle. Um diesen langfristigen Nutzen zu gewahrleisten, gilt es, bei
Entscheiden zukiinftige Trends vorwegzunehmen und Risiken entgegen-
zuwirken. In diesem Kapitel werden mogliche zukiinftige Entwicklungen
und deren Wirkungen auf Immobilien beschrieben.

In Schweizer Immobilien sind Werte im Umfang von 2°300 Mia. CHF gebun-
den. Der Substanzwert vieler Firmen wird massgeblich von den eigenen
Liegenschaften bestimmt. Immobilien spielen auch eine wichtige Rolle bei
der Absicherung von Vorsorgegeldern (Schalcher 2003). Nachhaltiges Im-
mobilienmanagement geht somit weit Uber ideelles Handeln im Dienste
der Gesellschaft hinaus. Es ist ein fortlaufender Optimierungsprozess am
Einzelobjekt und im Immobilienbestand. Uber den gesamten Lebenszyk-
lus werden gesellschaftliche, wirtschaftliche und umweltrelevante Ent-
wicklungen vorausschauend einbezogen, um die Gebaude maglichst fit zu
halten fiir kommende Herausforderungen. Der Wert und die Rentabilitat
von Investments werden gesichert, gleichzeitig wird ein Beitrag gegen un-
gewollte Entwicklungen wie z.B. die Klimaerwarmung oder der Verbrauch
fossiler Ressourcen geleistet (Quetting 2009b).

GROSSE TECHNISCHE FORTSCHRITTE, UNGENUGENDE
UMSETZUNG

Erste Massnahmen zur Nachhaltigkeit von Immobilien gehen in der
Schweiz auf die Unterzeichnung des Kyoto-Protokolls (Vereinte Nationen
1997) zuriick. Der Energieverbrauch der Bauwerke als wichtiger Aspekt
von Nachhaltigkeit wurde als Schlissel auf dem Weg zu einem effektiven
Klimaschutz erkannt. In Bezug auf die Energieeffizienz und erneuerbare
Energien sind seither grosse Fortschritte erzielt worden. Die technischen
und wirtschaftlichen Potenziale werden bei Modernisierungen und bei
Neubauten jedoch oft ungeniigend ausgeschopft. So werden Gebaude auf
eine Art und Weise erstellt und betrieben, die im Hinblick auf eine optimale
Nutzung und auf die gesellschaftlichen Ziele ein Risiko darstellt.

BEWUSSTSEIN UND NACHFRAGE NACH NACHHALTIGEN
IMMOBILIEN STEIGEN

Insgesamt steigt das Bewusstsein fiir den Wert nachhaltiger Gebaude.
Studien der Zircher Kantonalbank und des Center for Corporate Res-
ponsibility and Sustainability der Universitat Zirich, CCRS, zeigen, dass
Energieeffizienz (Minergie-Label] als ein wichtiger Aspekt der Nachhaltig-
keit, einen Aufpreis am Markt von 7% bei Einfamilienhausern und 3.5% bei
Stockwerkeigentum erzielt (CCRS, ZKB 2008). Bei neuen Mietwohnungen
fihrt das Minergie Label im Durchschnitt zu 6% hoheren Mieten (CCRS,
ZKB 2010). Die Begriffe Minergie oder .minergieahnlich” werden in Inse-
raten vermehrt als Verkaufsargument eingesetzt. Erfahrungen von Ge-
nossenschaften mit nachhaltigen Gebauden zeigen, dass damit eine neue,
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jingere Mieterschaft angesprochen werden kann, die Wert auf Nachhal-
tigkeit legt. Genossenschaftliches Wohnen erzielt so einen Imagegewinn.
Auch Investoren sind der Meinung, dass die Nachfrage nach nachhaltigen
Gebauden steigen wird. Dies ergab eine Recherche bei Vertretern von IPB
und KBOB und manifestiert sich auch darin, dass .griine” Anlagefonds
geschaffen werden (Credit Suisse 2009). Eine Umfrage bei Investoren von
Union Investment in Deutschland, Grossbritannien und Frankreich (Union
Investment 2008) zeigt zudem, dass sich ein Markt fiir nachhaltige Immo-
bilien herausbildet und ein einheitliches Europdisches Nachhaltigkeits-
zertifikat gewiinscht wird.

WER JETZT HANDELT, HAT DIE NASE VORN

Immobilien lassen sich nicht kurzfristig an neue Gegebenheiten anpassen.
Von einer Projektidee bis zum neuen oder renovierten Gebaude vergehen
in der Regel mehrere Jahre. Die Mehrzahl der institutionellen und offentli-
chen Bauherren hat die Chance erkannt und optimiert ihr Portfolio schritt-
weise in Bezug auf Energieeffizienz und im Hinblick auf gesellschaftliche
und umweltrelevante Zielsetzungen. Damit gewahrleisten sie, dass die In-
vestitionen nachhaltig langfristig rentabel bleiben.

ZUKUNFTIGE HERAUSFORDERUNGEN

In Hinblick auf nachhaltige Immobilien ist es zentral, sich vertieft mit zu-
kiinftigen Entwicklungen auseinanderzusetzen. Es stellt sich dabei die
Frage, wie sich diese Entwicklungen auf eine gute Nutzbarkeit und Wert-
haltung auswirken.

Demografischer Wandel - Der Anteil an tiber 65-Jahrigen in der Bevol-
kerung nimmt zu. Der Anteil der erwerbstatigen Bevdlkerung nimmt ent-
sprechend ab. Altere Leute bleiben ldnger in ihren Wohnungen. Die Nach-
frage nach altersgerechten, barrierefreien Gebauden steigt, das Bedirfnis
nach einem guten Anschluss an den o6ffentlichen Verkehr wird zunehmen.

Neue Wohn- und Familienmodelle = Bereits seit langerem besteht eine
Tendenz zu neuen Wohnformen wie WGs, Klein-Haushalten und Patch-
workfamilien. Wohnsiedlungen mit einem guten Mix an Wohnungsgrdssen
und flexiblen, anpassbaren Grundrissen decken die Bediirfnisse optimal
ab.

Steigendes Sicherheitsbediirfnis und Gesundheitsbewusstsein = Ge-
baude mit gut einsehbaren Zugangen und Aussenanlagen erhohen das
Gefiihl von Sicherheit. Die Sicherheit der Umgebung wird zudem durch
eine gute Bevolkerungsdurchmischung und einen optimalen Unterhalt der
Immobilien erhoht. Dem steigenden Gesundheitsbewusstsein wird ent-
sprochen, wenn beim Bau der Gebadude auf schadstoffarme Materialien
und eine gute Durchliftung geachtet wird. Gleichzeitig wird so das Haf-
tungsrisiko gesenkt.

Multikulturelle Gesellschaft - Die Einwanderung von Menschen aus Lan-
dern mit einem anderen kulturellen und religiosen Hintergrund erfordert
auf gesamtgesellschaftlicher Ebene wirkungsvolle Integrationsmassnah-
men. Die Integration ist erfolgreicher, wenn am Wohnstandort eine gute
gesellschaftliche Durchmischung gewahrleistet ist.
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Verkiirzung der Produktlebenszyklen = Eine schnellere Produktent-
wicklung und -vermarktung fiihrt zu einer Verkiirzung der Nutzungsdau-
er insbesondere von betriebsnotwendigen Immobilien. Dies hat wiederum
kirzere Lebenszyklen von Geschaftsmodellen oder kiirzere Mietdauern
zur Folge. Immobilien mit einer hohen Flexibilitat und guten Riickbaubar-
keit lassen sich einfacher an diese Veranderungen anpassen.

Konzentration auf Entwicklungszentren - Der Wandel von der Produk-
tions- zur Wissensdkonomie fihrt zu einem sinkenden Bedarf an Produk-
tionsflachen. Die Bildung von Branchenclustern und Metropolitanregionen
sowie eine ungeeignete Verteilung der Baulandreserven verscharft die
Konkurrenz um zentrale Standorte. Eine genaue Potenzialanalyse bei der
Standortwahl und entsprechende Massnahmen zur Starkung eines Stand-
orts mindern das Risiko spaterer Wertverluste (Quetting 2009a).

Regulation = Eine Verscharfung der Gesetzgebung hinsichtlich Energie-
verbrauch, Erdbebensicherheit, Brandschutz, Larmschutz, Baudkologie
und Innenraumklima ist absehbar. Gebaude, die in dieser Hinsicht voraus-
schauend mit hoher Qualitat erstellt worden sind, behalten ihren Wert.

Steigende und volatile Energiepreise - Der Preis fossiler Energietrager
wird wegen zunehmender Knappheit und wegen der Kosten der CO,-Emis-
sionen steigen. Als Folge der Substitution von Erdél durch Strom und des
zunehmenden Einsatzes von Solarenergie wird sich auch der Strompreis
nach oben bewegen. Gute Warmedammung, kompakte Bauweisen und
energieeffiziente Gerate reduzieren das Risiko hoher Betriebskosten. Der
Einsatz von erneuerbaren Energien wird zunehmend wirtschaftlich.

Klimawandel - Aufgrund weiterhin steigender Treibhausgasemissionen
wird sich der Klimawandel verstarken und zu haufigeren und langeren
Hitzeperioden sowie zu mehr extremen Wetterereignissen wie Stirmen,
Starkregen und Hagel fiihren. Zudem werden vermehrt Hangrutschun-
gen auftreten. Ein guter sommerlicher Warmeschutz wird fir alle Gebau-
dearten wichtiger. Lagen, die in Bezug auf Naturgefahren unsicher sind,
werden vermehrte Schadenereignisse in Kauf nehmen miissen und daher
weniger nachgefragt.

Wasserknappheit = Verbunden mit dem Klimawandel wird auch in der
Schweiz die Verfugbarkeit der Ressource Wasser zu einem Thema werden:
Die Nutzung von Regenwasser gewinnt an Bedeutung. Wassersparende
Armaturen sind bereits heute im Einsatz.

Knappe Baulandreserve - Die anhaltend hohe Wohnbautatigkeit hat in
den letzten Jahren den Druck auf Bauland rasant erhoht und die Reserven
reduziert. Die Bodenpreise haben sich drastisch erhoht. Eine Antwort auf
die knappen Ressourcen sind Gebdaude mit einer architektonisch sensib-
len, aber kompakten Bauweise und eine hohe Ausnutzung der Grundsti-
cke. Auch sollte darauf geachtet werden, das Flachenangebot fiir Wohnun-
gen nicht weiter zu erhohen.

mehr Wetterextremereignissen = Die
Katastrophen des Jahres 2008 koste-
ten die Versicherer Gber 50 Mrd. USD.
Davon entfielen 43 Mrd. USD auf Na-
turkatastrophen. 2008 war damit das
zweitteuerste Jahr Gberhaupt. Rekord-
schaden richteten die Hurrikane in den
USA und in der Karibik an, allen voran
der Hurrikan ke mit einer Schadens-
summe von 20 Mrd. USD, gefolgt von
Hurrikan Gustav mit 4 Mrd. USD. In
Europa verursachte der Wintersturm
Emma Schaden von 1,4 Mrd. USD. Die
volkswirtschaftlichen Schaden durch
Katastrophen betrugen 2008 laut Swiss
Re etwa 225 Mrd. USD (oekonews
2009).

Die Baulandreserve wird knapp = Seit
1991 wurden im Kanton Zirich 1°465
Hektaren Wohnbauland iberbaut. Die
Baulandreserven sind entsprechend
zurliickgegangen: Standen vor zehn
Jahren noch 2'400 Hektaren zur Ver-
figung, sind es heute noch 1'400. Bei
gleich bleibendem Verbrauch sind
die verfligbaren Baulandreserven in
Wohnzonen bereits in 15 Jahren aufge-
braucht (Statistisches Amt des Kantons
Zirich 2008). Eine Antwort darauf sind
innovative Projekte wie die geplan-
te Wohnsiedlung der Genossenschaft
Kalkbreite in Zirich. In diesem Projekt
sind pro Bewohner/in 35m? statt den
heute durchschnittlich 50m? Wohnfla-
che vorgesehen.
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Umweltbewusstsein der Bevolkerung = Im Zusammenhang mit dem Kli-
mawandel hat sich das Umweltbewusstsein der Bevolkerung insgesamt
erhoht. Die Nachfrage nach ressourceneffizienten Bauten mit schadstoff-
armen Materialien und einer natirlichen Umgebungsgestaltung steigt.

Das gesteigerte Umweltbewusstsein zeigt sich im Erfolg von griinen An-
lagefonds.

.,
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Abb. 1: La Chaux-de-Fonds

Die Langfristigkeit der Investition und die Vielfalt der Gebdudetypen sind die
zentralen Herausforderungen bei einem nachhaltigen Immobilienmanagement
=> Die durch die Uhrenindustrie gepragte Stadtlandschaft von La Chaux-de-Fonds
ist seit 2009 Unesco Welterbe. 1794 zerstorte ein Brand fast drei Viertel des Dor-
fes. Es wurde nach amerikanischem Vorbild mit rechtwinkligem Grundriss wieder
aufgebaut.

Fotos: Tourisme neuchételois.

Credit Suisse Real Estate Fund Green
Property = Anleger zeigen grosses In-
teresse am ersten nachhaltigen Immo-
bilienfonds der Schweiz. Der vom 15.
bis 29. April 2009 zur Zeichnung auf-
gelegte Immobilienfonds Credit Suisse
Real Estate Fund Green Property ist bei
den Investoren auf grosse Nachfrage
gestossen. Das angestrebte Volumen
von 300 Mio. CHF wurde erfolgreich
gezeichnet. Der Immobilienfonds hat
heute bereits Projekte in der Grossen-
ordnung von 220 Mio. CHF gesichert.
Das Giitesiegel greenproperty® deckt
sowohl wirtschaftliche als auch gesell-
schaftliche und umweltrelevante As-
pekte ab (Credit Suisse 2009).
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3. Nachhaltigkeitshegriff

Der urspriinglich aus der Forstwirtschaft stammende Nachhaltigkeits-
begriff wurde 1987 durch die Weltkommission fiir Umwelt und Entwick-
lung, unter dem Vorsitz der damaligen norwegischen Ministerprasidentin
Brundtland, formuliert und dient als Basis fiir internationale und natio-
nale Strategien und Konzepte: , Eine Entwicklung ist nachhaltig, wenn
sie erlaubt, die Bediirfnisse der heutigen Generation zu befriedigen,
ohne die Moglichkeiten kiinftiger Generationen zur Befriedigung deren
Bediirfnisse zu schmalern.” Die Offenheit der Formulierung ermaglichte
eine breite internationale Zustimmung und brachte die Diskussion iiber
Umwelt- und Entwicklungspolitik wesentlich voran. Dieses Kapitel be-
schreibt heute gebrauchliche Definitionen und Konzepte.

DIE DREI DIMENSIONEN DER NACHHALTIGKEIT

Die Beschliisse der Konferenz von Rio 1992, die auf dem Brundtland-Be-
richt basierten, wurden von der Schweiz unterzeichnet und fanden Eingang
in die schweizerische Bundesverfassung, in diverse Kantonalverfassungen
und in Gesetze und Verordnungen, beispielsweise ins Raumplanungsge-
setz.

In der Folge wurde der Nachhaltigkeitsbegriff durch Wissenschaft und
verschiedene Organisationen konkretisiert. Das Modell mit den drei Nach-
haltigkeitsdimensionen Gesellschaft (gesellschaftliche Solidaritat], Wirt-
schaft (wirtschaftliche Leistungsfdhigkeit)] und Umwelt (Verantwortung
gegeniiber der Umwelt) hat sich dabei durchgesetzt (Abb. 2).

DAS KONZEPT DER ,,SCHWACHEN NACHHALTIGKEIT PLUS"

Das Konzept der drei Zieldimensionen Gesellschaft, Wirtschaft und Um-
welt basiert auf der Vorstellung, dass in jedem der drei Bereiche ein ge-
wisses Kapital vorhanden ist, das es zu nutzen, jedoch nicht aufzuzehren
gilt. Es gibt dabei zwei unterschiedliche Ansatze: Die starke Nachhaltigkeit
geht davon aus, dass das Kapital in jedem Kapitalstock erhalten werden
muss, die schwache Nachhaltigkeit erlaubt eine gewisse Kompensation
zwischen den Kapitalstécken. Ein Verzehr von ,Umweltkapital” kann somit
durch einen Gewinn an ,Wirtschafts-" oder ,Sozialkapital® kompensiert
werden - und umgekehrt.

Die Schweiz folgt diesem Ansatz der Substitution zwischen den Kapitalsto-
cken (Schweizerischer Bundesrat 2008). Der Substitution werden jedoch
Grenzen gesetzt: So miissen gesetzliche oder wissenschaftlich erwiesene
Grenzwerte eingehalten werden, irreversible Eingriffe sind zu vermeiden,
Lasten dirfen nicht auf zukinftige Generationen und nicht ins Ausland
verschoben werden, bei hohen Risiken ist grosse Vorsicht geboten und in
Bereichen, in denen bereits Nachhaltigkeitsprobleme bestehen, ist keine
Substitution moglich.

Abb. 2: Die drei Dimensionen der
Nachhaltigkeit

Quelle: Diverse.
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Dieses Konzept wird als ..Schwache Nachhaltigkeit plus” bezeichnet - plus
wegen den Einschrankungen - und ist die Grundlage vieler weiterer Kon-
zepte, Zielsysteme und Checklisten. Es gilt insbesondere auch fir das
Nachhaltigkeitsverstandnis im Immobilienbereich.

UMGANG MIT ZIELKONFLIKTEN

Nachhaltigkeit ist kein einfaches Rezept, sondern bedeutet immer ein Ab-
wagen zwischen den Dimensionen. Gemass Bundesratsstrategie sind die
Entscheide so zu fallen, dass im Verlauf der Zeit nicht eine Dimension sys-
tematisch zu Gunsten der anderen Dimensionen benachteiligt wird. Die
Herausforderung besteht in der Uberwindung von Zielkonflikten.

Ein klassisches Beispiel eines Zielkonflikts ist das Dilemma zwischen
der Erhaltung eines historischen Gebaudes und dessen Energieeffizienz
(Meins, Burkhard 2009): Aus Sicht der Umwelt ist eine Aussenisolation der
Fassade sinnvoll, weil dadurch der Energieverbrauch und der COZ—Ausstoss
reduziert werden. Aus heutiger, kurzfristiger wirtschaftlicher Sicht rech-
net sich diese Investition allerdings nur bei einem hohen Energiepreis. Aus
gesellschaftlicher Sicht schliesslich steht die Erhaltung der historischen
Fassade im Vordergrund, was eine Aussenisolation ausschliesst. Zwischen
Gesellschaft (Denkmalschutz) und Umwelt (CO,-Emissionen) besteht also
ein Zielkonflikt, ebenso allenfalls zwischen Wirtschaft (Kosten) und Um-
welt (CO,-Emissionen).

KONZEPTE FUR NACHHALTIGES BAUEN, DIE EMPFEHLUNG
SIA112/1

In den letzten Jahren wurde eine Vielzahl von Konzepten, Bewertungs-
systemen und Labels erarbeitet, die umweltgerechtes, energieeffizientes
Bauen zum Thema haben.

Die umfassendste Operationalisierung von Nachhaltigkeit im Geb&audebe-
reich stellt in der Schweiz die Empfehlung SIA 112/1 .Nachhaltiges Bau-
en - Hochbau, Ergdnzungen zum Leistungsmodell” dar (SIA 2004). Die
Empfehlung wurde von Bund, offentlichen und privaten Bauherrschaften,
Hochschulen und Planern definiert und mit Kriterien konkretisiert. Sie
bezieht alle drei Nachhaltigkeitsdimensionen ein, ist in der Schweiz gut
etabliert und wird insbesondere von der offentlichen Hand, aber auch von
privaten Bauherren als Grundlage anerkannt und angewendet.

Obschon die SIA Empfehlung urspriinglich fiir den Planungs- und Bau-
prozess formuliert worden ist, haben die darin enthaltenen Ziele fiir den
gesamten Lebenszyklus von Immobilien Giiltigkeit und konnen als Leitli-
nie fir nachhaltige Entscheide im Immobilien- bzw. Portfoliomanagement
dienen. Aus diesem Grund basiert die vorliegende Publikation auf dem
Zielkatalog der Empfehlung SIA 112/1. Dieser wurde an die Fragestellun-
gen des Immobilienmanagements angepasst und mit weiteren Aspekten,
z.B. zum Thema Raumplanung erganzt. Zudem wurden einzelne Ziele in-
haltlich erweitert.
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4. Die Nachhaltigkeitsziele

Um das Nachhaltigkeitskonzept umzusetzen, braucht es Ziele, die als
Grundlage fiir die Verstiandigung zwischen allen am Immobilienprozess
beteiligten Akteuren dienen. Von diesen Zielen lassen sich Vereinbarun-
gen zur Vorbereitung von Entscheiden und zur Messung des Erreichten
ableiten. Dieses Vorgehen ist nicht neu. Im Unterschied zur herrschenden
betriebswirtschaftlichen Praxis werden mit den Nachhaltigkeitszielen
jedoch zusatzliche Aspekte einbezogen und der Zeithorizont erweitert.
Im vorliegenden Kapitel werden die Ziele tabellarisch dargestellt, kurz
beschrieben und zum Teil anhand von Beispielen illustriert.

Die Nachhaltigkeitsziele konnen bei Managemententscheiden auf ver-
schiedenen Ebenen unterstiitzend wirken:

Ebene des Gebdudes = Welche Voraussetzungen muss ein Gebaude erfiil-
len, um nachhaltig, d.h. zukunftsfahig zu sein und seinen Wert zu halten?

Ebene des Standorts = Wie ist ein potenzieller Standort in Bezug auf ei-
nen Nachhaltigkeitsaspekt zu beurteilen? Birgt er fur die geplante Investi-
tion langfristig Risiken bzw. Chancen?

Ebene der Immobilienprozesse = Welche organisatorischen Vorausset-
zungen fihren zu einem reibungslosen Funktionieren des Gebaudes und
zu einfachen, aber wirkungsvollen Losungen beim Unterhalt?

Ebene des Portfolios = Ist die Gesamtheit der Objekte geeignet, die Nach-
haltigkeitsziele zu erreichen? Wie ist das Portfolio anzupassen? Welche
kumulierten Risiken bestehen und welche Chancen bieten sich?

Ebene des Eigentiimers/Investors = Kann mit dem Investieren und dem
Halten der Immobilien ein nachhaltiger Effekt fur die eigene Existenzsi-
cherung erreicht werden? Bieten Immobilien zusatzliche Risiken oder hel-
fen sie andere Risiken zu kompensieren (Diversifikation)?

Gesamtgesellschaftliche Ebene = Wie kann mit einem Gebaude oder
Portfolio zur Losung eines gesellschaftlichen Problems oder zur Errei-
chung eines gesellschaftlichen Ziels beigetragen werden?

Zwei Beispiele sollen diese Zusammenhange illustrieren:

> Im Hinblick auf das Ziel ,gute altersmassige und kulturelle Durchmi-
schung” wird eine Wohniberbauung mit flexiblen Grundrissen und ver-
schiedenen Wohnungsgrossen ausgestattet. Damit nimmt sie den gesell-
schaftlichen Trend zu einer alter werdenden Bevolkerung und zu neuen
Wohnformen vorweg und wird auch in Zukunft ein gesuchtes Produkt
bleiben (Ebene des Gebaudes). Gleichzeitig tragt sie zu einem gut durch-
mischten, sicheren Quartier bei und unterstiitzt so die Ziele der Gemeinde
(gesamtgesellschaftliche Ebene). Uber diese stabilisierende Wirkung wird
zudem die Werthaltung aller Gebaude an diesem Standort gestarkt (Port-
foliosicht]. Umgekehrt ist ein Standort, der tiber eine gute Durchmischung
der Bevolkerung verfligt, attraktiv und birgt fir Investitionen ein geringe-
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res Risiko (Ebene des Standortes).
Es ist daher wichtig, vor einer In-
vestition die Durchmischung eines
Quartiers zu analysieren, unab-
hangig davon, ob mit der geplanten
Investition selbst ein Beitrag zur
Durchmischung geleistet werden

kann oder nicht.

> Das Ziel ,Akzeptanz und Opti-
mierung durch Partizipation” ist
ein Beispiel, das sich auf die Im-
mobilienprozesse auswirkt. Wird in
einer frihen Phase eines Projekts
ein Dialog zwischen verschiede-
nen Anspruchsgruppen gefuhrt, so
kann das Gebaude optimiert wer-
den. Dies gilt insbesondere, wenn
der Betreiber in den Prozess ein-
bezogen wird. Weiter konnen mit
partizipativen Methoden auch Rei-
bungsverluste im Planungsablauf
vermieden werden.

Nicht alle Nachhaltigkeitsziele fiih-
ren aus allen Blickwinkeln zu einer
Win-Win-Situation.
sehr individuell und es ist Aufga-
be des Managements, die fir ein
Gebaude oder Portfolio relevanten
Ziele zu wahlen, sie gegeneinander
abzuwagen und anschliessend um-
zusetzen.

Gebaude sind

4.1 DIMENSION

GESELLSCHAFT

Zu den gesellschaftlichen Nach-
haltigkeitszielen gehoren die The-
men Gemeinschaft, Gestaltung,
Nutzung und Erschliessung sowie
Wohlbefinden, Gesundheit (Abb. 3).
Die einzelnen Ziele werden in den
Factsheets 1.1.1-1.4.6 detailliert
erlautert.

Gemeinschaft

Integration,
Durchmischung

Soziale Kontakte

Solidaritat,
Gerechtigkeit

Partizipation

Riicksicht'

Raumliche Identitat,
Wiedererkennung 2

Individuelle
Gestaltung

Gute altersmassige und kulturelle
Durchmischung

Kommunikationsfordernde
Begegnungsorte schaffen

Unterstltzung benachteiligter Personen
Akzeptanz und Optimierung durch Par-
tizipation

Grosstmagliche Riicksicht auf Nutzer bei
Verkauf / Modernisierung / Riickbau

Orientierung und raumliche Identitat
durch Wiedererkennung

Hohes Mass an Identifikation durch
personliche Gestaltungsmaoglichkeiten

Nutzung, Erschliessung

Grundversorgung,
Nutzungsmischung ®

Lang_gamverkehr
und OV @
Zuganglichkeit und
Nutzbarkeit fiir alle ®

Kurze Distanzen, attraktive
Nutzungsmischung im Quartier

Gute sichere Erreichbarkeit und
Vernetzung

Behindertengerechte Gestaltung der
Gebaude, Anlagen und Umgebung

Wohlbefinden, Gesundheit

Sicherheit ®
Licht?
Raumluft?

Strahlung®

Sommerlicher
Warmeschutz ®

Larm, Erschiitterung 3

Sicherheit in Bezug auf Unfall, Einbruch
und Naturgefahren

Optimierte Tageslichtverhaltnisse,
gute Beleuchtung

Geringe Belastung der Raumluft durch
Allergene und Schadstoffe

Geringe Immissionen durch ionisierende
und nicht ionisierende Strahlung

Hohe Behaglichkeit durch guten
sommerlichen Warmeschutz

Geringe Immissionen durch Larm und
Erschiitterung

. GESELLSCHAFT

Factsheet Nr.

Abb. 3: Gesellschaftliche Themen, Aspekte und Nachhaltigkeitsziele

Quelle: Empfehlung SIA 112/1. 'Ziel in Erganzung zur Empfehlung SIA 112/1. Znterpretation

wurde gegeniiber SIA 112/1 erweitert. *Ziele, die sich auf den Wert einer Immobilie auswirken

und in den in Abschnitt 7.4 beschriebenen ESI®-Indikator eingehen.
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THEMA GEMEINSCHAFT

Die Aspekte unter dem Thema
Gemeinschaft, Integration
Durchmischung, soziale Kontakte,
Solidaritat und Gerechtigkeit, Par-
tizipation sowie Riicksicht sind in
Bezug auf Massnahmen an den Im-
mobilien selbst in erster Linie fir
Wohnbauten und fiir Bliro- und Ver-
waltungsgebaude relevant. Im Rah-
men der Standortevaluation und in
Bezug auf die Immobilienprozesse
sind sie jedoch auch fir alle ande-
ren Gebaudetypen wichtig. Werden
sie vernachlassigt, sind bei abneh-
mender Nachfrage Leerstande und
eine hohe Fluktuation der Mieter
die Folge. Dies zeigte die Entwick-
lung in den 1990er-Jahren, wie die
Studie ,Leerstande und Desinte-
gration® des BWO dokumentiert
(BWO 2000).

und

Beispiel fiir einen sozialvertraglichen
Prozess bei einem Ersatzneubau ist
die Siedlung Living 11 der Wohnge-
nossenschaft ASIG in Ziirich = Die
ASIG geht bei Ersatzneubauten nach
einem 6-Punkteplan vor (siehe Fact-
sheet 1.1.5), der sicherstellt, dass alle
Mieter bei der Suche nach Alternativen
professionelle Unterstiitzung erhalten.
Dieses Vorgehen vermeidet Kommuni-
kationspannen und stellt sicher, dass
alle rechtlichen Rahmenbedingungen
eingehalten werden, so dass der ge-
plante Baubeginn nicht durch Einspra-
chen verzogert wird.

Abb. 4: Das Mehrgenerationenhaus der Gesewo in Winterthur setzt die Ziele zum
Thema Gemeinschaft vollstandig um

Im ,,Mehrgenerationenhaus” sollen Menschen aller Altersgruppen und mit ver-
schiedenen Lebensformen - Paare und Einzelpersonen, mit und ohne Kinder,
Wohngemeinschaften - zusammenleben - Es wird ein Generationenmix ange-
strebt, der in etwa der Demografie der Schweizer Bevolkerung entspricht. Die
soziale Durchmischung wird mit Vermietungsrichtlinien sichergestellt. Die Sied-
lung versteht sich als Bestandteil der Stadt und will durch ihre integrative Wir-
kung und ihre Lebendigkeit einen positiven Einfluss auf das ganze Quartier haben.
Alle Siedlungen der Gesewo werden durch die Mieter und Mieterinnen selbst ver-
waltet. Sie sind auch fiir eine Neubesetzung frei werdender Wohnungen verant-
wortlich und haben bei Leerstanden die finanziellen Konsequenzen zu tragen. Die-
se Partizipation flihrt zu einer hohen Identifikation mit den Gebduden und zu sehr
geringen Leerstanden. Wie andere Genossenschaften verfligt die Gesewo iber
einen Solidaritatsfonds, der aus Mieterbeitragen gespeist wird. Damit kann in Not-
fallen unbiirokratisch eine Uberbriickung angeboten werden, ohne dass eine stig-
matisierende Wirkung auftritt. Die Gesewo hat damit in ihren Siedlungen positive
Erfahrungen gemacht. Durch das zur Verfiigung stellen von Gemeinschaftsraumen
und durch Begegnungszonen in den 6ffentlichen Bereichen kann die Wohnflache
pro Person gering gehalten werden.

Bild und Foto: Gesewo.
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Bei Biirogebauden haben die ge-
sellschaftlichen Nachhaltigkeits-
ziele eine grosse Bedeutung. Open-
Space-Biros fordern die Kommu-
nikation auf informeller Ebene
und ermoglichen gleichzeitig dank
Desksharing eine substanzielle Ein-
sparung an Flache (Abb. 5).

Novartis setzt mit seinem Campus au
Spitzenarchitektur und Begegnungsrau-
me => Ziel ist es, mit diesem Konzept
kreative Kopfe anzuziehen, die in dieser
Umgebung Spitzenleistungen erbringen
kdnnen. Das Multi-Space-Konzept von
Novartis bietet ein vielfaltiges Raum-
und Arbeitsplatzangebot mit zahlreichen
individuellen, gemeinsamen, offenen
und geschlossenen Arbeitsbereichen.
Das Konzept erlaubt einen kontinuier-
lichen Informationsaustausch von der
Forschung tber die Entwicklung bis zur
Vermarktung der Produkte. Die modern
gestalteten Raume ziehen innovative Mit-
arbeitende an und machen sich tber eine
hohe Arbeitsproduktivitat bezahlt.

Ein weiteres Beispiel fur die konse-
quente Umsetzung von Begegnung
im Buroalltag ist die Betriebslie-
genschaft Soodring 33 der Swiss
Re. Das Beispiel wird in Abschnitt
5.6 vorgestellt.

Abb. 5: Biirogebaude von PricewaterhouseCoopers (PWC) in Zirich Nord

PWC konnte mit seinem neuen Open-Space-Biirokonzept in Ziirich Nord 6°000 m?
an Biiroflache einsparen und die informelle Kommunikation zwischen den Mit-
arbeitenden deutlich fordern = Das Gebaude ist von seiner Struktur her konse-
quent auf Begegnung und Bewegung ausgelegt, mit einer zentral angeordneten
Verpflegungseinheit, die auch &ffentlich zuganglich ist. Die neuen Grossraumbdtiros
werden von den Mitarbeitenden sehr geschatzt, obwohl sie einen Teil ihrer Pri-
vatsphare aufgeben mussten. Als Ersatz stehen verschiedene Riickzugsraume zur
Verfiigung. Die positive Erfahrung ist auf ein lange vorbereitetes, professionelles
Change-Management zurlickzufiihren. Die Anliegen der Mitarbeitenden wurden in
der Planungsphase einbezogen und werden auch heute laufend beriicksichtigt.

Kaufmann, van der Meer + Partner, Zirich. Fotos: PWC.
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THEMA GESTALTUNG

Unter dem Thema Gestaltung sind
zwei Aspekte zusammengefasst:
Raumliche Identitat und Wiederer-
kennung sowie individuelle Gestal-
tung.

> Jeder Ort hat eine eigene Iden-
titat und Ausstrahlung. Das Wie-
dererkennen gebauter Strukturen
dient der menschlichen Orientie-
rung im Raum und vermittelt das
Gefiihl von Sicherheit und Gebor-
genheit (Abb. 4). Das Ziel Orientie-
rung und raumliche ldentitat durch
Wiedererkennung geht Uber den
Schutz von Baudenkmalern hinaus.
Eine hohe stadtebauliche Qualitat
ist wichtig.

> Menschen wollen ihr Umfeld
auch personlich gestalten. Eine
Wohnung und auch das Arbeitsum-
feld sollen deshalb die Individuali-
tat des Benutzers zum Ausdruck
bringen.

> Beide Aspekte fihren zu einem
hoheren Wohlbefinden am Wohn-
und Arbeitsplatz und reduzieren
so die Fluktuation der Nutzer. Die
Immobilien behalten ihre Attrakti-
vitat auch bei einem Rickgang der
Nachfrage.

Abb. 6: Wohnlberbauung James, Ziirich Altstetten

Ein innovatives Farbkonzept und informelle Begegnungsraume fordern die Iden-
tifikation mit dem Wohnort = Dank einer durchkomponierten farblichen Gestal-
tung hat die Uberbauung James einen starken Wiedererkennungswert. Im Ein-
gangsbereich befindet sich eine Badmintonhalle. Diese Uberraschende funktionale
Durchmischung und gut integrierten informellen Begegnungsraume verstarken
den Wiedererkennungseffekt zusatzlich.

Patrick Gmur Architekten, Zirich. Fotos: Roger Frei.
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THEMA NUTZUNG UND
ERSCHLIESSUNG

Unter dem Thema Nutzung und
Erschliessung sind die Aspekte
Grundversorgung und Nutzungs-
mischung, Langsamverkehr und
offentlicher Verkehr sowie Zugang-
lichkeit und Nutzbarkeit fir alle
eingereiht.

Die Distanzen in einem Quartier
zu Laden, Schulen, Kultur- und
Freizeitangeboten, gute Fussweg-
verbindungen und eine optimale
Anbindung an den &ffentlichen Ver-
kehr gehoren zu den klassischen
Lagemerkmaleneiner Liegenschaft
und beeinflussen deren Wert. Sie
sind sowohl im Wohn- als auch im
Arbeitsbereich wichtig.

> Fur die Nutzer und aus volks-
wirtschaftlicher Sicht stellen kurze
Distanzen eine erhebliche Zeit- und
Kosteneinsparung dar. Eine fur die
Nutzung ungeeignete Standortwahl
mit einer schlechten Erreichbarkeit
fuhrt zu einer hohen gebaudeindu-
zierten Mobilitat (Abb.7).

> Im Hinblick auf Trends, wie
Uberalterung, steigende Treibstoff-
preise und steigendes Umweltbe-
wusstsein werden kurze Distanzen
und ein guter Anschluss an den OV
immer wichtiger und tragen so zur
langfristigen Werterhaltung einer
Liegenschaft bei. Sie sind zudem
aus gesamtgesellschaftlicher Sicht
ein Schlisselfaktor, um den Privat-
verkehr einzudammen und Ziele,
wie z.B. diejenigen der 2000-Watt-
Gesellschaft, zu erreichen.

Der Neubau von Manor in Biel tragt zur Nutzungsmischung und kurzen Distan-
zen im Stadtzentrum bei = Der moderne Neubau von Manor starkt mit seinem
Detailhandelsangebot die Attraktivitat des Stadtzentrums und bietet gleichzeitig
Alterswohnungen, Wohnraum und Biiroflachen.

Gebert Architekten GmbH, Strassler + Storck Architekten. Fotos: Hannes Henz.
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Nebst Immobilieneigentimern, die
in ihren Gebauden verschiedene
Nutzungen ermdglichen und so
kurze Wege sicherstellen, sind vor
allem die Gemeinden gefordert, die
notigen Wegnetze zu schaffen.

Die Zuganglichkeit zu Gebauden
soll auch fir Menschen mit einer
Behinderung gewahrleistet sein.
Dies istvor allem fur offentliche Ge-
b&dude sehr wichtig (Abb. 8). Hinder-
nisfreies Bauen lohnt sich jedoch
auch bei Wohnbauten im Hinblick
auf eine langfristig gute Vermiet-
und Nutzbarkeit, da immer mehr
altere Menschen trotz korperlicher
Einschrankung selbstandig leben Abb.8: ETH Hauptgebaude Zirich

mochten. Zudem werden hinder-  Asthetisch ansprechende Losung fiir einen rollstuhlgingigen Eingang in ein his-
nisfreie Zugange zu Wohnungen torisches Gebaude - Die ETHZ hat mit einfachen Mitteln den Eingang des denk-
auch von Familien mit Kleinkindern  Malgeschitzten Hauptgeb&udes fir Rollstuhlfahrer zuganglich gemacht.

geschatzt. Eine Studie des Natio-  Foto: Esther Ramseier.
nalfonds (Meyer-Meierling et al.

2004) zeigt, dass fir gréssere Neu-

bauten bei konsequenter Planung

kaum Mehrkosten entstehen.

THEMA WOHLBEFINDEN UND

Chemische

GESUNDHEIT Schadstoffe

(Formaldehyd,
Zum Thema Wohlbefinden und Ge- VoC, SvVoC,

. .. . . Feinstaub)
sundheit gehdren Sicherheit, gute Biologische
Tageslichtverhaltnisse (Abb. 10), Parameter
(Schimmelpilze,

eine an Schadstoffen, Feinstaub =
und Allergenen arme Raumluft =~

' \
thermische Behaglichkeit im Som- ///‘ N
mer (Abb. 11) sowie eine tiefe Be- GESUNDES
lastung mit Larm, Erschitterungen
und Strahlung.

Keime)

arameter
Erschiitterungen (CO,, thermische
s 2 Behaglichkeit)

Larm,

Alle Aspekte werden in Zukunft an
Bedeutung gewinnen: Risiken in
Bezug auf Naturgefahren und Ge-

walt haben in den letzten Jahren ionisierende /

) nichtionisierende Iiisirn,tslt(édllge
zugenommen, eine Trendumkehr Strahlung Sossh Al

ist nicht zu erwarten. Gleichzeitig (Radon, NIS] Feinsiatl
ist das Sicherheits- und Gesund-

heitsbewusstsein der Bevilkerung — Apb. 9: Wichtige Faktoren fiir ein gesundes Innenraumklima
sehr hoch und steigt weiter an.
Immobilien, die beiden Aspekten
Rechnung tragen, haben bereits

Quelle: eco-bau.
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heute und verstarkt in Zukunft bes-
sere Chancen am Markt. Laut einer
Befragung des Bundesamts fir
Umwelt in Zirich und Lugano wa-
ren Mieter bereit, fir eine Wohnung
in einer Gegend mit weniger Larm
oder besserer Luft monatlich deut-
lich mehr Miete zu bezahlen (BAFU
2007).

Zudem entstehen fiir Eigentimer
enorme Kosten, wenn infolge von
ungenlgender Licht- und Luftqua-
litat in Wohn- und Arbeitsraumen
gesundheitliche Probleme bei den
Nutzern auftreten. Beispiele von
Schadenfallen und deren Kosten-
folgen sind in den Empfehlungen
.Gutes Innenraumklima ist plan-
bar” aufgefiihrt (KBOB, IPB 2004).

Verschiedene Studien belegen klar,
dass ein giinstiges Innenraumklima
die Arbeitsproduktivitat steigert,
und zwar in einem Mass, dass all-
fallige hohere Bau- und Betriebs-
kosten mehrfach Uberkompensiert
werden. Umgekehrt fihren krank-
heitsbedingte Arbeitsausfalle, die
durch schlechte Raumluftverhalt-
nisse am Arbeitsplatz entstehen,
hochgerechnet auf die gesamte
Volkswirtschaft zu horrenden Sum-
men (Frisk, Rosenfeld 1997; Seppé-
nen 1999; Frisk 2000; Wyon 2004).
In Abbildung 9 sind die wichtigsten
Faktoren fir ein gesundes Innen-
raumklima dargestellt.

Abb. 10: Verwaltungszentrum UVEK in Ittigen

Lichthofe und eine hohe Transparenz sorgen fiir optimale Tageslichtverhaltnis-
se = Dank der allseitigen Fassadenverglasung und der Anordnung der Innenhdofe
wird das natirliche Tageslicht optimal genutzt und dringt fast in jede Ecke des
Hauses. Das Verwaltungszentrum mit 1'120 Arbeitsplatzen erhielt den ,Holzpreis
Schweiz - Prix Lignum 2009 fiir den besonders hochwertigen, innovativen und zu-
kunftsweisenden Einsatz von Holz und zeichnet sich tGberdies durch einen sehr tie-
fen Warmeverbrauch aus. Die Geb&dude wurden unter aussergewohnlich knappen
Gesamtkosten realisiert.

GWJ Architekten AG, Bern. Foto: Dominique Uldry.

Abb. 11: Eawag: Das Wasserforschungs-Institut des ETH-Bereichs, Dibendorf

Das Verwaltungs- und Forschungsgeb3dude Forum Chriesbach schont das Klima
und ist fiir heisse Sommer geriistet = Siebbedruckte Glaslamellen, die dem Son-
nenstand folgen, dienen als Sonnenschutz im Sommer, zur passiven Sonnenener-
gienutzung im Winter und als Wetterschutz.

Bob Gysin + Partner BGP Architekten, Ziirich. Foto: Roger Frei.
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4.2 DIMENSION
WIRTSCHAFT

Aus wirtschaftlicher Sicht sind Im-
mobilien nachhaltig, wenn sie lang-
fristig einen finanziellen Nutzen
generieren. Der Wert der Investition

. WIRTSCHAFT

Gebdudesubstanz

Eine langfristige, dem Standort

Factsheet Nr.
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ten und am Ende des Lebenszyklus
zu ersetzen. Dies ist der Fall, wenn
eine g_ute Nutzba.rkeit.oder_Ver_miet- : [
barkeit gewdhrleistet ist. Die einzel-  : gosten

nen Ziele werden in den Factsheets
2.1.1-2.3.2 detailliert erlautert.

Anlagekosten

und eine angemessene Verzinsung Standort' entsprechendﬂe wir-tschaftliche
. . N : Nutzung gewahrleisten
des eingesetzten Kapitals miissen Erreichen einer auf die Lebensdauer
gesichert sein. Gleichzeitig soll die i Bausubstanz bezogenen Wert- und Qualitits-
Immobilie einen Ertrag generieren, EESIEIEIS RS
der es erlaubt, sie instand zu hal- Gebaudestruktur, Hohe Flexibilitat fir verschiedene
i Ausbau’ Raum- und Nutzungsbediirfnisse

Investitionen unter Berlicksichtigung
der Lebenszykluskosten tatigen

Langfristig gesicherte Finanzierung
von Anlage-, Instandsetzungs- und
Riickbaukosten

Finanzierung

Nachhaltige Immobilien nehmen
zukiinftige Risiken von gesell- @ ExterneKosten
schaftlichen, wirtschaftlichen und :
umweltbezogenen Veranderungen

Minimierung der externen Kosten

Betriebs- und Unterhaltskosten

Niedrige Instandhaltungskosten durch

=0 gLIt.WIe moglich vorweg, um wah- iy frihzeitige Planung und kontinuierliche

rend ihrer gesamten Lebensdauer Instandhaltung Messmalhmen

marktgerecht zu bleiben und den Niedrige Instandsetzungskosten durch
Instandsetzung ' gute Zugénglichkeit und Qualitat

Wert des Investments zu sichern.
Die Investition in die Nachhaltig-
keit ist deshalb auch als eine ,Ver-
sicherung” gegen kiinftige Risiken
zu betrachten, fir die eine gewisse
.Préamie” zu entrichten ist. Die wirt-
Nachhaltigkeitsziele
sind langfristig ausgerichtet und
entsprechen daher kurzfristigen be-
triebswirtschaftlichen Zielen nicht

gewahrleisten

Quelle: Empfehlung SIA 112/1. 'Ziele, die sich auf den Wert einer Immobilie auswirken und in

den in Abschnitt 7.4 beschriebenen ESI®-Indikator eingehen.

schaftlichen

immer. Sie stehen jedoch selten im
Widerspruch zu den gesellschaftli-
chen und umweltrelevanten Zielen,
sondern decken sich mit diesen
mehrheitlich. Ein Gebaude, das z.B.
einen guten sommerlichen Warme-
schutz aufweist (gesellschaftliches
Ziel], wird eine gute Nutzbarkeit
behalten und tendenziell an Wert
zunehmen (wirtschaftliches Ziel,
wenn infolge des Klimawandels im
Sommer gehauft Hitzetage auftre-
ten. Gleichzeitig wird es keine Ener-
gie fur eine kiinstliche Kihlung be-
notigen (umweltrelevantes Ziel).

Die Herausforderung der wirt-
schaftlichen Nachhaltigkeit besteht
somit nicht in der Losung von Ziel-
konflikten, sondern in der richtigen
Einschatzung der zukinftigen Risi-
ken und Trends und deren Kosten-
folgen Uber den gesamten Lebens-
zyklus hinweg. Die wirtschaftlichen
Nachhaltigkeitsziele liefern An-
haltspunkte, welche Aspekte bei
dieser Abschatzung beachtet wer-
den mussen. Sie sind unterteilt
in die Themen Gebaudesubstanz,
Anlagekosten sowie Betriebs- und
Unterhaltskosten (Abb. 12).
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THEMA GEBAUDESUBSTANZ

Die Aspekte zum Thema Gebaudesub-
stanz, Standort, Bausubstanz und Ge-
baudestruktur, Ausbau, zielen auf eine
gute Werthaltung einer Immobilie.

Der Standort ist ein wesentlicher
Faktor bei der 6konomischen Gebau-
debewertung. In den Wert fliessen
einerseits landschaftliche Qualita-
ten ein, andererseits auch diverse
Aspekte, die zu den gesellschaftli-
chen Nachhaltigkeitszielen zahlen
(soziale Durchmischung, raumliche
|dentitat, kurze Distanzen und Nut-
zungsmischung, gute Erreichbar-
keit und Vernetzung, Sicherheit vor
Naturgefahren und Gewalt, geringe
Immissionen durch Larm, Erschit-
terung, Schadstoffe und Strahlung
etc.). Zahlreiche Lagemerkmale sind
heute dank dem leistungsfahigen
geografischen Informationssystem
(GIS) detailliert erfasst und in Form
von Karten publiziert.

Die Qualitat der Bausubstanz ist
entscheidend fiir die gute Nutzbar-
keit und die Werthaltung eines Bau-
werks wahrend seiner gesamten
Lebensdauer. Die Qualitat der ein-
zelnen Bauteile muss daher auf die
Lebensdauer des Gebaudes bzw. die
Renovationszyklen abgestimmt sein.
Mit einem entsprechenden Manage-
ment wird vermieden, dass einzelne
Bauteile im Zuge von Renovationen
zu frih, d.h. vor dem Ende ihrer Le-
bensdauer, ersetzt werden muissen.
Damitwerden einerseits Unterhalts-
kosten, andererseits auch graue
Energie eingespart. Gleichzeitig
wird mit einem optimalen Manage-
ment vermieden, dass ein zu spater
oder ungeniigender Unterhalt zu
Schaden an Bauteilen fiihrt, die den
Gebaudewert verringern. Eine gute
Zuganglichkeit von Bauteilen und
ihre gesundheitliche Unbedenklich-
keit sind in diesem Zusammenhang
ebenfalls zu beachten (Abb. 13).

Abb. 13: Toni Areal Ziirich, Allreal

Von der Milchverarbeitung zur Hochschule: Die grossraumlichen Strukturen und
hohen Traglasten bieten eine grosse Flexibilitdt und ermoglichen eine Vielzahl
verschiedener Nutzungen = Das Toni-Areal in Ziirich-West wird ab 2012 von der
Ziircher Hochschule der Kiinste und zwei Departementen der Zircher Hochschule
fir Angewandte Wissenschaften genutzt. Dariiber hinaus entstehen Flachen fir
offentliche und halboffentliche Nutzungen sowie 90 Mietwohnungen. Die Gebaude-
struktur des ehemaligen Milchverarbeitungsbetriebes bleibt bestehen. Eine um-
fassende Analyse und Uberpriifung der erst dreissigjahrigen Liegenschaft zeigte,
dass ein Abbruch 6konomisch, dkologisch und stadtebaulich nicht sinnvoll ist.

Foto und Bild: Allreal.
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Die langfristige Marktfahigkeit und Rentabilitat einer Investition hangen
in hohem Masse von den verschiedenen Nutzungen und den Ausbau- oder
Umbaumadglichkeiten ab, welche die Gebaudestruktur zuldsst, und mit
welchem Aufwand diese Anpassungen realisierbar sind (Trennung von Pri-
mar-, Sekundar- und Tertiarstruktur). Dies gilt sowohl fir die Nutzungs-
flexibilitat (das Geb&ude lasst verschiedene Nutzungen zu) als auch fir die
Nutzerflexibilitat (das Gebdude kann von verschiedenen Nutzern, wie z.B.
alten Menschen, Familien mit Kindern, Rollstuhlfahrern, genutzt werden).
Die Flexibilitat und Polyvalenz eines Gebaudes gehen als wichtigster Fak-
tor in den ESI®-Indikator ein und sind somit bestimmend fiir den nachhal-
tigen Wert eines Geb&udes (Meins 2009, vgl. Abschnitt 7.4).

THEMA ANLAGEKOSTEN

Die unter dem Thema Anlagekosten aufgefiihrten Aspekte Lebenszyklus-
kosten, Finanzierung und externe Kosten zielen auf Minimierung der Ge-
samtkosten sowie auf eine sichere Finanzierung.

Unter Lebenszykluskosten versteht man die Summe aller Kosten, die ein
Gebaude von der Projektentwicklung bis zu seinem Riickbau verursacht.
Analysiert werden dabei die Investitionskosten als einmalige Ausgabe
und die Nutzungskosten als laufende Folgekosten inkl. der Ausgaben fur
den Unterhalt (Instandhaltung und Instandsetzung). Die Betriebs- und In-
standsetzungskosten eines Gebaudes konnen schon nach wenigen Jahren
die Kosten fur dessen Erstellung erreichen. Um einen fundierten Vergleich
der Wirtschaftlichkeit verschiedener Varianten vorzunehmen, miissen die
gesamten Lebenszykluskosten in die Entscheidungsfindung und das Con-
trolling eingehen. Dies bedingt eine entsprechende Datengrundlage und
ein Berechnungstool, wie z.B. Lukretia von der Stadt Ziirich.

Die Finanzierung einer Investition ist nachhaltig, wenn die Kapitalkosten
von kurzfristigen Ereignissen wenig beeinflusst werden. Die Kapitalkosten
sollten langfristig tragbar sein und samtliche Investitionen in das Gebaude
- Anlage-, Instandsetzungs- und Rickbaukosten - innerhalb einer wirt-
schaftlich angemessenen Nutzungsdauer amortisiert werden konnen. Je
nach Geschaftsmodell von Bauherr, Investor oder Projektentwickler kann
dies einen hoheren Eigenkapitalanteil bedingen. Investitionen in die Nach-
haltigkeit konnen dabei von privilegierten Hypotheken, Fordermitteln oder
steuerlichen Vergiinstigungen profitieren, was die Sicherheit der Finanzie-
rung erhoht. Gleichzeitig ist es wichtig, dass Ertrage und Kosten ebenfalls
stabil sind und das Gebaude seinen Wert behalt.

Das Werkzeug Lukretia ermoglicht
eine Schatzung der Lebenszyklus-
kosten bereits in der Planung (Stadt
Zirich 2009a) = Die Stadt Zirich hat
als Hilfe fir Investitionsentscheide das
Modell Lukretia entwickelt. Es liefert
detaillierte Angaben Uber die zu erwar-
tenden Kosten pro Lebensphase und
dient zur Optimierung von Projekten.
Eines der Kernstiicke von Lukretia ist
das LZK-Tool zur Berechnung der Le-
benszykluskosten. Durch das neu ent-
wickelte Planungsinstrument wird fir
die Baupraxis in dieser Form erstmals
ein Gesamtkostenvergleich maoglich.
Das Tool kann auch zur Berechnung
der Lebenszykluskosten von bestehen-
den Gebauden und zu deren Optimie-
rung eingesetzt werden.
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Externe Kosten sind solche, fiir die nicht der Investor, Eigentimer oder
Nutzer eines Gebaudes aufkommt, sondern die Allgemeinheit. Dies kon-
nen z.B. die Kosten fir die Luftverschmutzung sein oder Staukosten beim
Verkehr. Externe Kosten widersprechen dem Verursacherprinzip und ber-
gen das Risiko, dass infolge von Gesetzesanderungen (z.B. CO,-Abgabe)
zusétzliche Kosten entstehen (vgl. Infras, Ecoplan, Prognos 1996 und Inf-
ras, Prognos 1994).

THEMA BETRIEBS- UND UNTERHALTSKOSTEN

Zum Thema Betriebs- und Unterhaltskosten gehoren die beiden Aspekte
Betrieb und Instandhaltung sowie Instandsetzung.

Hohere Investitionen bei der Erstellung oder Modernisierung sind langfris-
tig wirtschaftlich, wenn sie zu tieferen Ausgaben fir Betrieb und Unterhalt
und spéter zu tieferen Instandsetzungskosten fiihren (tiefer Energiebedarf,
langlebige Bauteile, die zudem effizient zu unterhalten, gut zu reinigen
und einfach zu ersetzen sind; vgl. SIA 469, Erhaltung von Bauwerken, SIA
1997). Die Ziele im Bereich Betriebs- und Unterhaltskosten stehen somit
in direktem Zusammenhang mit den Zielen zum Thema Bausubstanz und
mit dem Ziel tiefe Lebenszykluskosten.

Eine Minimierung der Betriebs-, Unterhalts- und Instandsetzungskosten
bedingt, dass bereits in der Planungsphase das Wissen uber die anfallen-
den Folgekosten integriert, d.h. der Betreiber miteinbezogen wird. Eine
gute Zuganglichkeit der Bauteile ist zudem wichtig. Zur Abschatzungen
der wirtschaftlichen Wirkungen kann ein Berechnungsmodell fur die Le-
benszykluskosten dienlich sein.
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4.3 DIMENSION UMWELT

Am Anfang der Nachhaltigkeitsdis-
kussion stand die Einsicht, dass die
natiirlichen Ressourcen geschont
und schadliche Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden
mussen.

Die Methodik, um umweltrelevante
Ziele zu erreichen, ist daher bereits
weit fortgeschritten; die entspre-
chenden Techniken und Vergleichs-
werte zur Uberpriifung von Mass-
nahmen stehen zur Verfligung.
Trotzdem hat die Dringlichkeit der
Anliegen eher zugenommen. Die
Bautatigkeit und der Gebaudepark
sind ressourcenintensiv: 45% des
Endenergieverbrauchs der Schweiz
wird fir den Gebaudepark einge-
setzt (BFE 2005). Der Bodenver-
brauch und die Zersiedelung neh-
men zu: Weite Gebiete haben ihren
landlichen  Charakter
ohne aber stadtische Qualitaten zu
gewinnen (ARE 2005). Ein Verlust,
der sich auf das Image des Stand-
orts Schweiz insgesamt negativ
auswirken kann.

verloren,

Die Erreichung der Ziele der Di-
mension Umwelt ist somit eine Vo-
raussetzung, um wichtige gesell-
schaftliche (rdumliche Identitat,
Wohlbefinden und Gesundheit) und
wirtschaftliche Ziele (langfristige
Nutzbarkeit, Wert- und Qualitats-
bestandigkeit, tiefe Nutzungskos-
ten) zu erreichen.

Die Nachhaltigkeitsziele im Be-
reich Umwelt sind unterteilt in die
Themen Baustoffe, Betriebsener-
gie, Boden, Landschaft, Infrastruk-
tur und Raumplanung (Abb. 14). Sie
werden in den Factsheets 3.1.1-3.5.4
detailliert erlautert.

Verfiigbarkeit der
Rohstoffe

Umweltbelastung
Schadstoffe 2

Riickbau

Betriebsenergie

Warme (Kalte) fiir
Raumklima 2

Warme fiir
Warmwasser 2

Elektrizitatsbedarf 2

Deckung
Energiebedarf ?

Abwarmenutzung '

Boden, Landschaft

Grundstiickflache
Freianlagen

Landschaft’

Nachtliche
Lichtbelastung'

Mobilitat 2

Abfalle aus Betrieb
und Nutzung

Wasser 2

Raumplanung

Bauzonen''
Schutzgebiete !
Verkehr'

Leitbild '

Baustoffe

Factsheet Nr.

Gut verflighbare Primarrohstoffe und
hoher Anteil an Sekundarrohstoffen

Geringe Umweltbelastung bei der
Herstellung

Wenig Schadstoffe in Baustoffen

Einfach trennbare Verbundstoffe und
Konstruktionen

Geringer Heizwarme- und
Heizenergiebedarf durch bauliche
und haustechnische Vorkehrungen

Geringer Energiebedarf fir
Warmwasser

Geringer Elektrizitatsbedarf durch
konzeptionelle und betriebliche
Massnahmen

Hoher Anteil an erneuerbarer Energie

Optimale Nutzung von Prozess- und
Abwarme

Geringer Bedarf an Grundstiickflache

Grosse Artenvielfalt

Gute Einpassung in Ortsbild und
Landschaft

Geringe nachtliche Lichtbelastung

Umweltvertragliche Abwicklung
der Mobilitat

Gute Infrastruktur fir die
Abfalltrennung

Geringer Trinkwasserverbrauch
und geringe Abwassermenge

Fihrt nicht zur Zersiedelung (regionale
Koordination der Bau- und Gewerbezonen)

Tangiert keine Schutzgebiete/-objekte

Fiihrt nicht zu einer Uberlastung der
Verkehrstrager

Entspricht den Zielen der Gemeinde/
Stadt

Abb. 14: Themen und Nachhaltigkeitsziele in der Dimension Umwelt

Indikator eingehen.

Quelle: Empfehlung SIA 112/1. 'Ziele in Ergédnzung zur Empfehlung SIA 112/1. 2Ziele, die sich
auf den Wert einer Immobilie auswirken und in den in Abschnitt 7.4 beschriebenen ESI®-
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THEMA BAUSTOFFE

Die Fortschritte bei Energieeffizi-
enz und erneuerbaren Energien
ermoglichen es, Gebaude zu er-
stellen, die einen Bruchteil der Be-
triebsenergie von konventionellen
Gebauden bendtigen. Ein grosses
Energiesparpotenzial steckt jedoch
nach wie vor in den Baumateria-
lien, in der grauen Energie (Abb.
15). Als graue Energie oder kumu-
lierter Energieaufwand wird die
Energiemenge bezeichnet, die fir
Herstellung, Transport, Lagerung,
Verkauf und Entsorgung eines Pro-
duktes bendtigt wird. Der SIA hat
mit der Dokumentation D 0216 Ef-
fizienzpfad Energie Zielwerte (SIA
2006) und mit dem Merkblatt 2032
Graue Energie von Geb&uden (SIA
2009] eine entsprechende Bere-
chungsmethode verdffentlicht. Die
Datenbasis liefert die Empfehlung
.Okobilanzdaten im Baubereich”
(KBOB/eco-bau/IPB 2009).

Bei der Wahl der Baustoffe gilt es,
gut verflighare Primarrohstoffe
und einen hohen Anteil an Sekun-
darrohstoffen (Rohstoffe die durch
Recycling gewonnen werden) ein-
zusetzen.

Die Baustoffe sollten zudem bei ih-
rer Herstellung die Umwelt nur mi-
nimal belasten und nach Ablauf ih-
rer Lebensdauer einfach getrennt,
rezykliert oder unschadlich ent-
sorgt werden konnen. Im Hinblick
auf ein gesundes Innenraumklima
ist es wichtig, dass die verwendeten
Materialien eine geringe Schad-
stoffbelastung aufweisen. Diese
Ziele sind gleichzeitig Vorgaben fir
das Minergie-Eco-Label und detail-
liert dokumentiert (Verein Miner-
gie, online).

Abb. 15: Verwaltungsgebdude von Marché International in Kemptal

Fiir das Verwaltungsgebaude von Marché International in Kemptal wurden
1000 m® Holz sowie Recyclingbeton verarbeitet = Eine dquivalente Menge an
Holz wachst in einer Stunde im Schweizer Wald nach. Die Transportdistanzen wah-
rend des Baus waren kurz und die Wertschdpfung fiir die Produktion der Rohstoffe
bleibt in der Schweiz. Das Marché-Geb&dude geniigt gleichzeitig den Eco-Kriterien.

Kampfen fir Architektur, Zirich. Foto: Beat Kampfen.

Dariiber hinaus tragen folgende Faktoren zu einer Minimierung der grau-
en Energie bei (Preisig 2005):

> Verdichtetes Bauen mit hoher Ausniitzung

> Wenig Unterterrainbauten, vor allem im Grundwasserbereich
Erstellen einer Gesamtenergiebilanz bei der
Entscheidungsfindung zu Umbau oder Abbruch/Neubau
Ressourcenarme Bauweise, Einsatz von Recyclingprodukten
Systemtrennung fiir Zuganglichkeit und Auswechselbarkeit
Geringer Umbauaufwand durch hohe Nutzungsflexibilitat
Sparsamer Einsatz von Glas- und Metallfassaden

Regionale Baustoffe zur Reduktion der Transportdistanzen

v

vV VvV V VvV VvV



NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT - HAUPTBROSCHURE - Die Nachhaltigkeitsziele

THEMA BETRIEBSENERGIE

Die Ziele im Bereich Betriebsener-
gie beinhalten Forderungen zur
Minimierung des Verbrauchs an
Warme und Strom fir Raumkli-
ma, Warmwasser und Betriebsein-
richtungen. Weiter verlangen sie
einen hohen Anteil an erneuerba-
ren Energien sowie eine optimale
Nutzung von Abwarme (Abb. 16). In
Bezug auf die Energieeffizienz sind
in den letzten Jahren enorme Fort-
schritte erzielt worden. Die Technik
ist heute so weit, dass Gebdude mit
einer positiven Energiebilanz be-
trieben werden konnen. Mit einem
optimalen Planungsprozess kon-
nen die Lebenszykluskosten daher
erheblich reduziert werden. Die
Frage, ob energieeffizient gebaut
oder modernisiert wird, ist damit
nicht mehr allein eine technische
Frage, sondern vor allem auch -
wie das Thesenpapier der Stadt
Zirich ,Bauen fir die 2000-Watt-
Gesellschaft” (Stadt Zirich 2008)
zeigt - eine Frage der Einstellung
der Bauherrschaft.

Konzeptionelle und betriebliche
Massnahmen konnen den Bedarf
an Elektrizitat erheblich reduzie-
ren. Beeinflusst wird der Stromver-
brauch in hohem Masse vom Ver-
halten der Nutzer.

Reduktion des Stromverbrauchs, der
sich lohnt = IKEA realisiert vielsei-
tige Massnahmen zur Reduktion des
Stromverbrauchs, die helfen, erheblich
Kosten einzusparen: Die Liftung wird
iber CO,-Messung gesteuert und lauft
bei guter Luftqualitat auf reduziertem
Betrieb. Zudem hat IKEA hocheffizien-
te Spotleuchten entwickelt und setzt
sie konsequent ein. Mit diesen Mass-
nahmen konnte der Stromverbrauch

in den schweizerischen IKEA-Einrich-
tungshausern um Uber 15% reduziert
werden. Die Anfangsinvestitionen sind
in weniger als acht Jahren amortisiert
(IKEA 2009).

Solarenergie lasst sich als gestaltendes Element in die Fassade integrieren,
auch bei Modernisierungen = Das im Jahre 1963 erstellte Wohn- und Gewer-
behaus an der Limmattalstrasse in Zirich mit vier Wohnungen und 1°400 Quad-
ratmetern Blro- und Gewerbeflache wurde nach mehrjahrigem Leerstand saniert
und aufgestockt. Die nach Siiden ausgerichtete Hauptfassade dient der aktiven und
passiven Warmegewinnung: Die 52 m? Sonnenkollektoren sind gut integriert und
liefern Warmenergie. Die Photovoltaikzellen dienen auch als Witterungs- und Son-
nenschutz. Eine Holzschnitzelfeuerung erganzt das Energiekonzept.

Kampfen fiir Architektur, Zirich. Fotos: Beat Kampfen.
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Manor geht mit LED-Leuchten neue
Wege: Als erste Warenhausgruppe
in Europa entschied sich das Unter-
nehmen fur LED-Lichtmodule. Die
Ladenbeleuchtung der wichtigsten
Filialen wird im Lauf der kommen-
den Jahre sukzessive durch das
energiesparende System ersetzt
(Manor 2009)

Aus Sicht der Nachhaltigkeit ist es
erwiinscht, dass ein moglichst ho-
her Anteil des Energiebedarfs durch
erneuerbare Energien gedeckt wird
(Sonnenenergie, Holz, Erdwarme,
Wasser und Umgebungswérme).

Zur Finanzierung von grosseren
Anlagen bietet sich ein Contracting
an.

Bei industriellen Prozessen aber
auchimDetailhandelundbeiDienst-
leistungszentren (Abb. 17) wird
oft eine grosse Menge an Abwar-
me frei, die genutzt werden kann,
wenn langfristig Abnehmer in er-
reichbarer Distanz vorhanden sind.

Beispiel fiir Contracting = Das ewz
plant, baut, betreibt und finanziert Anla-
gen und liefert Strom, Warme und Kalte
zu vertraglich vereinbarten Preisen. In
der Stadt Zirich betreibt das ewz drei
Seewasserverbunde, an die noch weite-
re Gebdude angeschlossen werden kon-
nen. In St. Moritz beheizt das ewz ein
Hotel, ein Schulhaus sowie zwei Mehr-
familienhduser mit Energie aus dem
See, womit rund 500°000 Liter Erdol pro
Jahr eingespart werden konnen.

Abb. 17: Centro Svizzero di Calcolo Scientifico (CSCS) der ETHZ, in Manno bei
Lugano (in Realisierung)

Dank dem Standort in einem Bauentwicklungsgebiet und einem innovativen Pla-
nungsverfahren wird das CSCS in Bezug auf die Energieeffizienz weltweit einen
Spitzenplatz einnehmen = Die 3D-Software ermittelt laufend die durch die Stand-
orte der technischen Komponenten und den Leitungsverlauf entstehenden Verluste
(Strom, Zuluft, Abluft. etc.). So kann wéhrend der Projektierung auf eine optimierte
Losung hin gearbeitet werden. Der Standort in einem Bauentwicklungsgebiet for-
dert zudem die Abwarmenutzung durch Dritte. Die aktuellen Prognosen des Wir-
kungsgrads der Anlage deuten auf einen Quantensprung bei Rechenzentren hin.

Das Minergie-Eco-Geb&ude weist Uiberdies eine flexible Struktur auf, verfiigt Gber
eine naturnahe Aussenanlage und ein umweltschonendes Entsorgungs- und Ent-
wasserungskonzept.

Itten+Brechbiihl AG; Amstein+Waltert AG.
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THEMA BODEN UND
LANDSCHAFT

Pro Sekunde werden in der Schweiz
0.86 m? Boden uberbaut, das sind
pro Tag 7.4 Hektaren und pro Jahr
27 km? (Landschaftsinitiative 2008).
Das verflighare Bauland hat in den
letzten Jahren in zentrumsnahen
Lagen drastisch abgenommen, die
Preise sind entsprechend in die Ho-
he geschnellt. Es ist keine Trend-
wende absehbar.

Aus Sicht der Nachhaltigkeit hat
die Optimierung des Raumbedarfs
in bestehenden Gebauden Prioritat.
In zweiter Linie ist eine Verdichtung
im Siedlungsgebiet anzustreben.
Damit entstehen Zielkonflikte:

> Durch die Verdichtung verandern
die Quartiere ihr Gesicht, stadtische
Gebaude stehen neben Gebauden
mit dorflichem Charakter. Die At-
traktivitat bestehender Gebaude ist
gefahrdet. Es kann zu Werteinbus-
sen kommen.

> An attraktiven Lagen konnen
Eigentimer durch den drohenden
Wertverlust faktisch zu Investitio-
nen gezwungen werden. Giinstiger
Wohnraum geht dabei verloren, die
Sozialstruktur entwickelt sich ein-
seitig.

> Durch die aus raumplanerischer
Sicht sinnvolle Verdichtung gera-
ten Grinflachen im Siedlungsraum
vermehrt unter Druck, was sich ne-
gativ auf die Lebens- und Arbeits-
platzqualitat auswirken kann.

Verdichtete Uberbauungen auf In-
dustriebrachen vermeiden solche
Zielkonflikte (Abb. 18).

Abb. 18: Verwaltungsgebdude des Bundesamts fiir Statistik, Neuchéatel

Auf einer Brache entlang den SBB Gleisen entstand ein ganzes Quartier nach
Grundséatzen der Nachhaltigkeit = Das 240 Meter lange BFS 1 Verwaltungsge-
baude fiir das Bundesamt fiir Statistik in Neuenburg setzte 1998 einen ersten Ak-
zent: Bereits der Rickbau der bestehenden Bauten und der Transport des Bau-
materials erfolgten nach Nachhaltigkeitskriterien. Die Anbindung des Areals an
den offentlichen Verkehr ist optimal, die Uberbauung kommt mit wenigen Park-
platzen aus. Das Energiekonzept setzt auf natiirliche Ressourcen wie Sonne, Licht,
Warme, Kalte und Wind sowie auf Regenwassernutzung. Das Gebaude wurde mit
dem Schweizerischen und Europaischen Solarpreis ausgezeichnet. Alle Materia-
lien wurden einer Okobilanz unterzogen. Die Konstruktion ist gut trennbar. Das
15-stéckige BFS 2 Gebdude wurde 2007 Minergie-Eco zertifiziert. Es bildet den
Kopf des BFS 1 und ist das Wahrzeichen des Bahnhofareals von Neuenburg.

Bauart Architekten und Planer AG, Bern und Neuenburg. Foto: Ennio Bettinelli.
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Offentliche Griinflaichen mit einer
hohen einheimischen Pflanzenviel-
falt helfen mit, in stark verdichte-
ten Quartieren, einen 6kologischen
Ausgleich zu schaffen und steigern
damit die Lebens- und Arbeits-
platzqualitat (Abb. 19).

Auf Industrie- und Gewerbeare-
alen kann durch eine naturnahe
Gestaltung mehr Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen geschaffen und
gleichzeitig der Pflegeaufwand er-
heblich reduziert werden (vgl. Abb.
40: Paul Scherrer Institut, Abschnitt
8.2).

Nebst der Uberbauung und Ver-
dichtung ist die nachtliche Licht-
belastung .der wichtigste Einzel-
faktor fur den Landschaftswandel
in den letzten fiinfzig Jahren [...)
(Mathieu 2005). Die Beleuchtung
von Gebauden flhrt zu einem

mehrfachen Zielkonflikt zwischen
Sicherheit und Attraktivitat einer-
seits und der Storung des Orts-
bzw. Landschaftsbildes sowie dem
Energieverbrauch andererseits.
Verschiedene Stadte versuchen,
diesen Zielkonflikt mit einem kon-
zeptionellen Ansatz zu lésen (z.B.
Plan Lumiére, Stadt Zirich 2004).

THEMA INFRASTRUKTUR

Fir die Umsetzung verschiedener
umweltrelevanter Nachhaltigkeits-
ziele sind gebdudeseitig die ent-
sprechenden Infrastrukturen vor-
zusehen. Es handelt sich dabei um
Einrichtungen fur umweltvertrag-
liche Mobilitat (Veloabstellplatze,
Duschen beim Arbeitsplatz), Abfall-
trennung (Behélter zur Sammlung
von rezyklierbaren Abfallen), Re-
duktion des Trinkwasserverbrauchs
(wassersparende Armaturen, evtl.
Regenwassernutzung) sowie zur
Reduktion der Abwassermenge
(begriinte D&cher, Verzicht auf Ver-
siegelung).

Abb. 19: MFO-Park, Zirich Nord, Zirich

Stadtische Dichte ist kein Widerspruch zu dkologischer Qualitdat = Griinraume
in Form von vertikalen Garten, sei es an Fassaden oder wie im Beispiel MFO-Park
als freistehende Skulptur, bieten Lebensraum fir eine Vielzahl von verschiede-
nen Pflanzen- und Tierarten. An den Stahlgeristen ranken Uber 100 verschiedene
Pflanzenarten hoch.

Burckhardtpartner Architekten, Ziirich; raderschallpartner ag landschaftsarchitekten bsla
sia, Meilen.
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Gleichzeitig sind auf der organisatorischen Ebene Anreizsysteme zu schaf-
fen, wie z.B. Boni bei Verzicht auf das Auto, verbrauchsabhangige Abrech-
nungen, Sensibilisierung der Nutzer etc.

THEMA RAUMPLANUNG

Die Schweiz ist heute alarmierend stark von Zersiedelung betroffen. Die
Zersiedelung greift zunehmend vom Mittelland her in die Alpentaler Uber
und steht so klar im Widerspruch zu den Zielen einer nachhaltigen Rau-
mentwicklung. Mit der Zersiedelung sind erhebliche Auswirkungen auf
Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt verbunden, wie der Verlust von Er-
holungs- und Naturgebieten oder eine geringe Bebauungs- und Bevdlke-
rungsdichte, die Uberproportional hohe Erschliessungskosten zur Folge
haben (Jaeger et al. 2008). Fir den Immobilienbesitzer stellen die hohen
Mobilitatskosten, die fir die Nutzer von Bauwerken an der Peripherie ent-
stehen, ein Risiko dar (z.B. langfristige Vermietbarkeit bei steigenden Ben-
zinpreisen).

Eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten durch Bauten wird im Prinzip
durch die Gesetzgebung verhindert. Trotzdem entstehen vor allem im tou-
ristischen Kontext immer wieder Konflikte (Golfplatze, Bergbahnen, Pis-
ten, Hotel- und Zweitwohnungsresorts). Im Hochpreisland Schweiz ist der
Spielraum fir touristische Einrichtungen klein. Die Anlagen sind fur ihren
wirtschaftlichen Erfolg auf glinstiges Land angewiesen und weichen daher
auf bisher wenig erschlossene Raume aus. Die dazu notigen Zubringer-
Skilifte und -Pisten konnen Schutzgebiete tangieren. Dies passiert vor
allem dann, wenn Entscheidungen auf der Ebene der Gemeinden getrof-
fen werden und keine objektive Interessensabwagung stattfindet (Ritter-
Fischbacher, Ammann 2008].

Verkehr: Grosse Einkaufszentren, Fachmarkte, Freizeiteinrichtungen wie
Multiplexkinos oder Erlebnisbader oder grosse Firmen mit vielen Arbeits-
platzen konnen zu einer ibermassigen Belastung der Verkehrstrager fiih-
ren und lokal zu einer Uberschreitung von Grenzwerten. Die Bundesamter
fir Umwelt BAFU und Raumentwicklung ARE haben Empfehlungen erlas-
sen, wie solche verkehrsintensiven Einrichtungen (VE] in der kantonalen
Richtplanung zu behandeln sind (BAFU, ARE 2006). Die Empfehlungen be-
tonen, dass eine umfassende Giiterabwagung stattfinden muss, welche die
Interessen von Investoren, Umwelt und Bevdlkerung adaquat einbezieht.
Es gibt verschiedene Publikationen lber die Wirksamkeit von verkehrs-
beschrankenden Massnahmen, insbesondere Parkplatzbewirtschaftung,
im Zusammenhang mit verkehrsintensiven Einrichtungen (espace mobili-
té 2009). Diese zeigen ein kontroverses Bild. Weitere Abklarungen seitens
des BAFU und des ARE sind geplant.

Grosse Bauvorhaben haben in der Regel erhebliche Wirkungen auf die
Quartiere, Gemeinden und Regionen. Es gehort daher zu einem verant-
wortungsbewussten Planungsprozess, dass die Ziele und Leitbilder von
Gemeinden und Regionen miteinbezogen werden (Abb. 20).

Bei einer konsequenten Umsetzung
von nachhaltiger Mobilitdt sind deut-
lich weniger Autoabstellpldtze notig,
was niedrigere Investitionskosten zur
Folge hat => _Einen unterirdischen
Parkplatz zu erstellen, kostet etwa
50000 Franken. Man miusste einen
kostendeckenden Zins von 250 Fran-
ken erzielen, lost aber auf dem Markt
hochstens 170 Franken. In den Sied-
lungen unserer Genossenschaft steht
jeder finfte Parkplatz leer, was uns
jedes Jahr ein Loch von fast 200'000
Franken in die Kasse reisst” (Urs Frei,
Genossenschaft Zurlinden, Beobachter
31.10.08).
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Abb. 20: Manufacture des Forges, Le Brassus

Die Loyalitat gegeniiber dem Standort bewog Audemars Piguet, den neuen Pro-
duktionsbetrieb trotz Knappheit an Land in Le Brassus zu errichten = Das Pro-
jekt nimmt in mehrfacher Hinsicht auf die Bedirfnisse der Gemeinde Ricksicht.
In Zusammenarbeit mit der o6ffentlichen Hand wurde eine CO,-neutrale Holzfeue-
rungsanlage errichtet. Sie dient als Fernheizung fiir den Audemars-Piguet-Neu-
bau und sollin Zukunft mehr als hundert Hauser des Dorfes mit Warme versorgen.
Weiter wurde das Eingangstor zu Le Brassus, der Bahnhof, neu gestaltet, was das
Erscheinungsbild der Gemeinde deutlich aufwertet.

Die Manufaktur entspricht als erster Industriebau in der Schweiz den Kriterien von
Minergie-Eco. Eine Uberdurchschnittlich hohe Arbeitsplatzqualitat ist zudem das
Ziel der Firma. Uber die Eco-Kriterien hinaus sind alle Quellen fiir elektromagne-
tische Felder abgeschirmt. Die Umgebung ist konsequent nach dkologischen Kri-
terien gestaltet bzw. renaturiert worden. Die Nutzung des OV fiir den Arbeitsweg
wird gefordert. Fir die Verbindung nach Frankreich stehen kostenlose Busse zur
Verfligung.

Dolci-Tekhne & Partners, Lausanne. Fotos: Audemars Piguet.
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5. Management der Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit wird in einem Unternehmen dann erfolgreich umge-
setzt, wenn die Grundsdtze in einem Leitbild verankert, die Ziele in die
Unternehmensstrategie integriert, entsprechende Massnahmen in den
Betriebsablaufen eingebettet und deren Umsetzung durch Kontrollme-
chanismen sichergestellt sind. Dieses Kapitel zeigt, wie das Nachhaltig-
keitsmanagement in einem Unternehmen geplant und umgesetzt wer-
den kann.

Sowohl die Nachhaltigkeitspolitik als normatives Element der Unterneh-
mensfiihrung, als auch die Nachhaltigkeitsstrategie als Teil der Unterneh-
mensstrategie haben fiur alle Phasen im Lebenszyklus von Immobilien,
von der Erstellung bis zur Liquidation, Giltigkeit.

Die Umsetzung der normativen und strategischen Vorgaben erfolgt auf der
operativen Ebene. Die Nachhaltigkeitsziele werden dabei in die Prozesse
integriert und mit Massnahmen umgesetzt. Laufende Rickmeldungen
stellen das Controlling sicher und garantieren, dass die Vorgaben aus der
Strategie wirksam werden. Zudem liefern sie Grundlagen fir stetige An-
passungen der Strategie (Abb. 21).

Management-Ebene E]

Vorgaben

Unternehmensstrategie < Nachhaltigkeitsstrategie

Strategische Ebene

Bumnjosnuo) [:]

Umsetzung in den Prozessen <= Umsetzung in den Prozessen

Operative Ebene

Abb. 21: Nachhaltigkeitsaspekte fliessen auf allen Stufen ein

Quelle: Darstellung pom+.

5.1 DIE UNTERNEHMENSPOLITIK -
GESCHAFTSLEITUNG IST VORBILD

Die Basis fir ein erfolgreiches Nachhaltigkeitsmanagement ist eine kon-
zise Unternehmenspolitik, die auf einer gemeinsamen Werthaltung beruht
und von Geschaftsleitung und Verwaltungsrat getragen wird. In der Regel
wird die Nachhaltigkeitspolitik in der Geschaftsleitung erarbeitet und vom
Verwaltungsrat genehmigt. Es ist wichtig, dass die immobilienbezogenen
Nachhaltigkeitsaspekte explizit einfliessen. Um dies zu gewahrleisten, ist
es von Vorteil, wenn das Immobilienmanagement auf Geschaftsleitungs-
ebene vertreten ist. So kann die fiir Immobilien wichtige langfristige Sicht
adaquat eingebracht werden.
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5.2 DIE STRATEGIE - LANGFRISTIGES DENKEN ALS
ERFOLGSGARANT

Die Immobilienstrategie enthalt die strategisch relevanten Vorgaben fir
das Management eines Immobilienbestandes. In der Phase der Strategie-
bildung wird zunachst die derzeitige Situation - z. B. mit Hilfe einer SWOT-
Analyse - untersucht. Aus den Stérken (Strengths) und Schwachen (Weak-
nesses) von heute und den Chancen (Opportunities) und Risiken (Threats)
von morgen kdonnen strategische Optionen formuliert werden. Aus ihnen
werden die strategischen Ziele, die mit dem Objekt oder dem Immobilien-
portfolio erreicht werden sollen, fir einen definierten Zeithorizont abgelei-
tet. Nachhaltigkeitsaspekte missen in dieser Phase explizit einfliessen.

An erster Stelle steht bei Anlageliegenschaften die Festlegung der An-
lageziele und bei Geschaftsliegenschaften die Klarung und Optimierung
der Raumbedirfnisse. Kann der Raumbedarf nicht mit organisatorischen
Massnahmen befriedigt werden, muss evaluiert werden, wie zusatzliche
Flachen beschafft werden sollen. Solche Entscheidungen kdnnen bedeu-
tende gesellschaftliche, wirtschaftliche oder umweltrelevante Auswirkun-
gen haben und miissen auf fundierten Fakten beruhen. Dazu gehdren ins-
besondere auch Vorgaben bezliglich Nachhaltigkeit.

Die Nachhaltigkeitsziele einer Organisation oder eines Unternehmens
konnen - wie die Strategie selber - stark variieren. Gewisse Unternehmen
werden sich in erster Prioritat auf wirtschaftliche Kriterien fokussieren,
wahrend andere gesellschaftliche oder umweltrelevante Kriterien starker
gewichten. Es ist Aufgabe der Strategie, die relevanten Nachhaltigkeitszie-
le vgl. Kapitel 4) auszuwahlen und zu gewichten.

5.3 DIE PROZESSE - MOTOREN DER UMSETZUNG

Die in der Strategie formulierten Vorgaben gilt es in den operativen Pro-
zessen umzusetzen und mit den steuernden Prozessen zu fiihren.

Zu den operativen Prozessen zahlen beispielsweise Leistungen zur In-
standhaltung, fir den Betrieb oder die Verwaltung von Immobilien. Leis-
tungen des Portfolio-, Facility-, und Baumanagements hingegen zahlen
zu den steuernden Prozessen (Management). Zum Facility Management
existiert eine Vielzahl von Definitionen. Facility Management wird hier ge-
mass der Definition in der German Facility Management Association GEF-
MA 100-1 als Managementdisziplin verstanden.

Strategien und Konzepte zur Portfoliooptimierung aus dem Portfolioma-
nagement werden im Facility Management in Form von Bewirtschaftungs-
konzepten, im Baumanagement in Baubeschrieben auf der operativen
Ebene umgesetzt (Abb. 22).

Bei Ubergéngen von einer Bauphase zur nachsten, insbesondere aber beim
Wechsel vom Bau zur Bewirtschaftung, andern sich die beteiligten Rollen
und deren Zustandigkeiten. Diese Schnittstellen in den Prozessen stellen die
involvierten Akteure vor grosse Herausforderungen. Ein konsequent umge-
setztes Datenmanagement, das friihzeitig eingerichtet wird, liefert in der Be-
wirtschaftungsphase die Grundlagen zur Datenerfassung und minimiert den
Aufwand fir Instandhaltungs- und Instandsetzungsmassnahmen.
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Klar definierte Prozesse ermdoglichen den Beteiligten, phaseniibergreifend
zudenken und zu handeln und ein entsprechendes Controlling durchzufiih-
ren. Prozessaktivitaten zur Umsetzung von Nachhaltigkeitszielen konnen
so von einer Phase in die ndchste ,transportiert” und von neuen Verant-
wortlichen erfiillt werden. Massnahmen zur Sicherstellung der Nachhal-
tigkeit missen in die Immobilienmanagementprozesse integriert werden.
So werden Redundanzen vermieden und Schnittstellen auf ein Minimum
reduziert. Der Informationsfluss ist garantiert und das Bewusstsein fir die
Nachhaltigkeit wird bei allen Beteiligten gescharft.

Nachhaltigkeitsstrategie Immobilienportfolio

c ot
[T =
giieg 2
=] @ T c
) ag [7]
S g °
= gl Facility Management ‘-
€ izs E
g i %W B N
g iisd aumanagement S
Q = 8 °
B g i
3 = " . :
X g5 Bau Betrieb & Instandhaltung Riickbau x|
Lo H
SE-E- _
i 2% Kauf Dienste Verkauf
P B8 v 2
: 82 Anmiete Verwaltung Kiindigung
P
i~ Bereitstellung Bewirtschaftung Liquidation
i
=Vorgaben Nachhaltigkeit Immobilienportfolio = Steuerung

Abb. 22: Einbezug der Nachhaltigkeit in Strategie, Management und operative Ebene

Quelle: Darstellung pom-+.

Genauso wichtig wie klare Vorgaben ist das Controlling. Um ein Portfolio
kontinuierlich nachhaltig zu gestalten, miissen die umgesetzten Nachhal-
tigkeitsaspekte Uberprift und - falls notig - aus den Resultaten Massnah-
men abgeleitet werden.

Dies kann in Anlehnung an die Balanced Scorecard (BSC) mit einer Nach-
haltigkeits-Scorecard erfolgen. Die Nachhaltigkeits-Scorecard enthalt
Nachhaltigkeitsziele der drei Dimensionen Gesellschaft, Wirtschaft, Um-
welt und Angaben zu Verantwortlichkeiten und Messintervallen. Abbildung
23 zeigt, wie Nachhaltigkeitsziele in die BSC eines Unternehmens einflies-
sen. Durch die Definition klarer Messgrossen und Zielwerte lasst sich lau-
fend der Erfullungsgrad ermitteln.

Eine Nachhaltigkeits-Scorecard muss nicht zwingend separat gefuhrt
werden. Im Gegenteil, insbesondere die wirtschaftlichen Kriterien der
Nachhaltigkeit entsprechen bereits dem Grundgedanken der BSC, dem
nachhaltigen Unternehmenserfolg. Es ist denkbar, die klassischen Di-
mensionen der BSC mit den Nachhaltigkeitszielen zu erganzen. Wichtig ist
dabei, dass jedes Unternehmen seine Nachhaltigkeitsziele entsprechend
seiner Strategie priorisiert, in die BSC aufnimmt und mit einem entspre-
chenden Zielwert versieht.

Beispiel einer ausfiihrlichen Nachhal-
tigkeits-Scorecard, die alle Dimensi-
onen einbezieht, ist das Sustainable
Building Tool der International Ini-
tiative for a Sustainable Built Envi-
ronment, iiSBE = Das Tool wird vom
Lehrstuhl fir nachhaltiges Bauen der
ETHZ an die schweizerischen Verhalt-
nisse angepasst. Es wurde bereits am
Beispiel des ,Forum Chriesbach” der
Eawag getestet (Wallbaum 2006).
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1. Auswahl der
Nachhaltigkeitsziele

GESELLSCHAFT

Gemeinschaft

Gute altersmassige und
kulturelle Durchmischung

Kommunikationsfordernde
Begegnungsorte schaffen

[ —

'Unterstijtzung benachteiligter
W Personen

2. Integration in die BSC

—_—— e e b ——

Akzeptanz und Optimierung
durch Partizipation

Grosstmadgliche Riicksicht auf Nutzer
bei Verkauf/Modernisierung/ Riickbau

Orientierung und raumliche Identitat
durch Wiedererkennung

Ziel Kunden MA Prozesse Innovation Finanzen

GESELLSCHAFT

Hohes Mass an Identifikation durch
personliche Gestaltungsmaoglichkeit

Distanz zu Distanz zu

ov 6V < 200m Nutzung, Erschliessung

Kurze Distanzen, attraktive

Solidaritats- Solidaritats- Nutzungsmischung im Quartier

fond fond

Gute sichere Erreichbarkeit
und Vernetzung

Behindertengerecile Gestaltung der
ebaude, Anltagen und Umgebung

Wohlbefinden, Gesundheit

Sicherheit in Bezug auf Unfall,
Einbruch und Naturgefahren

WIRTSCHAFT

Instandsetzungs- max. 35
kosten CHF /m’ GF

Life Cycle Reduktion >
Kosten 10%

Optimierte Tageslichtverhiltnisse,
gute Beleuchtung

Geringe Belastung der Raumluft
durch Allergene und Schadstoffe
UMWELT
Geringe Immissionen durch ionisierende
. . und nicht ionisierende Strahlung
Energieeffi-

X » 80% Klasse A
zienz Gerédte

Hohe Behaglichkeit durch
guten sommerlichen Warmeschutz
Einsatz nach- Primarroh-

HehLihamL stoffe < 50%

Geringe Immissionen durch
Larm und Erschiitterung

P ittt
pm——————— e -

Quelle: Darstellung pom-+.

5.4 PRAXISBEISPIELE ZUM MANAGEMENT DER
NACHHALTIGKEIT

Anhand von zwei Beispielen (6ffentliche Hand und Privatwirtschaft) soll
exemplarisch dargestellt werden, wie die in einer Organisation oder einem
Unternehmen festgelegte Nachhaltigkeitsstrategie ins Immobilienmana-
gement einfliessen kann (Abb. 24 und 25).

STRATEGIE DES BUNDES UND ENTSPRECHUNG IM IMMOBILIEN-
MANAGEMENT DER ARMASUISSE

NORMATIVE EBENE

> Die Nachhaltigkeitsstrategie der armasuisse leitet sich von den entspre-
chenden Artikeln in der Bundesverfassung ab. Diese sind in der ,Strategie
Nachhaltige Entwicklung” des Bundesrates, im Teil .Massnahme nachhalti-
ges Bauen”, konkretisiert.
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> Die Strategie Nachhaltige Entwicklung stellt eine der Grundlagen fiir die
VILB (Verordnung tber das Immobilienmanagement und die Logistik des
Bundes) dar, welche insbesondere die Aufgaben und Zustandigkeiten be-
treffend die Immobilienportfolios des BBL (Bundesamt fiir Bauten und Lo-
gistik), der ETH und der armasuisse regelt.

> Seitens des VBS besteht auf der normativen Ebene das VBS-Leitbild
~Raumordung + Umwelt". Das Leitbild spricht die Fiihrenden aller Stufen
sowie die jeweiligen Fachstellen an und fliesst auf der strategischen Ebene
in die Immobilienstrategie des VBS ein. So soll die Vorbildfunktion der Fiih-
rung, insbesondere der Geschaftsleitung garantiert werden.

STRATEGISCHE EBENE

> Auf der strategischen Ebene definiert das VBS die WIRU, Weisungen des
VBS Uber das Immobilien-, Raumordnungs- und Umweltmanagement im
VBS. Die VILB sowie die WIRU bilden die Rechtsgrundlagen des Immobili-
enmanagements.

> In anderen Weisungen werden die Nachhaltigkeitsaspekte wie bei-
spielsweise Vorgaben zum Energieeinsatz oder zum Denkmalschutz fest-
gehalten.

> Unter Berucksichtigung der WIRU und des Leitbildes wird die Immobi-
lienstrategie des VBS festgelegt. Dieses Grundlagendokument enthalt die
strategischen Grundsatze des Immobilienmanagements VBS und richtet
sich als libergeordnete departementale Vorgaben an die entsprechenden
Rollentrager.

> Die Beziehungen unter den Rollentragern sind in einem Rollenmodell
klar definert. Die Immobilienstrategie VBS zeigt den Anspruchsgruppen
auf, nach welchen Grundsatzen das Immobilienmanagement zu fihren ist.
Sie dient als Vorgabe fiir die Eigentimerstrategie. Aus ihr gehen, je nach
Art des Immobilienbestandes, verschiedene themenbezogene Strategien,
wie die Energiestrategie hervor. Die Eigentiimerstrategie wird spezifisch
erganzt mit technischen Vorgaben.

> Die Eigentiimerstrategie bildet im Rahmen einer Gesamt-Portfolio-Be-
trachtung die Vorgabe fir die Portfoliostrategie der armasuisse. Bei der
Portfoliostrategie handelt es sich um eine Ausfihrungsbestimmung aus
der Geschaftsstrategie der armasuisse und der Eigentimerstrategie. In
ihr wird das Gesamt-Portfolio in Teil-Portfolios gegliedert, zu denen ver-
schiedene Normstrategien die einzuschlagende Stossrichtung formulie-
ren.

> Je nach Normstrategie widerspiegeln sich hier Nachhaltigkeitsaspekte
aller drei Dimensionen. Beispielsweise wird, entsprechend der sozialen
Nachhaltigkeit, beim Verkauf von Objekten der 6ffentlichen Hand ein fakti-
sches Vorkaufsrecht gewahrt.

> Aus den Normstrategien werden Scorecards zusammengestellt, die ih-
rerseits die Zielsetzungen fir die einzelnen Teil-Portfolios konkretisieren
und quantifizieren. Samtliche Scorecards sind einheitlich aufgebaut. Das
Kernstiick bildet die Liste der relevanten Zielsetzungen (aus der Eigenti-
merstrategie) und der Kennzahlen (aus den Normstrategien).
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OPERATIVE EBENE

> Zu jeder Zielsetzung und Kennzahl werden konkrete Messgrossen, wie
beispielsweise die Hohe der Energiekosten pro m?, festgelegt. Zu dieser
wiederum wird ein Zielwert resp. ein Zielband definiert.

> Die Umsetzung der Strategie erfolgt in den Bewirtschaftungseinheiten.
Hier laufen die abstrakten Zielsetzungen und Vorgaben zur Nachhaltigkeit
zusammen. Facilitymanager und Portfoliomanager vereinbaren auf dieser
Ebene die zu erreichenden Zielsetzungen fiur ein Biundel von zusammen-
hangenden Objekten und bestimmen einen spezifischen Entwicklungsplan
fur die nachsten funf Jahre.

> Auf der Ebene der Einzelobjekte finden die einzelnen Aktionen und
Massnahmen statt, welche durch die Arbeit des Facilitymanagers und un-
ter dessen Anleitung umgesetzt werden.

NORMATIVE EBENE

Bundesverfassung <= Art. 73 Nachhaltigkeit

i
P
ia Strategie Bundesrat
: Strategie Nachhaltige Entwicklung VBS-Leibild Raumordnung + Umwelt
STRATEGISCHE EBENE :
i WIRU
S Immobilienstrategie VBS —
"
P a
H Themenbezogene Strategien
: - @--ceeeeceeeccaeccnaanas z.B.: Energiestrategie
l Portfoliostrategie l Vermarkten Optimieren
: . Entwickeln Verandern
Kernbestand Dlsposnu:nsbestand Stillegen/Riickbauen  Erhalten
_lj Zwischennutzung Huten H
SRR SRR - SRR SN Normstrategien fiir Teilportfolios :
SO S, SR SR Nachhaltigkeitsziele l
Prozesse OPERATIVE EBENE
R [E— 3, O TR oo : :
HC] Bau  Betrieb : i Betrieb Riickbau :
P8 : : f
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Abb. 24: Einbettung der Nachhaltigkeitsstrategie in die Unternehmenspolitik am
Beispiel der armasuisse

Quelle: armasuisse/pom+.
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LEISTUNGSAUFTRAG UND KONZERNLEITBILD DER ZKB UND
ENTSPRECHUNG IM IMMOBILIENMANAGEMENT

NORMATIVE EBENE

> Der gesetzliche Leistungsauftrag bildet das Fundament fiir die Ge-
schaftstatigkeit der Zircher Kantonalbank. Er ist im Zweckartikel des Ge-
setzes Uber die Ziircher Kantonalbank verankert (ZKB). Angestrebt wird
eine auf Kontinuitat ausgerichtete Geschaftspolitik. Der Gesetzgeber ver-
zichtet zugunsten des Leistungsauftrages auf eine Renditemaximierung.
Die ZKB wird daher nicht nur an der Rentabilitat gemessen, sondern auch
daran, wie sie zur Entwicklung der Region beitragt. Der Leistungsauftrag
besteht aus den drei Teilauftragen Versorgungsauftrag, Unterstiitzungs-
auftrag und Nachhaltigkeitsauftrag.

> Im Zentrum steht der Versorgungsauftrag, dessen Zweck es ist, die
Bevolkerung und bestimmte Kundengruppen im Kanton Zirich mit Bank-
dienstleistungen zu versorgen. Dabei gilt es, Grundbedirfnisse im Zah-
lungsverkehr sowie im Anlage- und Finanzierungsgeschaft zu befriedigen.
Zudem sollen das Wohneigentum und der preisginstige Wohnungsbau
gefordert werden.

> Zweck des Unterstiitzungsauftrages ist es, den Kanton Zirich fallweise
bei der Losung seiner Aufgaben in den Bereichen Wirtschaft, Gesellschaft
und Umwelt zu unterstiitzen und somit zu einem prosperierenden Kanton
Zirich beizutragen.

> Mitdem Nachhaltigkeitsauftrag soll erreicht werden, dass die Grundsat-
ze der drei Dimensionen der Nachhaltigkeit beachtet werden. Fiir die ZKB
bedeutet dies, erfolgreiches wirtschaftliches Handeln und einen verantwor-
tungsvollen Umgang mit der Umwelt und Gesellschaft in Einklang zu brin-
gen. Schwerpunkte der Nachhaltigkeit bilden dabei die betrieblichen Leis-
tungen fur Mitarbeitende und Umwelt sowie, in Kooperation mit dem WWF
Schweiz, die Produktlinie Nachhaltigkeit und regionale Umweltprojekte.

> Der Leistungsauftrag dient als Grundlage fir das Konzernleitbild, wel-
ches die Identitat der ZKB beschreibt. Es dient als Kompass fiir das Han-
deln und die zukinftige Entwicklung des Unternehmens und der Tochter-
gesellschaften.

STRATEGISCHE EBENE

> Basierend auf dem Konzernleitbild werden im Rahmen der Konzern-
strategie Grundsatze definiert und damit die Stossrichtung der Bank fest-
gelegt. Sie dienen als Rahmen fir die strategischen Ziele des Konzerns,
wie z.B. die fihrende Bank beziiglich Nachhaltigkeit zu sein. Die Zielum-
setzung wird mit definierten Messgrossen und Zielwerten, wie z.B. dem
Rating zum Nachhaltigkeitsauftrag, kontrolliert. Samtliche Massnahmen
zur Erreichung der Ziele werden in Leistungspaketen gebiindelt, wie z.B.
dem Leistungspaket Nachhaltigkeit.

> Die Konzernstrategie bildet die Grundlage fiir die Immobilienstrategie
der ZKB. Unter Bertiicksichtigung der Vorgaben gemass Balanced Score-
card werden fir die Immobilien, analog der Konzernebene, strategische
Grundsatze definiert. Sie beschreiben den Zweck, der mit den Immobi-
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lien erreicht werden soll. Im Portfoliomanagement steht der Grundsatz
der Wertorientierung im Zentrum. Bei der Bereitstellung von Immobili-
endienstleistungen, dem Facility Management, gilt der Grundsatz der Be-
stellerkompetenz. Die daraus hervorgehenden strategischen Ziele, wie die
Erreichung von nachhaltig optimierten Kosten aus der Nutzung und dem
Betrieb einer Immobilie, werden durch die Erfassung der Gesamtkosten
pro m? Nutzflache Uberprift. Zur Messung der Nachhaltigkeit von erstell-
ten und betriebenen Immobilien wird einerseits das Resultat des Nachhal-
tigkeitsratings fiir das Gesamtportfolio, andererseits die Energieeffizienz
des Portfolios und des Einzelobjektes beigezogen. Um die Umsetzung der
Ziele sicherzustellen, werden spezielle Projekte realisiert, die jeweils ein
oder mehrere Nachhaltigkeitsziele thematisieren.

NORMATIVE EBENE :

Leistungsauftrag -+ Kantonalbankgesetz

H = Versorgungs- Nachhaltigkeits-  Unterstiitzungs- Ziele
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............................................................................................................. é :|:|.Q'A".|'.E.€|'S.E|.'| .E. .E..B.E. .N.é. .;E
Ziele Konzern
Balanced Scorecard
GIR-Erginzungsbericht
(Global Reporting Initiative)
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T Erganzung zum Geschaftsbericht
ia i
‘3 S ———— Ziele Immobilien
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Abb. 25: Einbettung der Nachhaltigkeitsstrategie in die Unternehmenspolitik am
Beispiel der Ziircher Kantonalbank

Quelle: Zurcher Kantonalbank, pom+.

OPERATIVE EBENE

> Die Umsetzung der strategischen Ziele erfolgt in den Bau- und Bewirt-
schaftungsprozessen. Bei der Umsetzung der Objektstrategie werden
durch Einbezug der verschiedenen Rollen (u.a. Bauherr, Dienstleister,
Nutzer]) Zielkonflikte gelost und der Investitions-Kreditantrag entspre-
chend formuliert.
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> Um die Umsetzung der formulierten Massnahmen zur Nachhaltigkeit
umfassend sicherzustellen, hat die ZKB mit dem WWF Schweiz und wei-
teren externen Partnern eine Zusammenarbeit etabliert.

5.5 ROLLEN UND ZIELE DER AKTEURE IM
IMMOBILIENPROZESS

An den Immobilienprozessen sind Akteure mit unterschiedlichen Rollen
und Zielen beteiligt (Abb. 26). Nachfolgend werden diese Rollen sowie
magliche Zielkonflikte und Synergien zu den Nachhaltigkeitszielen kurz
beschrieben. Die Synergien und Zielkonflikte werden anhand einer Bewer-
tungsmatrix zudem ausfiihrlich mit einem Beispiel illustriert (Abschnitt
5.6).

STRATEGISCHE EBENE

langfristig Regelmissige addquate Rendite :
orientierter Investor Werterhaltung /-vermehrung
i e Maximaler Gewinn auf Langfristig gute Vermietbarkeit
: investiertem Kapital Tiefe Lebenszykluskosten
02 Image, Reputation
Eigentiimer Erfiillt den Nutzungszweck
9 §eringes Risiko; Gesetzes-
i e Tiefe Baukosten and_erungep ) L
i o Mangelfreies Bauwerk Geringes R|5|I§o; Preisande-
: v rungen Energie
P Geringes Risiko; Gesell-
Portfolio Manager schaftliche Veranderungen
v

Facility Manager
A B i """""""""""""""""""""""""" OPERATIVE EBENE }
: — Bewirtschafter «— Mieter / Nutzer
: Tiefe Bewirtschaftungskosten Hohe Lebensqualitat
Zufriedenheit Nutzer / Gute Dienstleistungen
Elgentumer_ ) Tiefe Nebenkosten :
Storungsfreier Betrieb Tiefe Nutzungskosten / Mieten:

Abb. 26: Akteure im Immobilienprozess und ihre primaren Ziele

Quelle: Darstellung pom-+.

Je nach Branche, Unternehmung und Immobilientyp kann ein klassisches
Akteurziel starker oder schwacher gewichtet sein. Zudem bestehen gros-
se Unterschiede zwischen verschiedenen Eigentiimern - je nachdem bei-
spielsweise, ob die Unternehmenspolitik sich auf einen 6ffentlichen Auftrag
abstitzt, ob bestimmte Branchenstandards eingehalten werden sollen, ob
der Eigentimer eine Vorreiterrolle einnehmen mdchte oder ob, wie im Fall
von Genossenschaften, spezielle gesellschaftliche Ziele im Vordergrund
stehen. Die obige Darstellung beschrankt sich daher in bewusst plakativer
Form auf die wichtigsten Ziele der Akteure.
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ENTWICKLER / KURZFRISTIG ORIENTIERTER INVESTOR

Wenn ein Entwickler / Investor ein Bauwerk erstellt, um es nach Fertigstel-
lung zu verkaufen, kénnen seine Interessen von denjenigen des (spateren)
Eigentimers abweichen. Langfristiges Denken ist fir ihn dann weniger
entscheidend, vielmehr stehen die Hohe der Investitionen fiir die Erstel-
lung, der potenzielle Verkaufspreis und somit die unmittelbare Rendite im
Vordergrund.

Das primare Ziel eines Entwicklers / kurzfristig orientierten Investors
ist somit:

> Maximaler Gewinn auf investiertem Kapital

Entwickler / kurzfristig orientierte Investoren werden nur dann in Nach-
haltigkeit investieren, wenn sie Kaufer haben, welche aufgrund ihrer Stra-
tegie bereit sind, dies zu honorieren, damit sich die Massnahmen positiv
auf den Verkaufserlos, d.h. auf die unmittelbare Rendite auswirken.

Interessenskonflikte ergeben sich dann, wenn durch den Einbezug von
Nachhaltigkeitszielen hohere Baukosten entstehen, das Projekt teurer
und der Kreis an potenziellen Kaufern eingeschrankt wird.

LANGFRISTIG ORIENTIERTER INVESTOR / EIGENTUMER /
PORTFOLIOMANAGER

Ein langfristig orientierter Investor, der Eigentimer und der Portfolioma-
nager verfolgen dieselben Ziele, die je nach Immobilienstrategie variieren
konnen. Bei Anlageliegenschaften soll langfristig eine angemessene Ren-
dite bzw. ein positiver Net Present Value erzielt werden. Dies wird erreicht,
wenn - neben der generellen marktbedingten Wertentwicklung - das Ge-
baude vollstandig und dauerhaft zu einem guten Mietzins vermietet werden
kann und die Nutzungskosten, die der Eigentimer tragt, moglichst gering
sind. Ein Gebaude ist umso attraktiver, je besser es die Anforderungen des
potenziellen Nutzers erfiillt.

Bei einer betrieblich genutzten Liegenschaft steht die optimale Unterstiit-
zung des Kerngeschaftes der Unternehmung im Vordergrund. Dies be-
dingt, dass ein Gebaude optimal den Nutzerbedurfnissen entspricht bzw.
diesen einfach angepasst werden kann.

Die priméaren Ziele von Eigentiimer / Portfoliomanager sind somit:

Regelmassige adaquate Rendite

Werterhaltung / Wertvermehrung

Langfristig gute Vermietbarkeit

Tiefe Lebenszykluskosten

Gutes Image / Reputation

Erfillung des Nutzungszwecks

Geringes Risiko (beziiglich Gesetzesanderungen, Energiepreis,
gesellschaftlichen Verdnderungen)

vV VvV V V V V VvV
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Eigentimer und Portfoliomanager sind langfristig orientiert und Nachhal-
tigkeit ist daher ein zentrales Anliegen. Aus der Kombination der primaren
Ziele mit den Nachhaltigkeitszielen entstehen viele Synergien, beispiels-
weise in Form von tieferen Neben- und Lebenszykluskosten, besserer
Vermietbarkeit und einer Forderung des Images. Im Vordergrund steht
eine Optimierung innerhalb der Nachhaltigkeitsziele (Denkmalschutz vs.
Energieeffizienz, Riicksicht auf Nutzer vs. tiefe Lebenszykluskosten, keine
Zersiedelung vs. keine Uberlastung der Verkehrstrager in Quartieren).

BAUHERR

Die Rolle des Bauherrn wird relevant, sobald eine Immobilie durch bau-
liche Massnahmen verandert wird. Neben der Gesamtverantwortung fir
das Bauwerk ist er auch fur Schaden, die Aussenstehende in Folge seiner
baulichen Tatigkeiten erleiden, verantwortlich.

Die primaren Ziele des Bauherrn sind somit:

> Erfillung der Anforderungen der zukiinftigen Eigentiimer und Nutzer
> Mangelfreies Bauwerk
> Tiefe Baukosten

Bauherren, die sich an der Nachhaltigkeit orientieren, profitieren in der
Regel von einer hoheren Qualitat des Bauwerks und schitzen sich so vor
Folgekosten und Garantieleistungen.

Zielkonflikte ergeben sich dort, wo mit dem Einbezug von Nachhaltigkeits-
zielen hohere Baukosten entstehen, ohne dass das Bauwerk eine entspre-
chend hohere Qualitat hat oder wenn sich die Nachhaltigkeitsziele mit den
Zielen des zukiinftigen Eigentiimers oder Nutzers nicht decken.

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

Fir den Facility Manager / Bewirtschafter stehen die Prozesse in der Be-
wirtschaftungsphase einer Immobilie im Zentrum. Er ist Bindeglied zwi-
schen dem Eigentimer und dem Nutzer und versucht, die Bedirfnisse
beider Parteien zu vereinbaren.

Die priméren Ziele des Facility Managers / Bewirtschafters sind:

> Zufriedenheit von Nutzer und Eigentiimer
> Storungsfreier Betrieb
> Tiefe Bewirtschaftungskosten

Fir den Facility Manager / Bewirtschafter ergeben sich mit der Erweite-
rung seiner primaren Ziele um die Ziele der Nachhaltigkeit hauptsachlich
Synergien, denn der fundamentale Ansatz des Facility Managements be-
steht ja darin, die Wertschopfung von Immobilien liber den ganzen Le-
benszyklus zu optimieren! Beispielsweise ist die Reduktion der Betriebs-
energie nicht nur fir Umwelt und Klima positiv zu werten, sie fuhrt auch zu
tieferen Bewirtschaftungskosten, an denen der Facility Manager / Bewirt-
schafter letztlich auch gemessen wird.



46

NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT - HAUPTBROSCHURE - Management der Nachhaltigkeit

Interessenskonflikte entstehen hochstens dort, wo durch die Verfolgung
von Nachhaltigkeitszielen hohere Bewirtschaftungskosten entstehen.

NUTZER

Aus Sicht des Nutzers stehen die optimale Nutzbarkeit einer Immobilie,
verbunden mit einem auf die Anforderungen des Nutzers zugeschnitte-
nen Dienstleistungspaket, im Vordergrund: Ist eine Betriebsliegenschaft
so gestaltet, dass hochstmogliche Wertschopfung generiert werden kann?
Ist die Flexibilitat fur kiinftige Anpassungen gegeben? Tragt ein Wohnge-
baude zu einer hohen Lebensqualitat bei? Zudem sollen die Mieten und
Nebenkosten moglichst tief sein.

Die primaren Ziele eines Nutzers sind somit:

> Hohe Arbeitsplatz- / Lebensqualitat
> Gute Dienstleistungen
> Tiefe Miet- und Nebenkosten

Fir den Nutzer decken sich die Nachhaltigkeitsziele mit seinen primaren
Zielen weitgehend.

Zielkonflikte entstehen dort, wo Nachhaltigkeitsaspekte zu deutlich hohe-
ren Mieten fihren, ohne dass gleichzeitig ein erheblicher Mehrwert fir
den Nutzer oder eine substanzielle Reduktion der Nebenkosten erfolgt.

5.6 BEWERTUNGSMATRIX ZUR ANALYSE VON
SYNERGIEN UND ZIELKONFLIKTEN

Die Gegeniiberstellung von primaren Rollenzielen und Nachhaltigkeits-
zielen in einer Bewertungsmatrix ermdoglicht eine differenzierte Analyse,
welche Aspekte die primare Zielerreichung unterstiitzen resp. einen Ziel-
konflikt beinhalten. Idealerweise wird die Bewertung bereits in der strate-
gischen Planung vorgenommen, da hier der Handlungsspielraum zur Um-
setzung der Nachhaltigkeitsziele am grossten ist. Die Bewertungsmatrix
kann auch zur individuellen Priorisierung der angestrebten Nachhaltig-
keitsziele einer Unternehmung dienen.

BEISPIEL BETRIEBSLIEGENSCHAFT SOODRING 33 ADLISWIL,
SWISS RE

Das Beispiel (Abb. 27) veranschaulicht anhand eines bestehenden Ge-
baudes, welche Nachhaltigkeitsaspekte umgesetzt worden sind und wie
sich dies heute auf die primaren Rollenziele auswirkt. Das Blirogebaude
Soodring 33 der Swiss Re wurde 2003 erbaut und umfasst rund 1°100 Ar-
beitsplatze sowie Schulungsraume.

LEGENDE ABB. 27 >

Die Umsetzung des Nachhaltig-
keitsaspekts wirkt sich sehr positiv
auf die Zielerreichung der spezifi-
schen Rolle aus.

é Es besteht eine starke Synergie
Die Umsetzung des Nachhaltig-

keitsaspekts wirkt sich positiv auf
die Zielerreichung der spezifischen

Rolle aus.

@ Es besteht eine schwache Synergie
Die Umsetzungdes Nachhaltigskeits-
aspekts wirkt der primaren Zielerrei-
chung der spezifischen Rolle entge-
gen.

Es besteht ein schwacher

@ Zielkonflikt
Die Umsetzung des Nachhaltig-
keitsaspekts wirkt der primaren
Zielerreichung der spezifischen
Rolle stark entgegen.

; Es besteht ein starker Zielkonflikt
Leere Zellen: Keine Wirkung zwi-
schen der Umsetzung des Nach-
haltigkeitsaspekts und des spezifi-
schen Rollenziels.

ANMERKUNGEN

1 Der Blickwinkel des Entwicklers
bzw. des kurzfristig orientierten In-
vestors kann nicht beleuchtet wer-
den, da es sich um eine Betriebs-
liegenschaft handelt.

» Da das Biirogebdude Soodring als
Betriebsliegenschaft der Swiss Re

5 genutzt wird und die Swiss Re sel-
ber Eigentiimerin ist, kann das Ziel
.Gute Vermietbarkeit” zur Zeit nicht
beurteilt werden. Aus demselben
Grund ist das Nachhaltigkeitsziel
.Grosstmogliche  Ricksicht auf
Nutzer...” fir dieses Gebaude nicht
relevant.

3 Das Nachhaltigkeitsziel ist im Woh-
nungsbau, nicht aber im Birobau
relevant.

6 Fir die Swiss Re als Riickversiche-
rer ist die Frage der ,langfristig ge-
sicherten Finanzierung” nicht rele-
vant, da jegliche Objekte zu 100%
eigenfinanziert sind.

7 Im Soodring sind keine erneuer-
baren Energietrager eingesetzt.
Eine Tiefenbohrung war wegen des
Grundwasserschutzes nicht mog-
lich. Swiss Re kauft jedoch aus-
schliesslich Strom aus Wasserkraft
ein (Nature Made Star].
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Abb. 27: Synergien und Zielkonflikte mit Nachhaltigkeitszielen: Beispiel Soodring 33 Adliswil, Swiss Re
(Fortsetzung auf Seiten 48 und 49)

Quelle: Darstellung Ritter+Partner, pom+, Daten Swiss Re.
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Raumplanung

Fiihrt nicht zur Zersiedelung (regionale é
Koordination der Bau- und Gewerbezonen)

Tangiert keine Schutzgebiete/-objekte é
Fiihrt nicht zu einer Uberlastung

der Verkehrstrager

Entspricht den Zielen der Gemeinde/Stadt é

Die Tabelle kann im Rahmen der strategischen Planung zur Entschei-
dungsfindung beitragen. Sie stellt ein Raster dar, anhand dessen sich die
Akteure im Immobilienprozess iiber Synergien und Zielkonflikte verschie-
dener Massnahmen zugunsten der Nachhaltigkeit klar werden konnen.
Auf den Websites von IPB und KBOB kann zu diesem Zweck eine leere
Tabelle bezogen werden.
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ERLAUTERUNGEN ZU UMSETZUNG UND WIRKUNGSWEISE (AUSWAHL)

Kommunikationsfordernde Begegnungsorte schaffen = Die Open-Space-
Biros verfligen iber verschiedene Sitzungszimmer sowie sogenannte
.Think Tanks", die den Mitarbeitern die Méglichkeit zum Riickzug bieten.
Eine grosse Cafeteria mit Aussenbereich im EG sowie kleine Kaffeeraume
pro Geschoss schaffen Raum zum informellen Austausch.

Die daraus resultierenden erhohten Bau- und Bewirtschaftungskosten
wurden zugunsten der positiven Wirkung auf die Zweckerfullung, Nutzer-
zufriedenheit und die Arbeitsplatzqualitat sowie aus Reputationszwecken
und zur Forderung von Innovation in Kauf genommen. Bilder (A] und (B)

Akzeptanz und Optimierung durch Partizipation = Behorden sowie Be-
wirtschaftungsfachleute wurden frihzeitig im Planungsprozess beigezo-
gen um den Bauprozess optimal abzuwickeln und die optimalen baulichen
Rahmenbedingungen fiir einen effizienten Betrieb zu schaffen.

Die leicht erhohten Baukosten werden durch die Reduktion der Bewirt-
schaftungskosten kompensiert.

Orientierung und raumliche Identitat durch Wiedererkennung = Auf-
grund der Unternehmenspolitik wird diesem Aspekt grosse Bedeutung
beigemessen. Unter Bericksichtigung des angestrebten Standards ist
kein Zielkonflikt zur Hohe der Baukosten auszumachen. Bild (C)

Hohes Mass an Identifikation durch personliche Gestaltungsmoglichkei-
ten = Dieser Nachhaltigkeitsaspekt kann im gewahlten Konzept der Open
Space Biros nur ungeniigend umgesetzt werden. Die hohe Arbeitsplatz-
qualitat wird durch eine Reihe von zusatzlichen Riickzugsmaoglichkeiten
wie ,Think Tanks”, ..Drop-Ins”, etc. sowie weiteren Begegnungsorten (Ca-
feteria, Dachterrassen, etc.) erreicht. Der Arbeitsplatz wird von den Mitar-
beitenden - trotz fehlender Privatsphare - sehr geschatzt. Bild (D)

Kurze Distanzen, attraktive Nutzungsmischung im Quartier, sowie gute
sichere Erreichbarkeit und Vernetzung - Das Gebaude liegt in einer eher
unattraktiven Gewerbezone am Rand von Adliswil und ist gut erschlossen
0V, Fusswegnetz). Der Stadtkern liegt in Fussdistanz. Der Standort ist im
Vergleich zum Hauptsitz am Mythenquai Ziirich bei den Nutzern jedoch
deutlich weniger beliebt.

Optimierte Tageslichtverhaltnisse, gute Beleuchtung = Neben der
durchgehend verglasten Langsfassade sorgt auch der Einsatz von Glas-
elementen bei den ,Think Tanks" sowie von unten nach oben regulierbare
Sonnenstoren fiir ideale Tageslichtverhaltnisse selbst in der Mittelzone
der Open-Space-Biiros. Bild (E]

Geringe Immissionen durch Larm und Erschiitterung = Obwohl das Ob-
jekt an der Sihltalstrasse liegt, ist die Larmbelastung im Gebaudeinneren
sehr gering. Die Erhohung des viergeschossigen Langstraktes garantiert
Larmschatten fir die dahinter liegenden fiinfgeschossigen Querfliigel
selbst bei offenen Fernstern.

Abb. 28: Fotos Beispiel Soodring 33
Adliswil, Swiss Re

Planergemeinschaft PG33 c/o Martin
Spuhler Architekten, Ziirich. Fotos: Marco
Blessano.
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Hohe Flexibilitat fiir verschiedene Raum- und Nutzungsbediirfnisse
(sowie: Niedrige Instandsetzungskosten durch gute Zugénglichkeit und
Qualitat) = Die Skelettbauweise garantiert ein Hochstmass an Flexibilitat.
Dadurch entstehen leicht erhohte Baukosten. Da die Raumlichkeiten ein-
fach an die Bedirfnisse angepasst werden kdnnen, ist die positive Wirkung
auf die Zweckerfullung, Nutzerzufriedenheit und Arbeitsplatzqualitat sehr
hoch. Zudem werden die Bewirtschaftungs- und Lebenszykluskosten re-
duziert.

Wenig Schadstoffe in Baustoffen [sowie: Geringe Belastung der Raum-
Luft durch Allergene und Schadstoffe) = Das Objekt ist mit dem Zertifikat
.Gutes Innenraumklima™ ausgezeichnet worden. Es wurden der Gehalt
an chemischen Schadstoffen in der Raumluft sowie der Feinstaub und die
biologischen Keime in der Zuluft der Komfortliftungsanlagen gemessen.
Die Umsetzung dieses Nachhaltigkeitsaspekts unterstitzt die Zweckerfil-
lung, die Nutzerzufriedenheit sowie die Arbeitsplatzqualitat und somit die
Arbeitsproduktivitat. Die Risiken fir das Unternehmen im Fall von Geset-
zesanderungen sind zudem reduziert.

Geringer Heizwdrme- und Heizenergiebedarf (sowie: Geringer Energie-
bedarf fiir Warmwasser und: Geringer Elektrizitatsbedarf) >Das Bu-
rohaus ist Minergie-zertifiziert. Thermisch aktivierte Geschossdecken in
Kombination mit einem guten sommerlichen Warmeschutz sichern selbst
bei relativ hohen Aussentemperaturen angenehme Raumbedingungen.
Die eigens fiur dieses Gebaude entwickelte Birobeleuchtung ist tages-
licht- und prasenzmeldergesteuert. Die leicht erhohten Baukosten werden
durch die positive Wirkung auf die Bewirtschaftungskosten kompensiert.
Der geringe Energiebedarf unterstitzt die Ziele der guten Zweckerfullung,
des Werterhalts, das Minimieren der Lebenszykluskosten und Risiken be-
zliglich Energiepreisanderungen des Eigentiimers.

Optimale Nutzung von Prozess- und Abwarme = Die Abwarme des Ge-
baudes wird genutzt (Warmeriickgewinnung bei den Liiftungsanlagen).

Grosse Artenvielfalt = Das Gebdude wurde von der Stiftung ,Natur &
Wirtschaft” ausgezeichnet. Das Meteorwasser dient zur Speisung von Re-
tensionsteichen in der naturnah gestalteten Aussenanlage und wird versi-
ckert. Bild (F]

Umweltvertragliche Abwicklung der Mobilitat (sowie: Fiihrt nicht zu ei-
ner Uberlastung der Verkehrstriger) - Das Gebiude ist in 3 Minuten
vom Bahnhof Sood Oberleimbach aus zu erreichen. Fahrzeit nach Zi-
rich HB: 15 Min. Zusatzlich werden ein Shuttle-Service vom Hauptsitz am
Mythenquai angeboten und betriebseigene Velos zur Verfiigung gestellt.
Swiss Re beteiligt sich Gberdies an der Buslinie 156 Adliswil-Thalwil. Diese
Massnahmen fordern das Image der Swiss Re und steigern die Nutzerzu-
friedenheit, haben aber hohere Betriebskosten zur Folge.

Entspricht den Zielen der Stadt/Gemeinde = Fiir die Stadt Adliswil sind
die zusatzlichen rund 1°100 Arbeitsplatze positiv zu werten. Teil des Pro-
jektes ist zudem eine rollstuhlgangige Fussgangeruberfihrung uber die
Sihltalstrasse, die Teil des Wanderwegnetzes von Adliswil ist. Ein zusatz-
liches Plus fiir die Gemeinde ist zudem die erwahnte Busverbindung nach
Thalwil.
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5.7 MANAGEMENT DER NACHHALTIGKEIT AUS
PORTFOLIOSICHT

Ein Portfolio erdffnet in Bezug auf das Management der Nachhaltigkeit
einen grosseren Spielraum als Einzelobjekte. So kann mit einem Bestand
von mehreren Objekten gezielter auf einen Ausgleich zwischen den Nach-
haltigkeitszielen in den Dimensionen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt
hingewirkt werden. Einfache Massnahmen zur Verbesserung der Gesamt-
bilanz kénnen Uber die Masse Hebelwirkungen erzeugen. Optimierungen
sind einfacher zu realisieren:

> Durch eine Diversifikation des Portfolios in Bezug auf geografische
Lage, Alter, Gebaudetypen/Nutzung, Wohnungsgréssen, Mikrolage etc.
konnen Risiken minimiert werden.

> Es konnen Schwerpunkte fir die Entwicklung des Portfolios gesetzt
werden, je nachdem, ob ein quantitatives Wachstum geplant ist oder die
Ressourcen in die Qualitat des Bestandes investiert werden sollen.

> Es besteht ein hoherer Spielraum, um die Nachhaltigkeitsstrategie
umzusetzen, da eine Kompensation zwischen verschiedenen Gebauden
moglich ist. Das Prinzip ist dasselbe wie beim Konzept der schwachen
Nachhaltigkeit plus. Entscheide dirfen nicht immer zulasten derselben
Nachhaltigkeitsdimension gehen. So kdnnen im Namen des Denkmal-
schutzes (gesellschaftliche Dimension) energetisch ungiinstige Gebaude
erhalten werden (Dimension Umwelt), wenn in anderen Fallen zugunsten
der Energieeffizienz entschieden wird. Insgesamt missen die Entscheide
jedoch unter dem Aspekt der Nachhaltigkeitspolitik und -strategie stim-
mig sein.

> Neue Bediirfnisse konnen gebiindelt und so effizient befriedigt werden.
Dies bedingt eine optimale Kommunikation zwischen Nutzer und Port-
foliomanagement, die z.B. durch den Facility Manager / Bewirtschafter
sichergestellt werden kann. Neu entstehende Bedirfnisse missen frih
erkannt werden, betriebliche Ablaufe bekannt sein. Auch hier gilt: Zuerst
eine betriebliche Optimierung erwagen und erst in zweiter Linie raumliche
Ldsungen anstreben.

> Ein auf Nachhaltigkeit ausgerichtetes Portfolio ist attraktiver fur Inves-
toren, die Interesse an stabilen und langfristig orientierten Investments
haben. Dies kann die Mittelbeschaffung erleichtern.

> Konzentrieren sich die Objekte des Portfolios auf Areale, ergeben sich
zusatzliche Potenziale. So kdnnen z.B. durch arealbezogene Energie-
konzepte die Versorgung mit Energie und Wirme/Kalte aufeinander
abgestimmt werden. Dabei liegt der Fokus der Betrachtung nicht auf der
energetischen Optimierung des Einzelobjekts, sondern auf dessen Verhal-
ten und Einfluss auf den Verbund als Ganzes (Abb. 29).
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Abb. 29: Das Energiespeichersystem der ETH Ziirich auf dem Areal Hénggerberg
Science City (in Realisierung)

Energetische Optimierung im Portfolio = Die ETH Ziirich entwickelt ihren Stand-
ort Honggerberg zu einem Modellcampus mit den Zielen der 2000-Watt-Gesell-
schaft. Der CO,-Ausstoss soll um mindestens 50% reduziert werden. Im Zentrum
des Energiekonzeptes Science City steht das dynamische Erdspeichersystem, das
bis 2020 aufgebaut werden soll. Es dient dazu, im Sommer anfallende Warme und
im Winter herrschende Kalte einzuspeichern und je nach Bedarf mit hocheffizien-
ten Warmepumpen und Kaltemaschinen abzurufen. Der Fokus der Betrachtung
liegt nicht mehr beim Energiebedarf eines einzelnen Gebaudes, sondern bei der
Uber das Gesamtsystem CO,-optimierten Nutzung der anfallenden Abfall-Energie
eines Areals Uber das Jahr.

Bild: ETH Zirich.

STEUERUNG DER PORTFOLIOENTWICKLUNG

Analog zum Einzelobjekt ist eine gute Verfligbarkeit von Daten fir die Port-
foliobeurteilung wichtig. Die Resultate aus der Nachhaltigkeits-Scorecard
(Abb. 23] konnen visualisiert werden, so dass die Entwicklung des Portfo-
lios in Bezug auf die verschiedenen Ziele transparent wird.

Das Portfoliomanagement ist aber nicht allein mit Messgrossen zu bewal-
tigen. Ein Portfolio ist komplex und es sind viele - auch qualitative - Fak-
toren sowie interne und externe Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen.
Portfoliomanagement braucht in erster Linie systematische und zielorien-
tierte Analysen aller relevanten Faktoren, um eine nachvollziehbare Giiter-
abwé&gung zu ermdoglichen. Dazu miissen . weiche Faktoren” versachlicht
werden. Um ausgewogene Entscheide zu ermdglichen, ist es wichtig, dass
die verschiedenen Akteure (Portfoliomanagement, Bauabteilung, Facility-
Management etc.) ihre Sichtweise einbringen und begriinden kénnen.

53



54

NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT - HAUPTBROSCHURE - Management der Nachhaltigkeit

GUTERABWAGUNG IM SCHULHAUSPORTFOLIO DER STADT ZURICH

Die Immobilienbewirtschaftung (IMMO] der Stadt Zirich bewirtschaftet
106 Schuleinheiten fir 1381 Schul-, 274 Kindergarten- und 19 Grundstu-
fenklassen. Bei der Bewirtschaftung des Schulhausportfolios gelten fol-
gende Grundsatze:

> Gemass dem Handbuch .. Immobilienpolitik Hochbau™ des Stadtrats von
Zirich (2005) bilden Raumbedarfs- und Standortstrategien die Grundla-
gen fur die Investitionsplanung. Ohne klare Strategie wird mit der Investi-
tion zugewartet.

> Die Empfehlung SIA 112/1 ,Nachhaltiges Bauen” bildet die Grundlage
fur die Bewertung der Nachhaltigkeit. Alle Schulhduser im Portfolio wer-
den aufgrund dieser Kriterien mit einem eigens dafiir entwickelten Tool
bewertet (Stadt Zirich 2009b; Ziegler 2005).

> Die IMMO verfolgt eine vorausschauende Unterhaltsstrategie zur Siche-
rung der Gebrauchstauglichkeit ihrer Liegenschaften. Diese werden an-
hand der Dringlichkeit priorisiert.

> Der Bedarf der Nutzer muss maglichst frih erfasst werden. Dies ge-
schieht in periodischen Workshops aufgrund der Prognosen der Kinder-
zahlen sowie der Entwicklungen im Schulbetrieb.

> Die Objekte werden in ihrem Umfeld - Quartier, Stadtteil, Stellung im
Portfolio - betrachtet. So konnen Synergien mit anderen &ffentlichen Bau-
ten und Anliegen erkannt werden.

> Auf der Objektebene entwickeln Betriebsteams, bestehend aus Vertre-
tern der IMMO, der Schulleitung und der Schulbehorde betriebliche und
bauliche Losungsansatze fir eine langfristige, nachhaltige Objektstrate-
gie. Weitere Spezialisten (Feuerpolizei, Denkmalpflege, Energieberatung
usw.) werden bei Bedarf beigezogen.

> Der kulturelle Wert und die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft werden
gleichberechtigt neben dem finanziellen Wert betrachtet. Der Nutzwert
der Liegenschaft wird am starksten gewichtet (Stadt Ziirich 2009b).

> Wenn es zu einem Bauprojekt kommt, definiert das Betriebsteam ge-
meinsam unter Federfihrung der IMMO den Auftrag. Die Projektdefinition
basiert auf einem Betriebskonzept, das die Grundlage fiir das Raumpro-
gramm, das Funktionsdiagramm und die Raumstandards bildet.

> Die Projektdefinition wird durch das Amt fiir Hochbauten (Baufachorgan
der Stadt Zurich) im Rahmen einer Machbarkeitsstudie tiberprift.

> Die Hohe der Investitionskosten wird dahingehend uberpriift, welche
Folgekosten im Betrieb und bei der spateren Instandsetzung entstehen
werden. Die Lebenszykluskosten werden dabei hoher gewichtet als die In-
vestitionskosten.
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6. Handlungsspielraum im Lebenszyklus

Der Lebenszyklus von Immobilien kann in die drei Phasen Erstellung
oder Bereitstellung, Bewirtschaftung und Liquidation unterteilt werden.
Parallel dazu lauft die strategische Planung als iibergeordneter Prozess.
In diesem Kapitel werden die verschiedenen Phasen beschrieben und es
wird gezeigt, welche Uberlegungen in den einzelnen Lebensabschnitten
wichtig sind, damit Gebaude zukunftsfahig werden.

Abbildung 30 stellt die drei Phasen des Immobilienprozesses dar. Die Be-
reitstellungsphase umfasst verschiedene Teilphasen mit den entsprechen-
den Bauprozessen. Wahrend der Bewirtschaftungsphase ist ein Gebaude
einer standigen Transformation unterworfen: Erhalten, Betreiben, Instand-
setzen, Umnutzen. Es finden somit nicht nur in der Bereitstellungsphase
Bauprozesse statt, sondern auch im Rahmen von Instandsetzungs- und
Umnutzungsprojekten wahrend der Bewirtschaftung und in der Liquida-
tion, die den Lebenszyklus abschliesst. Die Prozesse zur Steuerung eines

Einzelobjekts oder eines ganzen Bestandes sind iber alle Phasen im Le-
benszyklus von Immobilien relevant.

Erstellung

Vor-
studien

\

Yoyjepinb!

Abbruch

Seeeea. e

Legende:

t u BP: Bauprozess
h g NP: Nutzungsprozess
RP: Riickbauprozess

Abb. 30: Der Lebenszyklus von Immobilien

Quelle: Schalcher 2007 (leicht angepasst).
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Abb. 31: Schulhaus Milchbuck, Zirich

Qualitativ gute Bausubstanz lasst sich auf neue Bediirfnisse anpassen. Ein Le-
benszyklus kann sich iiber mehrere Nutzer-Generationen erstrecken = Die
Schulanlage Milchbuck wurde vom Architekten Albert Frohlich entworfen und 1928 er-
baut. Die neoklassizistische Anlage ist eine Raritat in der Stadt Ziirich und weist hohe
baukinstlerische Qualitaten auf. Nach 80 Jahren wurde das Schulhaus vollstandig
erneuert. Die gut erhaltene Gebaudestruktur ist nun nach gezielten Anpassungen ge-
eignet fir zeitgemasse Unterrichtsformen. Die Klassenzimmer wurden stark vergros-
sert. Durch den Umbau erreichte das Geb&dude den Minergie-Standard fiir Umbauten.
Geheizt wird mit einer Pelletheizung.

Umbau B.E.R.G Architekten, Ziirich. Fotos: Stadt Zirich.
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6.1 STRATEGISCHE PLANUNG -

NACHHALTIGKEIT WIRD FESTGELEGT

Fir die strategische Planung, die Uber den ganzen Lebenszyklus ver-
lauft, sind der Investor und der Eigentiimer oder der Portfoliomanager als
dessen Vertreter die wichtigsten Akteure. Der Eigentimer ist die oberste
Entscheidungsinstanz. Im Rahmen der strategischen Planung besteht der
grosste Handlungsspielraum hinsichtlich Nachhaltigkeit. Da Entscheide
oft bedeutende langfristige Auswirkungen haben - insbesondere auf die
Performance - missen diese so genau wie moglich durch Simulationen
prognostiziert werden.

In der strategischen Planung bestehen folgende Handlungsoptionen:

> Festlegen der Nachhaltigkeitsziele, die prioritar zu verfolgen sind

> Bestimmen des Gewichts, das den einzelnen Nachhaltigkeitszielen
innerhalb einer Interessensabwagung zukommt

> Integrieren der Nachhaltigkeitsziele in die strategischen Uberle-
gungen zu Kauf, Neuerstellung oder Miete

Aus der Sicht eines Portfolios sind zusatzlich folgende Uberlegungen
wichtig:

> Uberpriifen der Diversifikation des Portfolios in Bezug auf geografi-
sche Lage, Alter, Gebaudetypen, Nutzungsart, Wohnungs- und Biiro-
grossen, Mikrolage etc. anhand der Nachhaltigkeitsziele

> Setzen von Schwerpunkten, wie sich ein Portfolio entwickeln soll und
wie die meistens beschrankten Mittel eingesetzt werden sollen. Ist
ein quantitatives Wachstum geplant oder wird in die Qualitat des
Bestandes investiert?

Im Fall eines Bauprojekts werden in der strategischen Planung wesentli-
che Weichen fir das zukiinftige Gebaude gestellt. Unter anderem wird die
Qualitat des Gebdudes definiert und die Hohe der Investitionen festgelegt.
Damit werden auch die Lebenszykluskosten massgeblich bestimmt.

circumcolo® - Strategische Planung
fir die Erneuerung von Wohnbauten
-> Wenn Liegenschaften in die Jahre
kommen, stellen sich wichtige Fragen:
Instandsetzen, Erneuern, Umbauen
oder Ersatzneubau? Ein Forschungs-
projekt am Institut fir Bauplanung und
Baubetrieb der ETH Ziirich untersuch-
te in Zusammenarbeit mit der Zircher
Hochschule fir Angewandte Wissen-
schaften (ZHAW), Life Sciences Facili-
ty Management, pom+Consulting AG,
Meier und Steinauer, PGMM und Cor-
neth GmbH sowie der ZKB die komple-
xen Fragestellungen von Wohnbauten.

Entstanden ist mit circumcolo® [sze-
narien rund ums wohnen] ein Entschei-
dungshilfe-Tool, das zu einem frithen
Zeitpunkt der Planung ganzheitliche
Aussagen Uber die Instandsetzungs-
Kosten von Wohnbauten ermdglicht und
Kosten von wertvermehrenden bzw.
nutzungsverbessernden Massnahmen
erfasst. Kosten-, Ertrags- und Finan-
zierungsmodelle sind interaktiv mit-
einander verbunden und bilden die
Grundlage fir strategische Entscheide.
Damit kann schon im Planungsstadi-
um der Einfluss beispielsweise auf die
Energiekennzahl oder die Rendite einer
Liegenschaft simuliert werden.
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6.2 BEREITSTELLUNG - NACHHALTIGKEIT WIRD
UMGESETZT

Die Phase der Bereitstellung einer Immobilie beginnt mit dem Grundsatz-
entscheid aus der strategischen Planung, eine Immobilie zu kaufen, Fla-
chen und Raume zu mieten oder das Bedirfnis nach Raumen mit bauli-
chen Massnahmen zu losen.

In dieser Phase sind der Bauherr, die Bauprojektorganisation und idealer-
weise die zuklnftigen Nutzer sowie der Facility Manager die zentralen Ak-
teure. Im Fall des Immobilienkaufes wird in der Regel eine systematische
und fundierte Analyse, d.h. eine ganzheitliche Prifung (Due Diligence)
durchgefihrt. Ziel ist es, alle Fakten und Risiken des Transaktionsobjekts,
resp. des Transaktionsportfolios, zu kennen.

FOLGEKOSTEN
80-100 JAHRE

INVESTITIONEN
3-5 JAHRE

1JAHR 1JAHR 1-3JAHRE 20-25J. 20-25J. 20-25J. 20-25J. 1JAHR
PLANUNG BEREITSTELLUNG BEWIRTSCHAFTUNG Liaul-
DATION

B EEE NN NN N N N N [
Kontrollierbarkeit der Kosten ~ weniger nachhaltiges Gebaude nachhaltigeres Gebaude

Abb. 32: Beeinflussbarkeit der Lebenszykluskosten

Quelle: P. Bianchi, Swiss Re.

Fallt der Entscheid zugunsten eines Bauvorhabens, wird in dieser Phase
die Qualitat des Gebaudes definiert und die Hohe der Investitionen festge-
legt. Damit werden auch die Lebenszykluskosten massgeblich bestimmt
(Abb. 32). Anderungen wihrend der spateren Realisierung sind teuer und
schwierig zu vollziehen. Zukiinftige Risiken fir das Bauwerk missen daher
vor der Erstellung analysiert und minimiert werden. Fast alle Nachhaltig-
keitsziele sind primar durch den Investor und insbesondere den Bauherrn
beeinflussbar, ihre Auswirkungen manifestieren sich allerdings erst in der
folgenden Bewirtschaftungsphase. Der Facility Manager als Fachmann fiir
Bewirtschaftungsfragen sollte daher unbedingt bei betriebsbeeinflussen-
den Entscheiden in der Bereitstellung beigezogen werden.
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In der Bereitstellungsphase ist beziiglich Nachhaltigkeit auf Folgendes
zu achten:

> Der Eigentiimer ist in der Pflicht: Es liegt im Interesse des zukinfti-
gen Eigentlimers, dass in der Planungsphase eine langfristige Optik
vorherrscht. Nur so konnen spatere Risiken mit unnotigen Kosten-
folgen wahrend der Bewirtschaftungszeit erkannt und minimiert
werden. Der Eigentiimer ist (in Zusammenarbeit mit dem Bauherrn)
fur eine genaue und umfassende Projektdefinition verantwortlich.

> Falls ein Gebaude unmittelbar fir den Markt entwickelt wird und
nicht fir einen bestimmten Eigentimer, kann es sein, dass die Optik
zu wenig langfristig ist. Die Baukosten werden dann moglichst tief
eingeplant, damit das Projekt ein breites Feld an potenziellen Investo-
ren anspricht, und Nachhaltigkeitsaspekte konnen zu kurz kommen.

> Die Lebenszykluskosten eines Gebaudes sind schwergewichtig von
den Kosten wahrend der Nutzungsphase [(inkl. Kapitalkosten) abhan-
gig. Diese Ubersteigen die Erstellungskosten je nach Nutzungsart
innerhalb weniger Jahre. Sie kdnnen bei einer Nutzungsdauer von
50 Jahren das Drei- bis Zehnfache der Erstellungskosten betragen
(Gantenbein 2003). Es ist daher wichtig, dass die Lebenszykluskos-
ten in der Planungsphase abgeschéatzt und minimiert werden.

> Die Erfahrung und das Wissen der Betreiber missen in die Planung
einfliessen, um das Gebaude zu optimieren und die Lebenszyklus-
kosten zu minimieren. Dies erfordert, dass das Facility-Management
(FM] als Briicke zwischen der Bewirtschaftung und dem Bauma-
nagement verstanden wird. Eine Integration des FM-Gedankens in die
Projektierung eines Objektes sorgt fiir Klarheit und Transparenz bei
den Bewirtschaftungsprozessen, der Organisation und den Kosten.

> Das langfristige Denken ist ein Lernprozess. Die Gebaudekennzah-
len von realisierten Projekten miissen genau ausgewertet und in die
Planung der neuen Bauten mit einbezogen werden.

KBOB, eco-bau und IPB haben mit den Empfehlungen ,Nachhaltiges Bau-
en in Planer- und Werkvertragen” (KBOB, eco-bau, IPB 2008) fir die Be-
reitstellungsphase wichtige Spielregeln fiir Bauherren, Planer und Unter-
nehmer festgelegt.

6.3 BEWIRTSCHAFTUNG - NACHHALTIGKEIT WIRD
OPTIMIERT

Die Bewirtschaftung einer Immobilie beginnt mit dem Kauf oder der Bau-
abnahme. Sie umfasst im Lebenszyklus den langsten Zeitraum und gene-
riert die meisten Kosten. In dieser Phase sind der Facility Manager als Be-
wirtschafter (Betrieb, Verwaltung, Angebot von Diensten] sowie der Nutzer
die relevanten Akteure.

Beispiel: Optimierung der Energie-
effizienz in der Planungsphase = DPV
- Design Performance Viewer (Thesse-
ling, Schlueter 2009). Das Computer-
programm Design Performance Viewer
der Professur fur Gebaudetechnik der
ETH Zirich ermoglicht es Architekten
und Planern, bereits frih in der Ent-
wurfsphase den Energie- und Exergie-
verbrauch sowie die energiebezogenen
Kosten, die aus der Planung resultie-
ren, zu analysieren und als Parameter
in das Gebaudekonzept mit einzubezie-
hen. Durch die Verwendung eines digi-
talen Gebaudemodells ist dies zu jedem
Zeitpunkt und ohne zusatzlichen Auf-
wand mdoglich. An den SIA Normen und
der Energieeinsparverordnung (EnEV)
orientierte, relevante Energiekennzah-
len konnen dabei in wenigen Sekunden
berechnet und visualisiert werden.
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Die baulichen Voraussetzungen sind zu diesem Zeitpunkt zwar festgelegt,
ohne eine konsequente Umsetzung der Nachhaltigkeitsziele wahrend der
Betriebsphase bleibt jedoch auch ein nachhaltig konzipiertes Gebaude
weit unter seinem Potenzial. Es ist deshalb ein Betriebskonzept nétig, das
verbindliche Vorgaben fur die verschieden Beteiligten festlegt.

Die Tools, welche die Grundlage fir die Bewirtschaftung liefern, werden
zum Teil jedoch in friheren Phasen erarbeitet. Ein Grobbetriebskonzept
sollte bereits anlasslich der Vorstudie erstellt und in den anschliessenden
Projektetappen weiter detailliert werden. Das Konzept enthalt die strate-
gischen Ziele in Bezug auf Nutzung, Wirtschaftlichkeit, Betrieb und Nach-
haltigkeit und beschreibt die Prozesse, Anforderungen und Schnittstellen
im Gebaudebetrieb.

Wahrend der Projektierung werden die Vorgaben zur Umsetzung von Nach-
haltigkeitszielen im Rahmen eines Detailkonzeptes konkretisiert. Darin
enthalten sind spezifische Anforderungen zu Betrieb, Sicherheit, Ver- und
Entsorgung, Verkehr, Reinigung und Dokumentenmanagement.

In den Projektphasen Vorprojekt und Bauprojekt ist es sinnvoll, eine Nut-
zungskostenprognose zu erstellen. Bauliche Korrekturen kénnen so noch
ohne nennenswerte Kostenfolgen vorgenommen werden.

Der eigentliche Aufbau des spateren Gebaudebetriebs beginnt in der Pha-
se Realisierung, wozu eine Betreiberorganisation und der Umfang von In-
und Outsourcing festgelegt werden missen.

In Bezug auf einen nachhaltigen Betrieb ergeben sich folgende Hand-
lungsoptionen:

> Steuerungund Optimierung der Haustechnikanlagen sowie periodi-
sche Uberpriifung der Einstellungen

> Konsequenter Einsatz von stromeffizienten Leuchten und wasser-
sparenden Armaturen

> Einsatz von erneuerbaren Energien

> Forderung von energieeffizienter Mobilitat

> Fir Grossverbraucher von Energie kann eine entsprechende Ziel-
vereinbarung sinnvoll sein

> Getrennte Entsorgung

> Einsatz von okologisch unbedenklichen Reinigungsmitteln, natur-
nahe Umgebungspflege ohne Biozide

> Optimierung der Reinigungsfrequenz
> Gute Ausbildung des Bewirtschaftungsteams, zertifizierter Betrei-
ber: Wird die Bewirtschaftung einem professionellen Dritten tUber-

tragen, so stellen die Labels ISO 14000, Green Office oder Sustai-
nable Cleaning eine umweltfreundliche Arbeitsweise sicher

v

Langfristige Instandhaltungsplanung
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In Bezug auf eine nachhaltige Verwaltung ergeben sich folgende Hand-
lungsoptionen:

Aufbau der Betriebsorganisation und Festlegung der Verantwort-
lichkeiten

Gute Dokumentation, systematische Ablage von Pléanen und ande-
ren Unterlagen

Monitoring von Kosten sowie des Energie- und Wasserverbrauchs.
Vergleich mit Benchmarks (z.B. FM-Monitor)

Periodisch wiederkehrende Information der Nutzer tber die Bedie-
nung der Anlagen; Schulung eines energieeffizienten Verhaltens
(evtl. mehrsprachig)

Transparente, verbrauchsabhangige Nebenkostenerfassung und
-verrechnung

Vermietungskonzepte fiir optimalen, an Lage und Gebaudestrategie
angepassten Mietermix bei Wohnbauten

Hausordnung, Nutzung der Begegnungsraume, Verantwortlichkeiten
Sicherheitskonzept

Sensibilisierung der Nutzer mit Informationen in der Hauszeitung,
Merkblatter, Gebrauchsanweisungen

Umsetzung von Image fordernden Massnahmen

Ein Angebot von Diensten kann im Hinblick auf sich andernde gesell-
schaftliche Trends nachhaltig sein:

>

BenutzerspezifischeDienstleistungenwie Empfang, Telefon-und
Postdienst, Sicherheitsdienst und Loge kennt man vor allem von
Biro- und Gewerbeliegenschaften. Der Ausbau solcher Dienste
kann im Hinblick auf die sich abzeichnenden gesellschaftlichen
Veranderungen (altere Menschen, héheres Sicherheitsbedirfnis,
Erwerbstatigkeit von beiden Partnern] auch im Wohnbereich einem
zunehmenden Bedirfnis entsprechen und langfristig eine gute
Vermietbarkeit sicherstellen.

Das Verhalten des Nutzers ist der Schlisselfaktor fiir die Nachhaltig-
keitsperformance einer Liegenschaft. Es gibt unter anderem folgende
Handlungsoptionen:

SpezifikationderAnforderungenundServicelLevelAgreements(SLA]
an die zu erbringenden Dienstleistungen (Schlisselfaktor fir die
Nachhaltigkeitsperformance einer Liegenschaft)

Tipps fur das Verhalten in Gebauden

SpezifikationvonVorgabenfiirdenEinsatzvonmieterspezifischen
Materialien und Geraten

AuchimWohnbereichistdasVerhaltender Nutzerentscheidend.
Stichworte dazu sind Raumtemperatur, Warmwasserverbrauch,
Luftungsverhalten, Einsatz energieeffizienter Gerate sowie das
Mobilitatsverhalten

Abb. 33: Bundeshaus und Arbeitsplat-
ze der Parlamentarier

zum Ressourcenmanagement hilft mit,
das Verhalten der Nutzenden laufend
zu liberdenken = In periodischen Um-
weltberichten werden Warme, Strom,
Wasser- und Papierverbrauch, die Keh-
richtmenge und das Reiseverhalten der
Mitarbeitenden publiziert. Die Umwelt-
belastungen werden pro Vollzeitstelle,
pro Amt, pro Departement und fir die
Bundesverwaltung ausgewiesen. Die
Publikation der Resultate motiviert die
Benutzer und die Bewirtschafter Mass-
nahmen zu treffen. Diese sind einer-
seits technischer Natur, andererseits
zielen sie auf die Sensibilisierung der
Nutzenden ab (Schweizerische Eidge-
nossenschaft ab 1999).

Quelle: BBL Bilddatenbank
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INSTANDSETZUNG ODER ERSATZNEUBAU - ENTSCHEID FUR DIE
NACHSTE GENERATION

Im Laufe der Bewirtschaftungsphase werden mehrfach Entscheide Uber
den weiteren Fortbestand eines Gebaudes getroffen. Als Hilfe dafir sind
in den letzten Jahren verschiedene Werkzeuge entwickelt worden, welche
die wirtschaftliche Dimension und die Umwelt sowie teilweise auch gesell-
schaftliche Aspekte einbeziehen. Zu erwahnen sind das Tool des Fraunho-
fer Institutes ..Energy Performance Indoor Environment Quality Retrofit”,
EPIQR und der von der EMPA entwickelte Retrofit Advisor.

Im Unterschied zu EPIQR bezieht der Retrofit Advisor auch gesellschaftli-
che Aspekte mit ein.

6.4 LIQUIDATION

Die Phase der Liquidation umfasst die Kiindigung, den Verkauf oder Rick-
bau einer Immobilie und ist im Vergleich zu den anderen Phasen im Le-
benszyklus in der Regel kurz. In dieser Phase zeigt sich, wie stark vor-
gangig Nachhaltigkeitsaspekte bertcksichtigt wurden. Dies spielt bei der
raschen Wiedervermietung oder in Form eines hoheren Verkaufspreises
eine Rolle. Beim Riickbau vereinfacht eine gut trennbare Konstruktion den
Prozess und eine gute Rezyklierbarkeit wirkt sich positiv auf die Rickbau-
kosten aus.

Bei der Liquidation ergeben sich beziiglich Nachhaltigkeit folgende Hand-
lungsoptionen:

> Aus Sicht der Umwelt sind ein geordneter Riickbau, eine Wieder-
verwertung einzelner Bauteile und eine moglichst hohe Recyclingrate
wichtig. Zudem kann die Sanierung von Altlasten ein Thema sein.

> Aus wirtschaftlicher Sicht ist kein oder ein moglichst kurzer Leer-
stand ausschlaggebend.

> In Bezug auf die Raumplanung ist es wesentlich, was an Stelle des
alten Gebaudes erstellt wird.

> Aus gesellschaftlicher Sichtist ein verantwortungsvoller Umgang mit
den Nutzern (gentigend lange Kiindigungsdauer, Ersatzwohnungen,
Umplatzierungen) angezeigt (vgl. Abschnitt 4.1, sozialvertraglicher
Prozess bei Ersatzneubau).

.Energy Performance Indoor Environ-
ment Quality Retrofit, EPIQR” = Die
Software liefert einen Gesamtiberblick
Uber den Zustand eines Gebaudes, der
sich als Grobdiagnose versteht und vor
der tatsachlichen Projektierung einzel-
ner Instandsetzungsmassnahmen an-
zusiedeln ist. Unterstitzt durch eine
multimediale Darstellung wird der An-
wender bei der zwei- bis vierstiindigen
Begehung mittels der Software durch
das Gebaude gefihrt, die im Anschluss
an die Begehung einen automatischen
Bericht erzeugt. Neben der Zustands-
beschreibung kann in Anlehnung an
die europaische Norm EN 832 auch
der Heizenergiebedarf des Gebaudes
bestimmt werden. Warmeschutztech-
nische Sanierungsmassnahmen wer-
den ebenfalls energetisch und monetar
bewertet (Bezugsquelle: http://www.
estia.ch/).

Mit dem Excel-Tool Retrofit Advisor
konnen drei mogliche Erneuerungs-
varianten eines bestehenden Mehr-
familienhauses in der strategischen
Planung verglichen werden = In-
standsetzung, Gesamterneuerung und
Ersatzneubau. Der Retrofit Advisor
gibt Auskunft Uber die Auswirkungen
der Erneuerungs-Varianten beziglich
Wirtschaft (Geldflisse, Renditen, Kapi-
talbedarf], Umwelt (Umweltbelastung
pro m? und Jahr) und Gesellschaft (As-
pekte bezogen auf das Gebaude und die
néhere Umgebung). Die drei Bereiche
werden nicht gegeneinander gewichtet
(Ott, Kaufmann 2007).

Ressourcenstrategie ,, Bauwerk Stadt
Ziirich“ = In der Schweiz werden heu-
te jahrlich rund 50 Mio. Tonnen mine-
ralische Baustoffe verbaut. Gleichzeitig
fallen 10 Mio. Tonnen Bauabfille an,
welche zu 80% wiederverwertet wer-
den. Um die ausserordentlich gros-
sen Stoffstréme zu optimieren, hat die
Stadt Zirich eine Ressourcenstrategie
fir den Hoch- und Tiefbau entwickelt,
die das Vorgehen fiir Bauherrschaften
und Planende beschreibt (Stadt Zirich
2009¢).
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7. Wirtschaftlichkeit von Investitionen in die
Nachhaltigkeit

Die Wirtschaftlichkeit einer Investition hdangt von vielen Faktoren ab.
Das vorliegende Kapitel zeigt, wie alle relevanten Faktoren einbezogen
werden kdonnen und weist auf die Schwachen von heute liblichen Vor-
gehensweisen hin.

Fur die Wirtschaftlichkeit einer Massnahme ist eine Vielzahl von Faktoren
sowohl auf der Kosten- als auch auf der Ertragsseite relevant (Abb. 34).
Ein Grossteil dieser Faktoren betrifft zukinftige Entwicklungen, deren Ab-
schatzung mit Unsicherheit behaftet ist.

KOSTENSEITE . - ERTRAGSSEITE

h 4

. A

Investitionskosten Marktaspekte

Instandsetzungskosten

h 4

Kapitalmarktzins-
Entwicklung

h 4

Betriebskosten

h 4

Politisch rechtliche Rahmenbedingungen

Abb. 34: Faktoren, welche die Wirtschaftlichkeit einer Investition beeinflussen

Quelle: Darstellung Ritter+Partner.
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LEBENSZYKLUSBETRACHTUNG ALS BASIS FUR DEN KOSTEN-
VERGLEICH

Fir eine realistische und zuverlassige Schatzung der Wirtschaftlichkeit
einer Investition ist es daher notig, alle Kostenarten einzubeziehen, den
gesamten Lebenszyklus abzubilden und fiir zukiinftige Entwicklungen
(Teuerung, Zinsentwicklung) Bandbreiten zu berechnen.

Beilnvestitionsentscheiden zugunsten der Nachhaltigkeit sind die Betrach-
tung des ganzen Lebenszyklus und Berechnungen anhand von Szenarien
besonders wichtig, da die finanziellen Folgewirkungen der Investitionen
- Minderkosten oder hohere Ertrage - erstim Laufe des Lebenszyklus ent-
stehen, die hoheren Kapitalkosten jedoch von Anfang an wirksam sind.

ABSCHATZUNG DES POTENZIALS FUR HOHERE ERTRAGE

Investitionen in die Nachhaltigkeit kdnnen zu hoheren Ertragen fihren, die
wiederum hohere Lebenszykluskosten bzw. hdhere Investitionen rechtfer-
tigen. Dazu zwei Beispiele:

> Mit nachhaltigen Gebauden kann ein Segment von Mietern ange-
sprochen werden, das bereit ist, einen Mehrpreis zu bezahlen.

> Die Lage des Objekts und die Entwicklung des Marktes erlauben
moglicherweise eine Uberwilzung der Mehrkosten.

Eine Investition muss daher als ., Business Case” betrachtet werden. Dabei
ist zwischen verschiedenen Zielen im Einzelfall und im Portfolio abzuwa-
gen. Im Wohnungsbau konnen hohere Ertrage einen Abstrich bei den ge-
sellschaftlichen Zielen (z.B. geringere soziale Durchmischung) bedeuten,
haben jedoch den Effekt, dass sie eine hohere Energieeffizienz (Umwelt)
und eine bessere wirtschaftliche Nachhaltigkeit ermdoglichen.

REFERENZOBJEKT

Bei Variantenvergleichen mit und ohne Investition zugunsten der Nach-
haltigkeit muss aufgezeigt werden, auf welchen Annahmen der Vergleich
beruht, d.h. welche Investitionen und Betriebskosten ohne die jeweilige
Massnahme zu erwarten sind. Es ist Klarheit Gber das Referenzgebaude
bzw. die Referenzmassnahme zu schaffen (Abschnitt 7.3).

ENTSCHEIDUNGSZEITPUNKT

Die Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen mussen zudem in die strategische
Planung einfliessen und zu einem friihen Zeitpunkt des Bau- oder Moder-
nisierungsprojekts stattfinden (Kapitel 6).
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7.1 UNGENUGENDE GRUNDLAGEN FUR
INVESTITIONSENTSCHEIDE

Entscheidungstrager beschaffen sich auf den Zeitpunkt des Investitions-
entscheids hin haufig nur ungeniigende Grundlagen, das Risiko fir Fehl-
entscheide ist entsprechend hoch. Folgende Sachverhalte fiihren zu sol-
chen Fehlentscheiden:

ERZIELBARE RENDITE ALS ,KILLERKRITERIUM”, FEHLENDE
RISIKOMINIMIERUNG

Dienen Liegenschaften als Anlage, wie bei Versicherungen und Pensions-
kassen, so mussen sie im Interesse der Versicherten oder Kapitalgeber
eine gute Rendite erzielen. Vor einem Investitionsentscheid wird die zu
erreichende Rendite in einer Bandbreite festgelegt. Zur Berechnung der
Rendite werden die zukiinftigen Kosten (Kapitalzins, Betriebskosten) und
Ertrage (Mieteinnahmen), die mit der Liegenschaft erzielt werden kénnen,
durch einen neutralen Schatzer ermittelt und auf den heutigen Zeitpunkt
abdiskontiert (Discounted Cashflow-Methode, DCF). Der Betrachtungs-
zeitraum betragt in der Regel fiinf bis zehn Jahre. Fiir die restliche Le-
bensdauer der Immobilie wird ein sogenanntes Restwertverfahren ange-
wendet. Die Hohe der Investition, die fur die Realisierung eines Neubaus
oder einer Renovation zur Verfligung steht, hangt also stark von der Ein-
schatzung der zukiinftigen Ertrage und Kosten ab. Wird gemass Schat-
zung die gewlinschte Rendite nicht erreicht, so sinkt der Betrag, der fur
die Investition zur Verfiigung steht, es muss gespart werden. Das geht in
der Regel zulasten der Qualitat und der langfristigen Risikominimierung
bzw. Nachhaltigkeit: Fossile Heizung an Stelle von Warmepumpe, gunsti-
gere Fenster ohne Dreifachverglasung, glinstiger Kunststoffputz, geringe
Raumhdhe, kleine Kinderzimmer, Vernachlassigung der Behindertengan-
gigkeit etc. Da diese Aspekte nicht oder nur teilweise in die Wirtschaftlich-
keitsrechnung eingehen, fehlen den Bauverantwortlichen die Argumente
fur hohere Investitionen. Fur die langfristige Nutzbarkeit der Liegenschaft
bedeutet dieses Vorgehen ein Risiko. Nachtragliche Optimierungen sind
schwierig zu bewerkstelligen und kosten unverhaltnismassig viel. Solche
Objekte entsprechen schneller nicht mehr den Marktbedirfnissen und ha-
ben einen verkiirzten Lebenszyklus.

UNVOLLSTANDIGER EINBEZUG DER BEWIRTSCHAFTUNGS-
KOSTEN

Wenn es um Investitionen in die Energieeffizienz geht, werden die erwar-
teten Bewirtschaftungskosten haufig nur soweit einbezogen, als sie nicht
auf die Mieter lberwalzt werden konnen. Dieses Vorgehen ist kurzsichtig.
Bei steigenden Energiepreisen werden Mieter vermehrt die Bruttomiete
betrachten, wenn es um einen Mietentscheid geht.
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EFFEKTIV ERZIELTE RENDITEN WERDEN SPATER NICHT
UBERPRUFT

Wird beim Bau oder der Modernisierung auf wichtige Investitionen ver-
zichtet, um die geforderte Rendite zu erreichen, kann es vorkommen, dass
nach kurzer Zeit nachgebessert werden muss. So missen z.B. infolge ei-
ner fehlenden Liftung Feuchtigkeitsschaden behoben werden. Diese nach-
traglichen Investitionen fihren zu einer tieferen Rendite, als urspriinglich
geplant war. Die Rendite liegt moglicherweise unter derjenigen, die mit
einer hoheren Anfangsinvestition erreicht worden ware. Ein Verzicht auf
die ,maximale” Rendite zugunsten von Nachhaltigkeitsaspekten hatte sich
somit gelohnt. Diese Erkenntnis kann aber nur in zukiinftige Entscheide
einfliessen, wenn die tatsachlich erzielte Rendite laufend Uberprift wird.

FEHLENDE BETRACHTUNG VON BANDBREITEN

Das Denken in Szenarien ist beim Investitionsentscheid nicht die Regel,
obwohl Wirtschaftlichkeitsrechnungen auf Schatzungen basieren. Wird
beispielsweise der Kapitalzins zu hoch eingeschatzt, schlagen die Kosten
fir das eingesetzte Kapital zu stark zu Buche. Wird der zukiinftige Ener-
giepreis zu tief eingesetzt, fallen die zukiinftigen Betriebskosten zu tief
aus. Solche Fehleinschatzungen fiihren oft zum Verzicht auf bestimmte
Massnahmen, ohne dass den Entscheidungstragern klar ist, wie gross die
Bandbreite der finanziellen Wirkungen sein kann.

INVESTITIONEN ALS ALLEINIGES ENTSCHEIDUNGSKRITERIUM

Mehrfamilienhduser sind zu 70% im Besitz von Privatpersonen; institu-
tionelle, professionelle Eigentimer sind in der Minderzahl. Bei Bau- und
Modernisierungsentscheiden werden daher oft nur die Investitionskosten
betrachtet. Eine Investition in die Nachhaltigkeit, z.B. eine gute Warme-
dammung, wird mit den Optionen ,Nichtstun” oder ,,Pinselsanierung” ver-
glichen und als zu teuer eingeschatzt. Erschwerend kommt hinzu, dass der
Nutzen der Massnahme oft nur den Mietern, in Form von tieferen Heizkos-
ten, zugutekommt. Bei Eigentimern nahe des Pensionsalters ist zudem
der Betrachtungshorizont meist kurzfristig. Fir diese Investorengruppe
spielen Steuerabziige, Uberwilzbarkeit von Investitionen auf die Nutzer
und vergiinstigte Hypotheken eine grosse Rolle beim Investitionsentscheid
(BFE 2005).
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7.2 BERECHNUNG DER LEBENSZYKLUSKOSTEN

Zwischen der Qualitat eines Bauwerks und den sich daraus ergebenden
Folgekosten besteht ein enger Zusammenhang. Ein scheinbar teurer Bau
kann sich auf die Dauer als bessere Investition erweisen. Eine Analyse der
Lebenszykluskosten macht diese Zusammenhange transparent. Obwohl
es noch nicht viele Praxisbeispiele fiir Analysen der Lebenszykluskosten
gibt, zeigen diese klar auf, dass eine Optimierung mdoglich ist. Die Lebens-
zykluskosten dirften sich bei grossen Investitionsvorhaben in Zukunft als
Entscheidungsgrundlage durchsetzen (Leiser 2007).

Die Lebenszykluskosten umfassen alle Kosten, die ein Gebaude von der
Projektentwicklung bis zu seinem Riickbau verursacht: Die Anfangsinves-
tition, die Kapitalkosten, die Betriebskosten sowie samtliche Kosten fur
Instandhaltung, Instandsetzung und Rickbau (vgl. Kapitel 4.2, wirtschaft-
liche Nachhaltigkeitsziele und Factsheet 2.2.1).

Ein Grund, warum die Lebenszykluskosten bislang bei Investitionsent-
scheiden nicht als Vergleichsgrosse verwendet werden, liegt an der oft
fehlenden Datengrundlage. Folgende Daten missen bekannt sein:

> Erstellungs- und Bewirtschaftungskosten von Referenzgebauden
(z.B. Daten eigener Immobilien, FM-Monitor, Immo-Monitoring
Wiiest & Partner)

> Lebensdauer von einzelnen Bauteilen

> Erfahrungswerte fir Instandstellungskosten

Weiter ist ein Rechnungsmodell notwendig, mit dessen Hilfe die Lebens-
zykluskosten fiir die verschiedenen zu vergleichenden Varianten (fir das
Gesamtobjekt oder auch fir einzelne Bauteile) gerechnet und in Gber-
sichtlicher Form dargestellt werden kdnnen. Wie bereits in Abschnitt 4.2
erwahnt, hat die Stadt Zirich fir ihre Immobilienportfolios das Modell Lu-
kretia entwickelt, das zum Variantenvergleich in der Planung eingesetzt
wird. Das Modell eignet sich auch fiir Optimierungen des Bestandes. Zu-
satzliche Investitionen sind dann wirtschaftlich nachhaltig, wenn die an-
fanglichen Mehrkosten vor dem Ende des Lebenszyklus amortisiert sind.

7.3 SZENARIEN SORGEN FUR TRANSPARENZ

Unabhangig davon, ob eine DCF-Berechnung oder eine umfassende Le-
benszykluskostenanalyse durchgefiihrt wird, sind die Ergebnisse der
Wirtschaftlichkeitsrechnung in hohem Masse abhangig vom gewahlten
Zinssatz, den geschatzten Kostenentwicklungen (z.B. Energiepreis) und
der Lebensdauer der verwendeten Bauteile. Um eine Bandbreite fiir die
wirtschaftlichen Wirkungen zu erhalten, muss mit Szenarien gearbeitet
werden. Nur so erkennt man die Spannweite der moglichen Wirkungen.
Der Einfluss unterschiedlicher Annahmen ist erheblich, wie die nachfol-
genden Beispiele zeigen.



68

NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT = HAUPTBROSCHURE = Wirtschaftlichkeit von Investitionen in die Nachhaltigkeit

EINFLUSS VON ZINSSATZ UND ENERGIEPREIS

BEISPIEL NEUBAU: INVESTITIONEN IN DIE ENERGIEEFFIZIENZ DES
FORUMS CHRIESBACH DER EAWAG

Anhand des Minergie-P-Gebaudes Forum Chriesbach der Eawag wurde die
Wirtschaftlichkeit der energetischen Massnahmen im Vergleich zu einem
.Standardgeb&ude”, das die gesetzlichen Bedingungen zum Zeitpunkt der
Baueingabe gerade erfillt, im Nachhinein Uberprift (Reuss Engineering
2009). Dabei wurde mit je drei Zins- und Energiepreisszenarien gerech-
net. Abbildung 35 gibt Auskunft Gber die unterschiedlichen Resultate. Es
wird deutlich, dass sich energetische Massnahmen bei einer angenomme-
nen hohen Kapitalverzinsung (6%) weniger stark auszahlen als bei einer
angenommenen tiefen Verzinsung (2%). Gleichzeitig wirkt sich ein hoher
Energiepreis stark aus. Der Unterschied zwischen dem Minimal- und dem
Maximalszenario in Bezug auf den Energiepreis liegt bei einem tiefen
Zinsfuss bei einem Faktor 2, bei einem hohen Zinsfuss bei einem Faktor 8
bis 9.

ENERGIEPREIS &> MITTEL HOCH
ZINS CHF CHF

Kapitalverzinsung 2% 42626 50972 86010
Kapitalverzinsung 4% 25'095 42°441 68°479
Kapitalverzinsung 6% 5721 23067 49104

Abb. 35: Jahrliche Kosteneinsparung der energetischen Massnahmen im Ver-
gleich zu Referenzgebaude am Beispiel des Eawag Forum Chriesbach

Quelle: Reuss Engineering, A. Pfeiffer, Eawag Forum Chriesbach, Einfluss der energetischen

Massnahmen auf die Lebenszykluskosten, 2009.

Berechnungsgrundlagen: Szenarien mit drei Realzinsitzen (2%, 4%, 6%) und drei Energie-
preisszenarien fir alle relevanten Energietrager gemdss Energieperspektiven des Bundes.
Nutzungsdauer der Komponenten nach SIA. Vorgehen: Die Anfangsinvestition wurde mit Hil-
fe der Verzinsung und der Nutzungsdauer in einen gleichmassigen jahrlichen Kostenanteil
umgerechnet (Jahreskosten). Die Gesamtkosten (inkl. Wartung, Unterhalt und Reparaturen)
wurden mit Hilfe der Energiepreisszenarien Uber die Lebensdauer berechnet. Die Energie-
preisszenarien basieren auf den Energieperspektiven des Bundes. Die zukinftigen Geldstro-
me wurden mit der DCF-Methode auf die Gegenwart zuriickdiskontiert.

Beim Forum Chriesbach konnen - je nach Energiepreisanstieg - bei einer
Kapitalverzinsung von 4% Uber die nachsten 25 Jahre durchschnittlich zwi-
schen 25’000 CHF und 68°500 CHF jahrlich eingespart werden. Bei einem
mittleren Zinssatz von 4% und einem hohen Energiepreis sind die zusatzli-
chen Investitionen gemass den Berechnungen von Reuss Engineering be-
reits nach 13 Betriebsjahren amortisiert.
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EINFLUSS VON REFERENZ-
MASSNAHMEN, ENERGIEPREIS
UND BETRACHTUNGSZEIT-
RAUM

BEISPIEL RENOVATION:
WIRTSCHAFTLICHKEIT EINER
INVESTITION IN DIE FASSADE

In Abb. 36 sind die jahrlichen Kosten
einer Warmedammung von 20 cm
Dicke im Vergleich zu den Varianten
.nichts tun” und ..Instandsetzung”
(Fassadenanstrich) dargestellt. Da-
bei wird von zwei unterschiedlichen
Energiepreisen (7 Rp./KWh und
10 Rp./KWh) und einer Lebensdau-
er der Massnahme von 20 bzw. 40
Jahren ausgegangen (Jakob 2009).

Bei dieser Betrachtung wurden be-
wusst wesentliche qualitative Wir-
kungen der Dammung, wie z.B. eine
hohere Behaglichkeit, ausgeblen-
det.

Die Darstellung zeigt in eindrick-
licher Weise den grossen Einfluss
des Betrachtungshorizonts auf das
Resultat der Wirtschaftlichkeits-
rechnung. Die energetische Mass-
nahme zahlt sich bei einem Be-
trachtungshorizont von 20 Jahren
gegeniliber den beiden Varianten
.nichts tun” und ..Instandsetzung”
nicht aus, und das selbst bei einem
hoheren Energiepreis. Bei einem
Betrachtungszeitraum von 40 Jah-
ren hingegen ist die Warmedam-
mung auch bei tiefem Energiepreis
wirtschaftlicher als die reine Pin-
selsanierung.

Im Vergleich zur Variante .nichts
tun” wird die energetische Mass-
nahme bei tiefem Energiepreis je-
doch selbst bei einer Lebensdauer
von 40 Jahren nicht amortisiert.
Bei hohem Energiepreis und lan-
gem Betrachtungszeitraum ist die
energetische Massnahme jedoch
im Vergleich zu beiden Alternativen
wirtschaftlich.

Betrachtungszeitraum 20 J. Betrachtungszeitraum 40 J.
" Energiepreis 7 Rp./kWh Energiepreis 7 Rp./kWh
“a
=
£
~
L
I
o
Betrachtungszeitraum 20 J. Betrachtungszeitraum 40 J.
" Energiepreis 10 Rp./kWh Energiepreis 10 Rp./kWh
»
12 {
< 10 N
o~ b
E o
L
T 6 —
° |
2 I
0 , " , "
Nichts Instand- Dammung Nichts Instand- Dammung
tun setzung 20cm tun setzung 20 cm

B Energiekosten [ Fassadenarbeiten = Lohnt sich nicht =p>Lohnt sich

Abb. 36: Wirtschaftlichkeit einer Investition in die Fassadendammung in Abhan-
gigkeit von Referenzszenario, Energiepreis und Betrachtungszeitraum

Quelle: Martin Jakob, TepEnergy GmbH. Berechnung der Kosten mit der Annuitatenmethode.
Realzinsatz 3.5%, tiefer Energiepreis 7 Rp./kWh= 70 CHF/100 Liter OL, hoher Energiepreis 10
Rp./kWh = 100 CHF/100 Liter OL.
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EINFLUSS VON STEUERABZUG
UND INVESTITIONSBEITRAG

Abb. 37 zeigt die Wirkung eines
Steuerabzugs und von Investitions-
beitragen auf die Wirtschaftlichkeit
der Massnahme. Auch bei dieser
Analyse werden weitere positive
Wirkungen der Dammung bewusst
ausgeblendet.

Selbst mit einem Steuerabzug von
20% lohnt sich die Investition in die
Dammung nicht, wenn der Inves-
tor von einem Betrachtungszeit-
raum von nur 20 Jahren ausgeht.
Uber einen Betrachtungszeitraum
von 40 Jahren ist die DaAmmung je-
doch wirtschaftlicher als die reine
Pinselsanierung. Dies gilt selbst
bei den hier angenommenen tiefen
Energiepreisen.

Wird fir die energetische Mass-
nahme zusatzlich ein Investitions-
beitrag (z.B. &ffentlicher Férder-
beitrag) von 20% vergiitet, so ist sie
auch bei der kurzfristigen Betrach-
tungsweise wirtschaftlicher als die
reine Instandsetzung, sie ist jedoch
immer noch weniger wirtschaftlich
als der Verzicht auf die Investition.
Beim langfristigen Zeithorizont
fihrt der Investitionsbeitrag dazu,
dass die energetische Massnahme
wirtschaftlicher ist als die beiden
alternativen Vorgehensweisen.

Betrachtungszeitraum 20 J. Betrachtungszeitraum 40 J.
Energiepreis 7 Rp./kWh Energiepreis 7 Rp./kWh
14 Steuerabzug 20% Steuerabzug 20%
12
2 10 y |
E s —
£ 6
(@] 4 |
2 I
0
zusatzlich Investitions- zusatzlich Investitions-
" beitrag 20% beitrag 20%
12
o 10
T T
£ §ﬂ> - Y
T [
o 4
2;
0
Nichts Instand- Dammung Nichts Instand- Dammung
tun setzung 20 cm tun setzung 20cm

M Energickosten [ Fassadenarbeiten =P Lohnt sich nicht = Lohnt sich

Abb. 37: Wirtschaftlichkeit einer Investition in die Fassadendammung in Abhan-
gigkeit von Referenzszenario, Betrachtungszeitraum und der Mdoglichkeit von
Steuerabziigen und Investitionsbeitragen

Quelle: Martin Jakob, TepEnergy GmbH. Berechnung der Kosten mit der Annuitatenmethode.
Realzinsatz 3.5%, Energiepreis 7 Rp./kWh= 70 CHF/100 Liter OL.
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7.4 BEWERTUNG VON LIEGENSCHAFTEN - DER
ECONOMIC SUSTAINABILITY INDICATOR ESI®

Ein sehr wichtiges Kriterium fir eine Investition in Immobilien ist deren
Werthaltung. Die Werthaltung hangt massgeblich davon ab, wie gut sich
das Gebaude oder Portfolio in Zukunft nutzen oder an veranderte Beddrf-
nisse anpassen lasst bzw. wie nachhaltig es nutzbar ist. Die Fahigkeit einer
Liegenschaft, auch in Zukunft marktgerecht zu sein, sollte sich deshalb in
ihrer Bewertung niederschlagen.

Ein innovativer Ansatz, um zukiinftige Entwicklungen in die Bewertung ei-
ner Liegenschaft oder eines Projektes einzubeziehen und damit Nachhal-
tigkeitsaspekte adaquat zu gewichten, entwickelte das Center for Corpo-
rate Responsibility and Sustainability CCRS der Universitat Ziirich in Form
des Economic Sustainability Indicators ESI®.

Die Methode wird von Meins und Burkhart (2009) wie folgt beschrieben:
.Mit der ESI® Immobilienbewertung werden heutige Bewertungen um
Informationen Uber langfristige Entwicklungen erganzt, die bisher noch
nicht oder nur ungentigend bericksichtigt sind. In erster Linie fihrt dies
zu einer Erweiterung des zeitlichen Horizontes. Der CCRS Economic Sus-
tainability Indicator ESI® misst das Risiko einer Immobilie, aufgrund lang-
fristiger Entwicklungen in der Zukunft an Wert zu verlieren bzw. die Chan-
ce an Wert zu gewinnen. Ausgehend davon, dass bei der DCF-Methode in
der Regel die Zahlungsstrome der nachsten finf bis zehn Jahre mdglichst
genau abgebildet und dann fir die restliche Immobilienlebenszeit fort-
geschrieben werden, bezieht der CCRS Economic Sustainability Indicator
ESI® langfristige Aspekte Uber eine Differenzbetrachtung ein. Der Indika-
tor ist so spezifiziert, dass er die Risiken erfasst, die sich zwischen 10 und
35-40 Jahren ab heute ergeben. Durch diese Differenzbetrachtung werden
Doppelspurigkeiten ausgeschlossen. Mittels systematischer Herleitung
wurden funf Gruppen von Nachhaltigkeitsmerkmalen identifiziert:

> Flexibilitat und Polyvalenz

> Energie- und Wasserabhangigkeit
> Erreichbarkeit und Mobilitat

> Sicherheit

> Gesundheit und Komfort

Diese Nachhaltigkeitsmerkmale wurden operationalisiert und zum ESI®-
Indikator zusammengefasst und mittels eines risikobasierten Gewich-
tungsmodells quantifiziert. Als Indikator fir das zukunftsorientierte Ob-
jektrisiko wird der ESI®-Indikator bei DCF-Bewertungen im Diskontsatz
beriicksichtigt und tragt zur erhohten Transparenz der DCF-Bewertung
bei. Der ESI®-Indikator ist fir Mehrfamilienhduser, Biro- und Verkaufs-
flachen spezifiziert. Das Wissen dariber, welche Immobilienmerkmale
langfristig zum Wert einer Immobilie beitragen, ist fir Investoren nicht
nur bei Bewertungen, sondern dariiber hinaus fiir beinahe alle Entscheide
entlang des Lebenszyklus einer Immobilie relevant.”
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Praxisbeispiel 2: Mehrfamilienhaus Ostschweiz
Eigentlimerin SUVA, Bewertung pom+Consulting AG

Kurzbeschreibung

- Uberbauung mit 6 MFHs — Baukonstruktiver Zustand ist mittelmassig bis gut.

— Voll ausgeniitztes Grundstlick mit ansprechenden — Regelmdssige Renovationen z.B. Ersatz der beiden Heiz-
Aussenplatzen. zentralen (2003), Fassadensanierung (2005/2006).

— Mebhrheitlich kleine Balkone — Allgemeinzustand der Wohnungen gut, Nasszellen und

— Wohnungen DG mit teilweise grossen Terrassen. Kitichen mittelfristig zu sanieren.

Ergebnisse ESI®- Indikator und Vorschlage fiir wertsteigernde Massnahmen

Flexibilitdt und Polyvalenz
Verbesserung durch:

— Flexible Raumteilung

— Lifteinbau

— Rollstuhlgéngige Kiiche

Energie- & Wasserabhangigkeit
Verbesserung durch:
- Austausch der Olheizung
— Einsatz erneuerbarer Energie
- Regenwassernutzung

(WC, Bewdsserung)
— Wasssersparende Armaturen

Gesundheit & Komfort

Verbesserung durch:

— Einbau Komfortliiftung

— Einsatz 6kologischer
Baustoffe

Sicherheit Erreichbarkeit & Mobilitat
ESI®-Immobilienbewertung
Aktueller Fair Value (DCF - Standardbewertung) CHF 10 227 000
CCRS Economic Sustainability Indicator ESI® -0,2
Korrekturfaktor -2,98%*
Nominalabweichung zur Standardbewertung —CHF 304765
ESI® Fair Value CHF 9 922 235

* Die Korrektur ergibt sich aus der Multiplikation des Wertes des ESI®-Indikators von —-0,2 mit der Gewichtung von 14,9%.

Abb. 38: Beispiel einer ESI®-Immobilienbewertung

Quelle: Meins, Burkhard 2009.

Zur Zeit wird ESI® bei Schatzungen noch nicht standardméssig angewen-
det. Ein Hauptnutzen der ESI®-Bewertung liegt darin, dass Prioritdten im
Bestand erkannt werden. Die ESI®-Indikatoren zeigen auf, wo eine Liegen-
schaft Schwichen aufweist und ein Handlungsbedarf besteht (Abb. 38).
Wie Erfahrungen der SUVA zeigen, wird z.B. bei einer ESI®-Bewertung bei
Gebauden aus den Sechziger- und Siebzigerjahren der Wert der Gebau-
de tiefer eingeschatzt als es rein nach DCF der Fall ware. Das weist auf
die Mangel dieser Gebaude hin. Auf der Basis einer ESI®-Bewertung kann
steuernd eingegriffen und die zukunftigen Risiken kdnnen minimiert wer-
den.
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7.5 KOMPENSATION INNERHALB DES
INVESTITIONSBUDGETS

Nachhaltiges Bauen schafft andere Werte als konventionelles Bauen. Bei
den meisten Bauvorhaben muss die Hohe der Investition insgesamt tief
gehalten werden. Zur Kompensation von hoheren Investitionen zugunsten
der Nachhaltigkeit missen an anderer Stelle Einsparungen erfolgen. Dies
setzt voraus, dass der Eigentiimer der Nachhaltigkeit einen hohen Wert
beimisst, so dass es sich fur ihn subjektiv lohnt, auf andere mdogliche In-
vestitionen zu verzichten.

Beispiele flir Kompensationen:

> Verzicht auf Fahrzeugabstellplatze und Tiefgarage bei einer auto-
freien Siedlung

> Verzicht auf Reprasentationsraume bei Betriebsliegenschaften

> Verzicht auf einen luxuriosen Innenausbau bei Wohn- und Biiroge-
bauden

> Sparsames Flachenangebot

Bei offentlichen Bauherren hangt die Gewichtung der Aspekte fir Kom-
pensationen von der politischen Grundhaltung der Entscheidungsgremien
ab. Klare Vorgaben in Konzepten und Leitbildern sowie eine konsequen-
te Umlegung auf die entsprechenden Verordnungen sind daher fir eine
langfristig konzise Vorgehensweise, liber die Legislaturperioden hinaus,
besonders wichtig (Beispiel: Verordnung lber das Immobilienmanage-
ment und die Logistik des Bundes, VILB]. Auch Vorgaben wie der Gebau-
destandard 2008 (Energiestadt 2008) ermaglichen den &ffentlichen Bau-
herrschaften, ihre Vorbildrolle beim energie- und umweltgerechten Bauen
und Bewirtschaften ihrer Immobilien wahrzunehmen.

MEHRWERTE ERLEICHTERN NACHHALTIGES MODERNISIEREN

Bei einer Renovation ist der Rahmen fiir Kompensationen enger. Investi-
tionen in die Nachhaltigkeit sind bei beschrankten Mitteln vor allem dann
moglich, wenn fir das Gebaude insgesamt ein Mehrwert geschaffen wer-
den kann (Abb. 39). Dies ist realistisch, wenn:

> ein Investitionsriickstand besteht, d.h. wenn langere Zeit keine
grossen Investitionen getdtigt worden sind

> das Grundstiick eine hohere Ausnutzung ermaglicht, die den
Finanzierungsspielraum vergrossert

> das Gebaude, insbesondere die Grundrisse, an heutige Bedirfnisse
angepasst werden konnen, so dass hohere Ertrage zu erwarten sind

Beispiel Marché Verwaltungsgebaude
=> Die Bauherrschaft des Verwaltungs-
gebaudes von Marché International in
Kemptal wiinschte die Erstellung eines
nachhaltigen Gebdudes im Minergie-
P-Eco-Standard ohne Mehrkosten ge-
genuber einer konventionellen Bau-
weise. Mit einer konsequenten Planung
konnte diese Vorgabe erreicht werden.
Eine einfache Struktur, Doppelfunkti-
onen von Elementen, der Verzicht auf
Reprasentationsmerkmale und auf
eine Unterkellerung spielten Geld frei,
um innovative und entsprechend teure
Materialien einsetzen zu kénnen (hoch-
wertige Glaser und Fassadenelemente
im Stden).
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Abb. 39: Umbau Mehrfamilienhaus Segantinistrasse, Hongg

Mehrwerte finanzieren nachhaltiges Modernisieren = Ein MFH wie es in der
Schweiz Tausende gibt. Das Gebdude stammt aus den Fiinfzigerjahren und wurde
vor der jetzigen Modernisierung nie erneuert. Die rechtliche Situation liess eine
Aufstockung mit einer luxuriosen Wohnung, die 2/3 der Bauinvestitionen finanziert
und weitere Anbauten zu. Die Mieteinnahmen konnten - bei weiterhin ortsiibli-
chen Mieten - verdoppelt, die Betriebskosten um 90% gesenkt werden, obwohl die
Wohnflache um 30% vergrossert wurde. Die Kosten von 1.6 Mio. CHF liessen sich
liber eine beglinstigte Hypothek der ZKB finanzieren. Der Gebdaudewert ist dank
der Modernisierung insgesamt erheblich gestiegen. Im Zuge der Modernisierung
ist mit vorfabrizierten Fassadenelementen, die auch die Liftung enthalten, Miner-
gie-P-Standard erreicht worden (Pilotprojekt fiir Solarenergie in der Renovation,
IEA und BFE Forschungsprojekt fiir standardisierte und vorfabrizierte Teile in der
Renovation, ccem Retrofit, Empa).

Kampfen fir Architektur, Zirich. Fotos: Beat Kadmpfen.
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7.6 WERTHALTUNG UND IMAGEWIRKUNGEN

Nachhaltiges Bauen widerspiegelt die Haltung des Eigentimers und be-
stimmt mit, wie er in der Offentlichkeit wahrgenommen wird.

Fir viele Unternehmen sind Betriebsliegenschaften ein Markenzeichen
und damit ein wichtiger Bestandteil ihres Marktauftritts (Schalcher 2003).
Die Argumente .naturnah”, .grin” oder .nachhaltig” haben in den letzten
Jahren enorm an Bedeutung gewonnen. Ware es vor zehn Jahren noch
undenkbar gewesen, dass ein Tourismusort mit erneuerbaren Energien
wirbt, so ist anlasslich der Ski-EM 2006 in St. Moritz eine Windanlage ein-
geweiht worden, um aller Welt zu zeigen, dass St. Moritz verantwortungs-
bewusst mit Energie umgehen will.

Die Liste der Firmen und Institutionen, die von der Synergie Nachhaltig-
keit und Image profitieren, ist lang. Es gilt hier die Aussage: Gutes tun und
dariber reden.

7.7 EVIDENZ FUR EINEN FINANZIELLEN MEHRWERT
VON INVESTITIONEN ZUGUNSTEN DER
NACHHALTIGKEIT

Bei der Umsetzung einzelner Nachhaltigkeitsziele ist es oft schwierig,
Kosten und Ertrage zu prognostizieren. Nachfolgend sind jene Nachhaltig-
keitsaspekte aufgefihrt, fir deren finanzielle Bedeutung Evidenz besteht.

NACHHALTIGKEITSASPEKTE, DIE ERWIESENERMASSEN ZU HO-
HEREN VERKAUFSPREISEN FUHREN.
BASIS: SCHATZUNG MIT HEDONISCHEM MODELL

Banken sind als Kreditgeber interessiert daran, dass Immobilienschat-
zungen moglichst nahe am Marktwert liegen. Die ZKB Uberprift daher mit
einem hedonischen Modell, welche Aspekte zum Preis von Wohnliegen-
schaften (EFH und Stockwerkeigentum) beitragen (ZKB 2004). Dabei wur-
de festgestellt, dass sich die folgenden Nachhaltigkeitsaspekte positiv auf
den Verkaufspreis einer Liegenschaft auswirken:

> Gut gedammte Gebaudehille: Wertsteigerung bei Minergie +7%
(CCRS, ZKB 2008)

> Nahe (Fahrzeit) zu regionalem Zentrum
> Guter Verkehrsanschluss Strasse und OV

> Geringe Entfernung zu Einkauf, Schule, Kindergarten, Erholungs-
gebiet

> Grosse Entfernung zu Quellen von Larm, Luftschadstoffen und
Elektrosmog

> Gute soziookonomische Zusammensetzung der unmittelbaren
Umgebung
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ASPEKTE, DIE BEI EINER LANGFRISTIGEN BETRACHTUNG
DEN IMMOBILIENWERT ERHOHEN.
BASIS: ESI®-IMMOBILIENBEWERTUNG

Die folgenden, im Rahmen der Entwicklung der ESI®-Immobilienbewertung
identifizierten Nachhaltigkeitsaspekte erhéhen den Wert einer Liegen-
schaft bei langfristiger Betrachtungsweise:

Flexibilitat und Polyvalenz

> Raumeinteilung, Geschosshdhe, Zuganglichkeit, Reservekapazitat
Kabel/Leitungen/Haustechnik

> Nutzerflexibilitat, Rollstuhlgangigkeit, Flexibilitat Grundriss Kiiche,
Platz um Gehhilfe/Kinderwagen abzustellen, Balkon mit Durchblick,
Nutzbarkeit Aussenraum

Energie- und Wasserunabhangigkeit
> Energiebedarf, dezentral erzeugte erneuerbare Energie
> Wasserverbrauch, Abwassermenge, Regenwassernutzung

Erreichbarkeit und Mobilitat

> Gute Anbindung an den OV, Veloabstellplétze

> Distanz lokales/regionales Zentrum, Einkaufsmaglichkeiten,
Naherholung

Sicherheit
> Lage hinsichtlich Naturgefahren
> Bauliche, personenbezogene Sicherheitsvorkehrungen

Gesundheit und Komfort
> Raumluftqualitat, Larmbelastung, Tageslicht
> Okologische Baumaterialien, Belastungen durch Strahlung

FAKTOREN, DIE MIT EINER HOHEN WAHRSCHEINLICHKEIT ZU
TIEFEREN LEBENSZYKLUSKOSTEN FUHREN.
BASIS: RECHERCHEN

> Partizipation: Einbezug des Facility Managements bereits in der

Planungsphase

Frihzeitige Planung

Gute Zuganglichkeit und Qualitat

Effizienter Einsatz von Energie

Optimale Tageslichtverhaltnisse, geringer Einsatz von Kunstlicht

Sommerlicher Warmeschutz

Auf die Lebensdauer optimierte Qualitat und Wertbestandigkeit der

Bausubstanz

> Hohe Flexibilitat von Gebaudestruktur und Ausbau, einfach trennba-
re Konstruktion

> Geringer Bedarf an Grundsticksflache

vV VvV V V VvV VvV

Weiter gehoren verschiedene gesellschaftliche Nachhaltigkeitsziele dazu.
Sie erhohen tendenziell die Zufriedenheit der Nutzer und fiihren zu tiefe-
ren Leerstanden.
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8. Nachhaltigkeitsaspekte fokussiert auf
verschiedene Gebaudetypen

Dieses Kapitel fasst die wichtigsten Erkenntnisse, fokussiert auf das
Management von Wohnliegenschaften, Biiro- und Gewerbebauten sowie
Detailhandel und Gewerbe zusammen.

8.1 FOKUS WOHNGEBAUDE

Die Attraktivitat von Wohnbauten wird stark durch ihre Lage bestimmt. Sie
ist in den meisten Fallen der entscheidende Faktor im Selektionsprozess
eines Mieters oder Eigentimers und somit massgebend fiir die Hohe der
Miete und den Wert der Liegenschaft. An attraktiven Lagen ist deshalb der
finanzielle Spielraum grosser, Investitionen in die Nachhaltigkeit in Wert
zu setzen. An diesen Lagen ist der Ausbaustandard generell hoher, Energie-
effizienz und schadstoffarme Materialien werden von den Nutzern erwartet.

SYNERGIEN UND ZIELKONFLIKTE MIT GESELLSCHAFTLICHEN
NACHHALTIGKEITSZIELEN

Mit einer guten Durchmischung, gemeinschaftlich genutzten Raumen
und Partizipation kann der Flachenbedarf pro Person gesenkt werden -
Wie die Beispiele von Genossenschaften zeigen, kann unter Einhaltung der
Nachhaltigkeitsziele zum Thema Gemeinschaft der Flachenverbrauch pro
Person insgesamt gesenkt und damit preisgiinstiger Wohnraum geschaf-
fen werden. Das Konzept bedingt eine Mieterschaft, die ein Interesse an
gemeinschaftlichen Aktivitdten und an der Ubernahme von Verantwortung
fir das Wohnumfeld hat. Es ist vor allem in Stadten erfolgreich, wo Boden
knapp und teuer ist.

Eine gute gesellschaftliche Durchmischung stabilisiert die Werthaltung
der Liegenschaften in einem Quartier = Eine gute Durchmischung wirkt
sich positiv auf die Schulen und allgemein auf die Sicherheit in einem
Quartier aus. Damit wird die Werthaltung aller Gebaude an diesem Stand-
ort gestarkt. Der Standort ist attraktiv und birgt fir Investitionen ein tiefes
Risiko. Der finanzielle Aufwand fur individuelle Schutzmassnahmen gegen
Einbriiche oder Vandalenakte sinkt.

Der Trend zu umfassenden Renovationen und zu Ersatzneubauten be-
dingt eine sozialvertragliche Vorgehensweise und ein entsprechendes
Management - Fir Wohnungsmieter ist eine Erneuerung, die einen
Umzug bedingt, eine erhebliche Beeintrachtigung. Um diese im Interes-
se des Mieters zu minimieren und gleichzeitig keine Verzdgerungen und
Leerstande zu riskieren, ist ein professionelles Management wichtig. Es
muss genligend Zeit eingeraumt und den Mietern Hilfe bei der Suche nach
Ersatz geboten werden. Weiter muss der Erfolg dieser Massnahmen ber-
wacht werden. Leerstande kdnnen durch Zwischennutzungen Uberbrickt
werden.
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Eine gute architektonische Gestaltung ist bei der Auswahl einer Woh-
nung ein sehr wichtiges Kriterium = Nach Lage und Preis kommt die
Architektur an dritter Stelle beim Entscheid fir eine Wohnung. Eine gute
Gestaltung ist somit nicht nur wichtig fir die Identitat eines Quartiers,
sondern bei abnehmendem Wohnungsmangel ein Garant fir eine gute
Vermietbarkeit.

Kurze Distanzen zu Laden, Schulen und Naherholung, gute Fussweg-
verbindungen und ein optimaler Anschluss an den dffentlichen Verkehr
bestimmen den Wert von Wohnliegenschaften = Kurze Distanzen und
ein guter Verkehrsanschluss wirken sich unmittelbar positiv auf den Wert
einer Wohnliegenschaft aus. Dieser Trend wird sich in Zukunft verstarken,
da mit steigenden Treibstoffpreisen zu rechnen ist und der Anteil an alte-
ren Menschen ohne Privatfahrzeug zunimmt.

Autofreie Siedlungen mit wenig oder keinen Parkplatzen sind im Kom-
men = Grosse Parkplatzzahlen in Wohniberbauungen erweisen sich be-
reits heute als Risikofaktor. Unterirdische Parkplatze sind an gut erschlos-
senen Lagen nicht mehr kostendeckend zu vermieten.

Das Bewusstsein fiir Sicherheit, Wohlbefinden und Gesundheit nimmt in
der Bevdlkerung zu = Wohnliegenschaften, die diese Bediirfnisse durch
unbedenkliche Materialien, ein gutes Innenraumklima und eine auf Sicher-
heit bedachte Gestaltung der Aussenraume abdecken, haben langfristig
einen Wettbewerbsvorteil. Im Hinblick auf den Klimawandel wird zudem
ein guter sommerlicher Warmeschutz immer wichtiger.

Schadstoffe in Baustoffen konnen zu hohen Folgekosten fiihren = Sanie-
rungen infolge gesundheitlicher Probleme bei den Mietern, die auf schad-
stoffhaltige Materialien, verbunden mit einem ungeniigenden Luftwech-
sel, zurickzufiihren sind, haben hohe Kosten zur Folge.

Die Zahlungsbereitschaft fiir einen guten Schutz gegen Larm ist gegeben
-> Die Distanz zu Larmquellen ist ein wesentlicher Faktor fir den Wert
einer Liegenschaft. Laut einer Befragung des Bundesamts fir Umwelt in
Zirich und Lugano sind Mieter bereit, fir eine Wohnung in einer Gegend
mit weniger Larm oder besserer Luft monatlich deutlich mehr Miete zu
bezahlen (BAFU 2007).
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SYNERGIEN UND ZIELKONFLIKTE MIT WIRTSCHAFTLICHEN
NACHHALTIGKEITSZIELEN

Fiir die Mieter ist vermehrt die Bruttomiete ausschlaggebend = Bei
Wohnliegenschaften werden die Bewirtschaftungskosten in der Regel zu
wenig beachtet, da diese in Form von Nebenkosten durch die Mieter getra-
gen werden. Bei steigenden Energiepreisen wird der Anteil der Nebenkos-
ten jedoch im Vergleich zum Mietpreis immer bedeutender und zu einem
wichtigen Kriterium fur den Mietentscheid und damit fiir die langfristige
Vermietbarkeit einer Wohnimmobilie.

Eine Analyse der Lebenszykluskosten macht den Zusammenhang zwi-
schen Qualitdt des Bauwerks und den Folgekosten transparent = Zwi-
schen der Qualitat eines Bauwerks und den sich daraus ergebenden Folge-
kosten besteht ein enger Zusammenhang. Ein scheinbar teurer Bau kann
sich auf die Dauer als bessere Investition erweisen, da die Folgekosten fur
Energie, fir Reinigung und auch fir Instandhaltung und Instandsetzung
deutlich tiefer sind als bei Gebauden geringerer Qualitat.

SYNERGIEN UND ZIELKONFLIKTE MIT OKOLOGISCHEN NACH-
HALTIGKEITSZIELEN

Es entsteht eine Gesellschaft, die Wert auf dkologisch vorbildliche Woh-
nungen legt > Okologische Massnahmen schlagen sich in der Regel in
hoheren Investitionskosten nieder. In der Vergangenheit standen diesen
Kosten keine hoheren Ertrage gegeniiber, da seitens der Mieterschaft das
Interesse fehlte. Im Zusammenhang mit dem Klimawandel hat sich das
Umweltbewusstsein der Bevilkerung jedoch erhoht. Die Nachfrage nach
ressourceneffizienten Bauten mit schadstoffarmen Materialien und einer
naturlichen Umgebungsgestaltung steigt an, was sich auch im Erfolg von
grinen Anlagefonds widerspiegelt. Die Zahlungsbereitschaft fir okolo-
gisch vorbildliche Wohnungen erhoht sich. Immobilien, die diesem Trend
Rechnung tragen, haben eine langfristig gute Vermietbarkeit und Werthal-
tung zu erwarten.

Umweltfreundliches Wohnen bedingt gebaudeseitig die entsprechende
Infrastruktur = Fir die Umsetzung von okologischen Nachhaltigkeits-
zielen sind gebaudeseitig verschiedene Infrastrukturen vorzusehen. Es
handelt sich dabei um Einrichtungen fiir umweltvertragliche Mobilitat wie
Veloabstellplatze, Behalter zur Sammlung von rezyklierbaren Abfallen,
wassersparende Armaturen zur Minimierung des Wasserverbrauchs und
Retensionsflachen wie begriinte Dacher und unversiegelte Vorplatze zur
Minimierung der Abwassermenge. Eine Nutzung von Regenwasser wird
zudem immer haufiger ein Thema.
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8.2 FOKUS BURO- UND VERWALTUNGSGEBAUDE

Biro- und Verwaltungsgebaude haben oft eine wichtige Reprasentationsfunk-
tion. Sie stellen die Identitit der Firma oder Organisation in der Offentlichkeit
dar. Nebst einer guten Nutzbarkeit hat damit der Erkennungswert eine hohe
Bedeutung. Insbesondere an Firmensitze und die Gebaude der offentlichen
Hand besteht zudem der Anspruch, dass sie in Bezug auf die gesellschaftliche
und okologische Nachhaltigkeit eine Vorbildfunktion einnehmen.

SYNERGIEN UND ZIELKONFLIKTE MIT GESELLSCHAFTLICHEN
NACHHALTIGKEITSZIELEN

Durch Multi-Space-Offices werden informelle Kontakte ermdglicht und In-
novation geférdert = Eine grosse Bedeutung haben Begegnungsraume in
der Arbeitswelt in Form von Multi-Space Offices, die aus Grossraumbiros mit
angegliederten Riickzugsraumen bestehen. Diese Form der Biirogestaltung
setzt sich mehr und mehr durch, da ihr ein hohes Potenzial zugeschrieben
wird, Innovation und kreative Losungen zu fordern. Gleichzeitig kannen Raum-
kosten gespart (Desksharing) und Schwankungen in der Belegschaft aufge-
fangen werden, so dass hohere Investitionen pro Fliache gerechtfertigt sind.

Der Umzug in den Grossraum erfordert ein professionelles Change-Ma-
nagement und den Einbezug der Wiinsche der Nutzer = Umziige, insbe-
sondere von kleinen Biiros in den Grossraum, sind fir die Mitarbeiter in
der Regel mit Stress verbunden, da sie einen Teil ihrer Privatsphare auf-
geben mussen. Die Akzeptanz wird erhoht, wenn die Wiinsche der Nutzer/
innen schon frih in die Planung einbezogen werden.

Biiro- und Verwaltungsgebaude von grosseren Firmen haben eine wichtige
identitatsstiftende Funktion = Uber die eingangs erwihnte Reprasentati-
onsfunktion hinaus sind Verwaltungsgebaude und Firmensitze wichtige Eck-
punkte fir die Orientierung in einer Stadt. Eine herausragende Architektur
oder der sorgfaltige Umgang mit historischer Bausubstanz sind daher Gber
die Imagewirkung hinaus von gesamtgesellschaftlicher Bedeutung.

Eine gute Erreichbarkeit zu Fuss und mit dem offentlichen Verkehr ist
ein Schliisselfaktor fiir die Nachhaltigkeit von Biiro- und Verwaltungs-
gebduden - Eine gute Erreichbarkeit und Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr sind fur Biro- und Verwaltungsgebaude essenziell und gewahr-
leisten eine langfristig gute Nutzbarkeit der Immobilie. Sie ist ein wichtiger
Faktor bei der Rekrutierung von Mitarbeitenden. Gleichzeitig kdnnen der
Privatverkehr reduziert und teure Autoabstellplatze eingespart werden.

Eine gute Zugdnglichkeit fiir alle ist bei offentlichen Gebauden selbst-
verstandlich = Eine gute Zuganglichkeit fiir Menschen mit einer Behin-
derung ist bei Gebauden mit Publikumsverkehr unabdingbar. Die hoheren
Baukosten konnen z.T. mit tieferen Bewirtschaftungskosten kompensiert
werden, da die gute Zuganglichkeit auch Vorteile bei der Anlieferung und
der Reinigung mit sich bringt.

Optimale Tageslichtverhdltnisse und ein gutes Raumklima steigern die
Leistungsfahigkeit der Mitarbeiter = Eine gute Belichtung mit Tageslicht
und ein gutes Raumklima steigern die Produktivitat der Mitarbeitenden
erheblich, so dass sich hohere Baukosten z.B. fiir eine Liftung, auszah-
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len. Trotz voll verglaster Fassaden sind viele Biuroflachen infolge grosser
Bautiefen jedoch ungeniigend belichtet. Unbelichtete Mittelzonen lassen
nur eingeschrankte Nutzungen zu, was sich negativ auf die Flacheneffizi-
enz auswirkt. Sie wirken sich zudem negativ auf die Leistungsfahigkeit der
Mitarbeitenden aus.

Die Glasfronten moderner Biirogebaude bedingen einen optimalen som-
merlichen Warmeschutz = Glasfronten gewahrleisten zwar eine optimale
Beleuchtung und eine passive Nutzung der Sonnenenergie, ohne baulichen
Sonnenschutz tendieren sie jedoch zur Uberhitzung, so dass die Kosten fiir
die Kihlung im Sommer die Heizkosten im Winter Ubersteigen. Ein bauli-
cher Sonnenschutz hilft daher mit, Energie und Betriebskosten zu sparen.

SYNERGIEN UND ZIELKONFLIKTE MIT WIRTSCHAFTLICHEN
NACHHALTIGKEITSZIELEN

Der rasche technologische Wandel bedingt eine gute Zuganglichkeit zu
Installationen und eine hohe Flexibilitdt der Grundrisse = Die Anforde-
rungen an Birordaume andern sich rasch. Installationen wie Kabelkanale
und Liftungen missen daher optimal zuganglich sein, damit sie ohne bau-
liche Eingriffe an neue Technologien angepasst, ersetzt, repariert oder ge-
reinigt werden konnen. Bauten mit Grundrissen, die sich leicht verandern
lassen, behalten ihre Nutzbarkeit und somit auch langfristig ihren Wert.

Eine Optimierung der Lebenszykluskosten ist bei Verwaltungsgebauden
und Betriebsliegenschaften relevant, da die Kosten iiber Jahrzehnte an-
fallen = Bei Betriebs- und Verwaltungsgebauden fallen die Kosten in der
Regel iber eine sehr lange Zeit an. Die Optimierung der Lebenszykluskos-
ten bereits in der Planungsphase oder am Anfang eines Renovationszyklus
fuhrt somit zu erheblichen Einsparungen, die hohere Investitionen oftmals
rechtfertigen. Eine gute, auf die Lebensdauer bezogene Qualitat der Bau-
teile zahlt sich angesichts der langen Lebensdauer aus.

SYNERGIEN UND ZIELKONFLIKTE MIT OKOLOGISCHEN NACH-
HALTIGKEITSZIELEN

Eine Investition in 6kologisch erstklassige Baustoffe zahlt sich durch ei-
nen Imagegewinn aus = Eine gute Verfiligbarkeit der Baustoffe und da-
mit eine Minimierung der Umweltbelastung bei deren Herstellung ist ein
wichtiges gesamtgesellschaftliches Ziel, das hohere Baukosten rechtfer-
tigt. Umweltbewusste Firmen und die offentliche Hand nehmen eine Vor-
bildfunktion wahr und haben einen Imagegewinn zu erwarten.

Die Stromkosten sind fiir Biirogebdude erheblich > Massnahmen zur Re-
duktion des Stromverbrauchs durch energieeffiziente Gerate und Leucht-
mittel zahlen sich bei Biirogebauden in der Regel rasch aus. Wichtig ist
auch eine gute natirliche Beleuchtung.

Die Dacher von Biirogebauden eignen sich fiir Fotovoltaikanlagen =
Fotovoltaikanlagen sind teuer und Gberschreiten das geplante Investitions-
budget oftmals. Um die bei Biirogebauden meist optimalen Dachflachen
zu nutzen, bietet sich ein Contracting an.
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Eine natiirliche Umgebung tragt
wesentlich zur Erholung wahrend
Arbeitspausen bei = Firmen legen
vermehrt Wert auf ein gutes Ar-
beitsplatzumfeld; einerseits bietet
es den Mitarbeitern wertvolle Er-
holungsraume, andererseits tragt
es wesentlich zum Image eines Un-
ternehmens bei und hilft erst noch
mit, Kosten zu sparen (Abb. 40).

Zielkonflikt zwischen attraktivem
nichtlichem Stadtbild und iiber-
massiger Belastung durch Kunst-
licht = Eine gute Beleuchtung
von Verwaltungs- und Betriebs-
liegenschaften unterstitzt deren
Reprasentationsfunktion und ver-
bessert die Orientierung in einer
Stadt. Umgekehrt fiihrt eine hohe
Lichtintensitat zu einem erhdhten
Energieverbrauch und ist belastend
fur Menschen und Tiere. In diesem
Zielkonflikt gilt es, mit organisa-
torischen und technischen Mass-
nahmen eine Optimierung zu errei-
chen. Vorbild konnen die Konzepte
verschiedener Stadte wie Zirich
oder Luzern sein.

Eine umweltfreundliche Mobilitat
kann mit Infrastruktur, organisa-
torischen Massnahmen und Ver-
giinstigungen gefordert werden
=> Kommen die Mitarbeitenden mit
dem offentlichen Verkehr, zu Fuss
oder mit dem Velo zur Arbeit, kon-
nen teure Parkplatze vermieden
werden. Diese Kosteneinsparungen
rechtfertigen, dass in die entspre-
chende Infrastruktur, wie Veloab-
stellplatze oder Duschen investiert
wird. Die Mitarbeiter konnen zu-
satzlich durch Vergiinstigungen
zum Umsteigen motiviert werden,
z.B. durch Beitrage an Abonne-
mente.

Abb. 40: Paul Scherrer Institut Villigen/Wirenlingen (ETH-Bereich)

Synergie zwischen Okologie und Okonomie = Mit seinen artenreichen Magerwie-
sen, Trockenstandorten und Wildhecken stellt das Areal des PSI ein Trittsteinbio-
top flir Pflanzen und Tiere dar und dient der Entspannung der Mitarbeitenden. Die
Renaturierung des Areals vereinfachte zudem die Bewirtschaftung, was nachhaltig
zu Kosteneinsparungen fiihrt. Das Areal wurde von der Stiftung Natur & Wirtschaft
fur seine naturnahe Gestaltung ausgezeichnet und als einer der ,, 1000 Naturparks
der Schweizer Wirtschaft” zertifiziert.

Fotos: PSI.
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8.3 FOKUS DETAILHANDEL UND GEWERBE

Bei Detailhandels- und Gewerbeliegenschaften wird die Nachhaltigkeits-
performance in hohem Mass dadurch bestimmt, was in den Gebauden
produziert bzw. verkauft wird. Sie ist starker als bei anderen Gebadudeka-
tegorien mit den Betriebsablaufen verbunden. Die Betriebsablaufe haben
in Bezug auf Ressourcen- und Energieverbrauch oftmals ein weit hoheres
Einsparungspotenzial als das Gebaude selbst. Das Nachhaltigkeitskonzept
muss bei Immobilien des Gewerbes / Detailhandels verstarkt den Betrieb
(Logistik, Entsorgung, Produktionsprozesse, Herkunft und Qualitat der
Waren, Abwarme) einbeziehen.

SYNERGIEN UND ZIELKONFLIKTE MIT GESELLSCHAFTLICHEN
NACHHALTIGKEITSZIELEN

Detailhandel und Gewerbe haben in Bezug auf die Themen Gemeinschaft
sowie Nutzung und Erschliessung eine wichtige gesamtgesellschaftliche
Funktion.

Das Gewerbe und inshesondere der Detailhandel sind fiir die gesell-
schaftliche Nachhaltigkeit der Quartiere von grosser Bedeutung = La-
den und Gewerbe mit zentraler Lage fordern die Nutzungsmischung in den
Quartieren, tragen zu kurzen Distanzen bei, schaffen Raum fir Bewegung,
Begegnung und Kommunikation und verringern den motorisierten Verkehr.
Damit sind sie eine tragende Saule fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung.
Umgekehrt profitieren Laden und Gewerbe von gut durchmischten und
stabilen Quartieren. Eine klassische Win-Win-Situation.

Zuganglichkeit fiir alle ist zentral = Detailhandelsgeschéfte sind in der
Regel vorbildlich, was die Zuganglichkeit betrifft. Damit sind sie vorberei-
tet auf den gesellschaftlichen Wandel, der eine grossere Anzahl an alteren
Menschen mit sich bringt, die auf eine gute Zuganglichkeit angewiesen
sind.

In Bezug auf die Themen Gestaltung sowie Wohlbefinden und Gesundheit
konnen Zielkonflikte bestehen.
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Sonnenlicht und Warmeschutz,
die Quadratur des Kreises = Die
ausreichende Versorgung mit Ta-
geslicht ist haufig noch nicht opti-
mal gelost. Detailhandelsgeschafte
verzichten oftmals auf Fenster, sei
es um mehr Stellflache zu erhal-
ten oder um die Erwarmung durch
Sonnenlicht zu vermeiden. Raum-
temperatur und -feuchtigkeit so-
wie Lichtstimmungen sind ohne
Tageslicht wesentlich einfacher zu
kontrollieren. Das Arbeitsgesetz
verlangt bei Arbeiten ohne Tages-
licht langere Pausen, damit die
Angestellten nicht zu sehr belastet
werden. Trotzdem sind gesundheit-
liche Probleme von Detailhandels-
angestellten, die ohne Tageslicht
arbeiten, ein bekanntes Phano-
men. Bei neuen Einkaufszentren
ist eine Abkehr von dieser Praxis
zu beobachten - Tageslicht wird als
verkaufsfordernder Faktor einge-
setzt (Abb. 41).

Auf die architektonische Gestal-
tung wurde in der Vergangenheit
oft wenig Sorgfalt verwendet >
Die Bedeutung der architektoni-
schen Qualitat der Detailhandels-
geschafte hat in den letzten Jahren
zugenommen und dies nicht nurin
Zentrumslagen mit zum Teil histori-
schen Gebauden. Unschdone Zweck-
bauten gehdren mehr und mehr der
Vergangenheit an. In erster Linie
die Shopping Center bekennen sich
heute starker zu einer qualitativ
hochwertigen Architektur.

Abb. 41: Einkaufszentrum Westside Bern

Kristalle versorgen das Gebdude mit Tageslicht = Die Kristalle als vertikale Er-
schliessungsraume des Shoppingcenters durchstossen wie grosse Gesteinsbro-
cken das rechtwinklige System der Baukérper und bringen das Tageslicht ins In-
nere der Gebaude.

Arbeitsgemeinschaft Libeskind, Burckhardt & Partner AG.
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SYNERGIEN UND ZIELKONFLIKTE MIT WIRTSCHAFTLICHEN
NACHHALTIGKEITSZIELEN

Der Standort ist beim Detailhandel der wichtigste Faktor fiir den wirt-
schaftlichen Erfolg = Im verscharften Konkurrenzkampf kommt der
strategischen Standortsicherung eine steigende Bedeutung zu. Zur Zeit
herrscht ein Verdrangungskampf, der mittelfristig zur Produktion von
Uberkapazitaten fiihren wird. Dies gefihrdet langfristig die wirtschaftli-
che Nachhaltigkeit und fiihrt zu einem unnotigen Verbrauch der Ressource
Boden.

Fiir Image und Markenidentitdt kann Nachhaltigkeit eine hohe Bedeu-
tung haben = Die Markenidentitat bzw. die ldentitat einer Firma wird in
erster Linie durch das Kerngeschaft bestimmt. Die Liegenschaften kénnen
jedoch noch vermehrt dazu eingesetzt werden, Leitideen der Firma umzu-
setzen und gegen aussen sichtbar zu machen.

SYNERGIEN UND ZIELKONFLIKTE MIT OKOLOGISCHEN NACH-
HALTIGKEITSZIELEN

In Bezug auf das Thema Baustoffe bestehen bei Liegenschaften von De-
tailhandel und Gewerbe keine wesentlichen Unterschiede zu anderen Ge-
baudetypen. Beim Thema Betriebsenergie hingegen sind im Gegensatz zu
anderen Gebaudetypen weniger Heizung und Warmwasser, sondern Elek-
trogerate und Beleuchtung relevant.

Das grosse Energiesparpotenzial fiihrt zu innovativen Losungen = Ins-
besondere im Detailhandel besteht ein grosses Energiesparpotenzial und
damit ein erhebliches Kosteneinsparpotenzial. So kann der Stromver-
brauch der Liftung wesentlich reduziert werden, wenn diese Uber eine
CO,-Messung gesteuert wird. Effiziente Beleuchtungskorper wie z.B. LED
konnen den Stromverbrauch stark reduzieren.

Die Kiihlaggregate in Supermarkten bergen ein hohes Potenzial zur Nut-
zung von Abwarme. In Kombination mit Wohnungen bestehen so hervorra-
gende Chancen fiir eine effiziente Abwarmenutzung.

Die Dacher von Gewerbebauten sind zudem pradestiniert fur die Installa-
tion von Photovoltaik.

Die Themen Boden und Landschaft sowie Raumplanung haben fiir Liegen-
schaften von Detailhandel und Gewerbe, die peripher liegen, eine grosse
Bedeutung.

Hohes Verkehrsaufkommen bei Laden und Gewerbebauten an der Pe-
ripherie konnen zu Umweltbelastungen fiihren = Einkaufszentren und
auch Freizeiteinrichtungen wie Multiplexkinos oder Erlebnisbader ge-
hdren zu den so genannten verkehrsintensiven Bauten. Sie kdnnen eine
iibermassige Belastung der Verkehrstriger erzeugen und lokal zur Uber-
schreitung von Grenzwerten fihren. Sind sie zentral gelegen, konnen sie zu
Beeintrachtigungen in bewohnten Quartieren fihren. Liegen sie peripher,
so flhren die weiten Anfahrtswege zu einem hohen mobilitatsbedingten
Energieverbrauch. Eine umfassende Giterabwagung ist notig, welche die
Interessen von Investoren, Umwelt und Bevdlkerung adaquat einbezieht.
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Optimal sind in dieser Hinsicht La-
genin Zentrumsnahe, die gut durch
Strasse, Bahn und offentlichen
Nahverkehr erschlossen sind. Ein
Lieferservice und das zur Verfi-
gung stellen von preiswerten Miet-
autos sind Ansatze, um den motori-
sierten Einkaufsverkehr in Grenzen
zu halten.

Mehrfachnutzung schont die Res-
sourcen = Kombinierte Nutzungen
von Freizeit und Einkaufen bieten
ein grosses Potenzial fir Synergien,
indem Flachen, z.B. fur Parkplatze
und Restaurants rund um die Uhr
genutzt werden. Insgesamt wird so
die wirtschaftliche Nachhaltigkeit
gestarkt. Kombinierte Nutzungen
sind auch denkbar fir Gewerbelie-
genschaften und Bauten der 6ffent-
lichen Hand (Abb. 42).

Werbewirksame Aussenbeleuch-
tung im Zielkonflikt mit Energieef-
fizienz und , Lichtverschmutzung”
= Lichtreklamen stehen in einem
Zielkonflikt zum Nachhaltigkeits-
ziel .. geringe Lichtverschmutzung”.
Eine zeitliche Begrenzung der Be-
leuchtung spart Energiekosten und
schont die Nachtlandschaft und die
Nachbarschaft.

BENUTZUNGSD
- RD
FUR ZI?ILPERSQH:ﬂHG

WAFFINFLATY THisi - vemmgt

Abb. 42: Waffenplatz Thun

Der dlteste Waffenplatz der Schweiz wird am Wochenende von der Bevdlkerung
rege genutzt = Das VBS nimmt seine Verantwortung als Besitzer grosser Griin-
flachen in Stadtnahe wahr und gestattet die kombinierte Nutzung ihrer Anlagen.
Familien mit Kindern sowie Inline-Skater, Fussballer, Reiter und andere Freizeit-
sportler nutzen den Waffenplatz Thun als Naherholungsgebiet. Zahlreiche Vereine
trainieren auf den Aussenplatzen und in den Sporthallen des Waffenplatzes. Immer
wieder finden auch kulturelle Grossanlasse statt. Der Waffenplatz Thun ist zudem
ein biologisch ausserordentlich reichhaltiger Lebensraum: Trockenstandorte, Am-
phibienlebensraume, Pionierflachen fir bedrohte Vogelarten, Insekten und Pflan-
zen bilden ein einzigartiges dkologisches System. Damit die verschiedenen milita-
rischen und zivilen Nutzungen und die reichhaltig dkologischen Werte ihren Platz
im Gesamtsystem Waffenplatz haben, wurden Vorgaben fiir die verschiedenen
Nutzungen erlassen. Die Benutzerordnung definiert die zuldssigen Drittnutzungen
auf dem Waffenplatz und gibt klare Regeln vor. Im Rahmen des Programms Natur
Landschaft Armee (NLA] wurden Vorgaben fir die zuldssige militarische und land-
wirtschaftliche Nutzung und fir den Erhalt der bestehenden Naturwerte definiert.

Fotos: VBS. Oben: Zentrum fiir elektronische Medien (ZEM), unten: Kommunikation Heer,
Daniel Laroche.
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9. Zusammenfassung und Fazit

NACHHALTIGKEIT HEISST LANGFRISTIGES DENKEN, NIMMT
ZUKUNFTIGE TRENDS VORWEG UND BEDEUTET PROFESSIONEL-
LES RISIKOMANAGEMENT

Langfristiges Denken ist fiir das Management von Immobilien wichtig, da
Gebaude in der Regel Uber eine lange Zeit bestehen. Um einen anhalten-
den Nutzen zu gewahrleisten, gilt es, bei Entscheiden zukinftige Trends
vorwegzunehmen und Risiken entgegenzuwirken.

Nachhaltiges Immobilienmanagement ist ein fortlaufender Optimierungs-
prozess am Einzelobjekt und am Immobilienbestand. Es gewahrleistet,
dass die Liegenschaften fit sind fir die Zukunft und gleichzeitig zur Minde-
rung gesamtgesellschaftlicher Probleme wie Klimaerwarmung oder Res-
sourcenverbrauch beitragen.

Je langerfristig das Immobilienmanagement ausgerichtet ist und je fun-
dierter die Entscheidungsgrundlagen sind, desto eher entstehen Win-Win-
Situationen fur den Eigentimer und die Gesellschaft.

NACHHALTIGKEIT HEISST VORAUSSCHAUENDES DENKEN

Wer jetzt handelt, hat die Nase vorn. Von einer Projektidee bis zum neu-
en oder renovierten Geb3dude vergehen in der Regel mehrere Jahre. Die
Mehrzahl der institutionellen und offentlichen Bauherren hat die Chance
erkannt und optimiert ihr Portfolio schrittweise in Bezug auf Energieeffi-
zienz und auf gesellschaftliche Zielsetzungen. Damit gewahrleisten sie,
dass die getatigten Investitionen nachhaltig, das heisst langfristig rentabel
bleiben.

DIE DREI DIMENSIONEN GESELLSCHAFT, WIRTSCHAFT UND
UMWELT WERDEN GLEICHBERECHTIGT IN ENTSCHEIDUNGEN
EINBEZOGEN

Bei Zielkonflikten diirfen gemass dem Konzept der schwachen Nachhal-
tigkeit plus die drei Dimensionen gegeneinander abgewogen werden, so-
lange nicht immer zulasten derselben Dimension entschieden wird. Diese
Abwagung kann fir Einzelobjekte oder tber ein Portfolio erfolgen.

Die Empfehlung SIA 112/1 bildet die fiir Immobilien relevanten Nachhaltig-
keitsziele nahezu umfassend ab und kann fir das Management operatio-
nalisiert werden. Fir die vorliegende Publikation wurde dieser Katalog auf
44 Nachhaltigkeitsziele erweitert. Es ist Aufgabe der Entscheidungstra-
ger, basierend auf der Firmenstrategie, die prioritaren Ziele auszuwahlen
und umzusetzen.
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KONSEQUENZEN FUR DAS MANAGEMENT

Die Umsetzung von Nachhaltigkeit ist dann erfolgreich, wenn Nachhaltig-
keitsziele im Unternehmensleitbild verankert und in der Firmenstrategie
definiert werden.

Aufgrund der strategischen Bedeutung von Immobilien ist es von Vorteil,
wenn das Immobilienmanagement personell auf der Geschaftsleitungs-
ebene vertreten ist.

Der Nachhaltigkeitsgedanke muss Top down in alle Prozesse einfliessen.
Er ist Teil der strategischen Planung, der Bauplanung und der Bewirt-
schaftungsprozesse.

Nachhaltigkeit hat in der Kommunikation mit den Nutzern einen wichti-
gen Stellenwert, da die Umsetzung in hohem Mass vom Nutzerverhalten
abhangt.

DER HANDLUNGSSPIELRAUM IST AM ANFANG DES LEBENSZYK-
LUS AM GROSSTEN

Der Handlungsspielraum fiir die Umsetzung von Nachhaltigkeitszielen ist
zu Beginn des Lebenszyklus am grossten. Dies gilt sowohl im Hinblick auf
die Standortwahl und die Qualitat des Gebaudes als auch in Bezug auf die
Kostenfolgen Uber den gesamten Lebenszyklus hinweg. Strategische Ent-
scheidungen zugunsten der Nachhaltigkeit missen daher bereits zu Be-
ginn des Lebenszyklus bewusst gefallt werden. Die verschiedenen Akteure
des Immobilien-Lebenszyklus miissen von Anfang an einbezogen werden,
damit sie ihre Sichtweisen effektiv einbringen kdénnen.

WIRTSCHAFTLICH NACHHALTIGE INVESTITIONSENTSCHEIDE
BRAUCHEN SOLIDE GRUNDLAGEN

Wirtschaftlichkeitsliberlegungen sind ein wichtiger Faktor beim Entscheid
fur eine Investition, basieren aber oft auf unvollstandigen Annahmen. Um
ein umfassendes Bild der Wirtschaftlichkeit einer Massnahme zu erhalten,
ist es wichtig, alle relevanten Faktoren einzubeziehen. Die Entscheidungs-
grundlagen sind durch die sorgfaltige Auswahl der Analyse- und Berech-
nungsmethoden zu beschaffen:

> Analyse der Lebenszykluskosten: Ein scheinbar teurer Bau kann
sich auf die Dauer als bessere Investition erweisen, denn in der Regel
Ubersteigen die Folgekosten die urspriinglichen Investitionskosten
mehrfach. Eine Analyse der Lebenszykluskosten macht diese Zusam-
menhange transparent. Die dazu notigen Berechnungsinstrumente
und die entsprechende Datenbasis sind im Aufbau.

> Die Simulation unterschiedlicher Szenarien von Kapitalmarktzins,
Teuerung, Energiepreisen, Lebensdauer der Komponenten etc.
verbessert die Entscheidungsgrundlage erheblich.

> Allfallige hohere Ertrage sind ebenfalls einzubeziehen.
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Investitionsentscheide fiir die Nachhaltigkeit sind auch eine Frage der
Werthaltung. Wenn bei beschranktem Budget Investitionen in die Nach-
haltigkeit erfolgen sollen, kann allenfalls bei anderen Aspekten gespart
werden. Bei Renovationen konnen hohere Investitionen zudem einfacher
finanziert werden, wenn gleichzeitig ein Mehrwert zu hoheren Einnahmen
fuhrt.

NACHHALTIGKEIT BEEINFLUSST DEN WERT VON IMMOBILIEN
POSITIV

Fiir die Bewertung von Immobilien wurde mit dem ESI®-Indikator ein
innovativer Ansatz entwickelt, der die Nachteile, die Investitionen in die
Nachhaltigkeit bei den konventionellen Bewertungsmethoden erfahren,
teilweise kompensiert. Der ESI®-Indikator ist insbesondere geeignet, um
ein Portfolio auf seine Nachhaltigkeit zu testen.

Investitionen in die Nachhaltigkeit konnen zu hoheren Verkaufspreisen
fihren. Mit hedonischen Methoden wurde fiir verschiedene Faktoren der
Nachweis erbracht, dass sie sich bereits heute am Markt auszahlen.

Nachhaltigkeit hat zudem einen positiven Einfluss auf das Image und kann
sich Uber diesen Weg in Wert setzen lassen.
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Abkurzungen und Begriffe

ABZ Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
AHB Amt fir Hochbauten der Stadt Ziirich
ARV Amt fiir Raumordnung und Vermessung des Kantons Ziirich

BFE Bundesamt fur Energie

BFSBundesamtfurStat|st|k ...........................................................................................
hfu .............. schwe|zer|scheBeratungssteuefurUnfauverh Utung .....................................
Bscaa[ancedscorecard ...................................................................................................

CCRS Center for Corporate Responsibility and Sustainabilty der
Universitat Zirich

GIS Geografisches Informationssystem

|-|EvHause.gentumerverbandschwe|z ........................................................................
HSRHochschu[eRappersw|[ ............................................................................................
||SBE|nternat|ona[|n|t|at|vef0raSustamab[eBu|[tEnV|ronment .........................
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KBOB Koordinationskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane der
offentlichen Bauherren

RZU Regionalplanung Ziirich und Umgebung

SFG ............. schwe|zer|scheFachvere|n|gungGebaudebegrunung ...................................
s|A .............. schwe|zer|scher|ngen|eur-undArcmtektenverem .........................................
s|_A ............. ser\,.ceLeve[Agreement .........................................................................................
spA ............. Stadtp[anungsamtWmterthur ...............................................................................
5p|=|nst|tutfur50[artechmkPrufungForschung ....................................................

HSR Hochschule Rapperswil

UVEK Eidgendssisches Departement fir Umwelt, Verkehr, Energie
und Kommunikation

VBS Departement fiir Verteidigung, Bevolkerungsschutz und Sport
VILB Verordnung Uber das Immobilienmanagement und die Logistik
des Bundes

WIRU Weisungen zum Immobilien-, Raumordnungs- und
Umweltmanagement im VBS
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