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Executive Summary

Ich habe dieses Thema gewdhlt, da das Thema «Kreislaufwirtschafty mittlerweile
vermehrt auch in der Immobilienwelt angewendet wird. Im aktuellen Umfeld der hohen
und schwankenden Rohstoffpreise riickt das Thema «Kreislaufwirtschaft» zusétzlich ins
Blickfeld. Einfiihrend kann gesagt werden, Gebdude miissen vor diesem Hintergrund
umnutzungsfihig respektive flexibel und riickbaufihig gestaltet und gebaut werden. Die
grosste und einfachste Einsparung liegt im nicht erneuten Bauen von Gebduden. Daher
sollte jeweils das Szenario Umbau oder Umnutzung doppelt gepriift werden. Weiter
miissen sich die verbauten Bauteile oder Materialien zerstorungsfrei voneinander trennen,
wiederverwenden oder komplett recyclieren lassen.

«Kreislaufwirtschafty (steht fiir engl. circular economy) bedeutet ein regeneratives
System, in welchem der Verbrauch von Ressourcen sowie das Aufkommen von Abfall
und erzeugten Emissionen durch das Drosseln und Schliessen von Energie- sowie
Materialkreisldufen reduziert werden sollen. Kurz zusammengefasst: Ein Produkt muss
sich stets in einem Materialkreislauf befinden und nicht in einer Wegwerfwirtschaft,
welche aktuell noch das vorherrschende Prinzip der industriellen Produktion ist und in

der keine generelle Wiederverwendbarkeit gegeben ist.

Abschliessend hat mir diese Arbeit aufgezeigt, dass es aktuell bereits viele Ansédtze im
Bereich der Kreislaufwirtschaft gibt. Viele Ansédtze basieren jedoch auf einer
theoretischen Ausfiihrung und lassen sich nur bedingt in der Praxis umsetzen. Dies gilt
insbesondere fiir institutionelle Immobilieninvestoren, da diese mit besonders grossen
Quantititen arbeiten. Zum Beispiel konnen nur begrenzt bestehende Bauteile wieder
eingesetzt werden, da das Timing und die Anzahl der verfligbaren Bauteile auf das Projekt
abgestimmt sein miissen. Auf der anderen Seite konnen Investoren grosse Lieferanten
von Bauteilen sein, welche wiederum durch private Bauherren wiederverwendet werden.
Daher ist klar zu unterscheiden, wer in welchem Umfang die Mdglichkeiten der
Kreislaufwirtschaft nutzen kann. Nach der ausgiebigen Recherche zu diesem Thema steht
fiir mich der modulare Holzbau als Sieger fest. Die Anwendungsmoglichkeiten sind riesig
und zahlreiche Kreislaufthemen werden mit dem Holzbau zu einem sehr grossen Teil
abgedeckt. Daher miissen institutionelle Immobilieninvestoren die Umsetzung von
modularen Holzbauten mit Holz aus heimischen Wildern in Kombination mit der BIM-
Planung in Wohn- und Biirobauten stirker forcieren. Der Leitfaden im Anhang soll eine
Unterstiitzung fiir die zukiinftigen Themen der Kreislaufwirtschaft innerhalb der AXA

Investment Managers sein.



1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die vorhandenen Ressourcen der Erde werden immer knapper, daher muss der Fokus
vermehrt auf Upcycling anstelle von Downcycling liegen. Die bereits gewonnenen
Ressourcen miissen eine Wiederverwendung finden, damit sie nicht sinnlos entsorgt
werden respektive diese Ressourcen nicht noch schneller ein zeitliches Ende haben.
Daher ist ein Umdenken notwendig. So miissen Produkte nicht zwingend giinstig und
kurzlebig sein. Oft lassen sich diese ndmlich nicht weiterverwenden und sie sind auch
nicht natiirlich abbaubar. «Als Beispiel kann dagegen die Natur dienen: Alles was sie
produziert, folgt einem Kreislauf und produziert schlussendlich keinen Abfall, da sich
alle Lebewesen und Pflanzen am Ende in ihre Ausgangsstoffe zersetzen und daher die

Umwelt nicht belasten.»

In diesem Kontext spannend sind die neu entstehenden Geschéftsmodelle, in denen der
Hersteller weiterhin Eigentiimer des Produktes bleibt und das Produkt nur vermietet.
Somit ist er automatisch an der Langlebigkeit und der Recyclierbarkeit des Produktes
interessiert, da er dadurch sekundire Baustoffe fiir eine Wiederverwendung zur
Verfiigung hat. Der Hersteller ist an der Wiederverwendbarkeit finanziell interessiert, da
er die Baustoffe ansonsten teuer entsorgen miisste. Einen zusétzlichen Schub erhalten
diese Modelle, wenn die sekundéren Baustoffe giinstiger sind als die priméren oder
letztere gar nicht mehr verfiigbar sein werden. Spannend ist dieser Ansatz ebenso fiir die
lokale Wirtschaft, da dadurch die Abhédngigkeit von Importen und Lieferketten reduziert
werden kann. Dieser Ansatz ldsst sich auch auf die Immobilieninvestoren transformieren.
Ein renovationsbediirftiges Gebdude soll nicht nur eine Ansammlung von
Abbruchmaterialien darstellen, sondern die wiederverwendbaren Baustoffe stellen einen
Wert dar, wodurch der Eigentiimer von der Recyclierbarkeit seines Gebaudes profitieren
kann. Da man sekundire Baustoffe oft mit einer schlechteren Qualitit in Verbindung
bringt oder deren Mdoglichkeiten nicht bekannt sind, liegt aktuell der Ansatz in der
Immobilienbranche leider immer noch hauptsédchlich im Downcycling und nicht in einer
gleichwertigen Wiederverwendung. Hier ist eine neue Denkweise notig, denn die

Bauwirtschatft ist in der Schweiz fiir vierundachtzig Prozent der Abfille verantwortlich.



Schlussendlich haben wir nur diese Welt respektive Schweiz und dieser miissen wir
zwingend mehr Sorge tragen. Durch Kreislaufwirtschaft tragen wir einen grossen Schritt

in die richtige Richtung bei.

1.2 Zielsetzung
Die vorliegende Arbeit befasst sich mit der aktuellen Umsetzung von

Kreislaufwirtschaftsthemen innerhalb der Schweizer Immobilienbranche.
Folgende Fragestellungen sollen sich innerhalb dieser Arbeit kldren:

1. Welche Ansétze wurden in der Schweiz iiber die letzten Jahre umgesetzt und mit
welchem Erfolg? Was ist in den nichsten Jahren geplant?

2. Welche Massnahmen stellen langfristig einen Mehrwert fiir den institutionellen
Schweizer Immobilieninvestor dar? Mit welchen Massnahmen kann dieser an der

Kreislaufwirtschaft partizipieren?

Der Fokus dieser Arbeit liegt auf der Gegeniiberstellung mittels Nutzwertanalyse, welche
die verschiedenen Losungsansitze nach definierten Kriterien bewertet respektive sortiert.
Das Ergebnis wird abschliessend in Form eines Leitfadens festgehalten, welcher als
Grundlage fiir die Umsetzung der Kreislaufwirtschaftsthemen innerhalb der AXA

Investment Managers dienen soll.

1.3 Abgrenzung des Themas

Diese Arbeit bezieht sieht auf die Umsetzung innerhalb der Praxis. Der Fokus liegt auf
dem Schweizer Immobilienmarkt und spezifisch wird die Wohnnutzung erforscht. In der
Praxisanwendung, respektive in der Nutzwertanalyse und dem Leitfaden, liegt der Fokus
auf Sanierungen, da hier der grossere Hebel mdglich ist und Sanierungen im Vergleich
mit Neubauten vermehrt Anwendung finden werden. Zusétzlich liegt der Fokus der
nidchsten Jahre vermehrt in Sanierungen, da die «griinen Wiesen» der Schweiz
grundsétzlich bebaut sind und der grosste Teil des Liegenschaftenportfolio der AXA

bereits besteht.



1.4 Vorgehen

Das erste Kapitel bietet eine Einfiihrung in das Thema der Kreislaufwirtschaft, indem die
Ausgangslage, die Zielsetzung sowie der Inhalt der Arbeit vorgestellt werden. Im zweiten
Kapitel werden die theoretischen Grundlagen dazu erldutert. Die Grundlagen und die
Entstehung von «Cradle to Cradle» werden zu Beginn thematisiert. Anschliessend sollen
Beispiele der heutigen Umsetzung von «Cradle to Cradle» respektive der nachfolgenden
Kreislaufwirtschafts-Modelle in der Immobilienbranche durchleuchtet und aufgezeigt
werden. In diesem Zusammenhang soll ebenso nach den Problemen in der Umsetzung
recherchiert werden. Das dritte Kapitel beinhaltet die empirische Untersuchung. Dazu
wird zuerst die Systematik der Nutzwertanalyse erldutert. Die Losungsansitze und die
Kriterien werden konkretisiert. Die verschiedenen C2C-Massnahmen werden anhand der
vorgangigen Recherche in der Nutzwertanalyse einander gegeniibergestellt. Als
Instrument stehen die Gewichtungen mit den definierten Kriterien zur Verfliigung. Mit
den Ergebnissen soll eine Entscheidungshilfe zur Umsetzung in Form eines Leitfadens
erstellt werden. Mit Hilfe dieses Leitfadens sollen in zukiinftigen Projekten innerhalb der
Organisation meines Arbeitgebers die Kreislaufwirtschaftsthemen konkret angegangen

werden konnen. Die Erstellung des Leitfadens wird im vierten Kapital beschrieben.

Den Abschluss der vorliegenden Arbeit bildet das flinfte Kapital mit dem Fazit, der

Diskussion und dem zukiinftigen Ausblick.



2 Hauptteil — Theoretische Grundlagen

2.1 Die Entstehung und Definition von «Cradle to Cradle»
C2C wurde durch den deutschen Chemiker Michael Braungart und den amerikanischen
Architekten William McDonough im Jahre 2002 entwickelt und hat sich als eines der

bekanntesten Konzepte im Bereich der Nachhaltigkeit behauptet.

Definition Cradle to Cradle gemiss William McDonough (Cradle to Cradle: Remaking
the Way We Make Things, 2002)

«Everything is a resource for something else. In nature, the ,,waste” of one system becomes food
for another. Everything can be designed to be disassembled and safely returned to the soil
as biological nutrients, or re-utilized as high quality materials for new products as technical
nutrients without contamination. »!

Deutsche Ubersetzung:

«Alles ist eine Ressource fiir etwas Anderes. In der Natur wird der <(Abfally eines Systems zur
Nahrung fiir etwas Anderes. Alles kann so konzipiert werden, dass es zerlegt und sicher als
biologischer Nahrstoff in den Boden zuriickgefiihrt oder als hochwertiges Material fiir neue
Produkte als technischer Nahrstoff ohne Verunreinigung wiederverwendet werden kann.»

Grundsatzlich gibt es drei Hauptziele des C2C:
1. Kreislauf: Abfall = Nahrung (waste = food)
2. Energie: Nutzung erneuerbarer Energien
3. Diversitit.

2.1.1 Die Grundprinzipien von «Circular Economy»

Das Bundesamt fiir Umwelt (BAFU) gibt folgende Definition fiir «Circular Economy»:

«In der Kreislaufwirtschaft werden Produkte und Materialien im Umlauf gehalten. Dadurch
werden im Vergleich zum linearen Wirtschaftssystem weniger Priméarrohstoffe verbraucht. Zudem
bleibt der Wert der Produkte ldnger erhalten und es fallt weniger Abfall an.

Kreislaufwirtschaft ist ein ganzheitlicher Ansatz, der den gesamten Kreislauf betrachtet: Von der
Rohstoffgewinnung iiber das Design, die Produktion und die Distribution eines Produkts bis zu
seiner moglichst langen Nutzungsphase und zum Recycling. Damit Produkte und Materialien in
diesem Kreislauf verbleiben, braucht es ein Umdenken aller Akteure.» (BAFU, 2019)?

Die Vorziige der Kreislaufwirtschaft wurden hier durch das BAFU treffend umschrieben,

sie liberwiegen das heute iiberall praktizierte lineare Wirtschaftsmodell. Dieses lineare

! Vgl. (Braungart, 2002)
2 (BAFU, 2019)



Denken muss gestoppt werden, da dadurch die endlichen Ressourcen zu Ende gehen.
Bislang werden Produkte giinstig erstellt und, sobald sie nicht mehr dem Stand der Zeit
entsprechen, werden sie entsorgt, obwohl sie hdufig noch vollkommen intakt sind. Zudem
erschweren regulatorische Vorgaben die Weitergabe oder eine nochmalige Verwendung
durch einen neuen Nutzer. Ebenso sind hohe Lagerkosten oft ein Grund dafiir, dass
Produkte auf einer Deponie landen und nicht erneut in ein kreislauffahiges

Wirtschaftsmodell eingefiihrt werden.

Das bestehende System stosst zunehmend an seine Grenzen, die noch vorhandenen
natiirlichen Ressourcen konnten in naher Zukunft ausgeschopft sein. Die Erde erwérmt
sich jahrlich immer mehr, Béden werden verunreinigt und das Trinkwasser wird knapper.
Aktuell sind aber sdmtliche Engpdsse bei Ressourcen oder Effekte auf die Umwelt
offenbar noch zu wenig dramatisch. Daher hat ein Grossteil der Bevolkerung noch kein
Interesse, den eigenen Lebensstandard aus diesen Griinden zu dndern. Zusitzlich gibt es
autkommende Wirtschaftsregionen, wie z. B. Afrika oder Teile in Asien, in denen andere
Themen wie der Nachholbedarf an Wohlstand der eigenen Gesellschaft im Vordergrund

stehen, anstelle von Kreislaufthemen oder sonstigen Nachhaltigkeitsthemen.

In Abbildung 1 wird der ideale Wirtschaftskreislauf aufgezeigt.

Incinerate/Landfill

Abbildung 1: Circular Economy Kreislauf*

3 (DGNB, 2019, S. 6)
4 https://woodpeck.org/circular-economy



Das Ziel ist nicht eine abfallfreie Welt, sondern eine Welt ohne das Konzept des
Entsorgens. Nicht mehr bendtigte Produkte sollen eine zweite sinnvolle Verwendung

erhalten. Denn ohne Abfall fehlt die Grundlage zum Recycling.’

2.1.1.1 Konzept der 4R
Damit Materialien und Produkte ldnger oder iiberhaupt im Umlauf bleiben, wurde das
Konzept der 4R entwickelt. Die Immobilien- und Baubranche ist eines der Hauptelemente

in der Umsetzung. Es setzt sich wie folgt zusammen:

- Reduce (Reduzieren)
Besitzt die grosste Hebelwirkung in der Kreislaufwirtschaft. Durch den Verzicht
auf Baumaterialien kdnnen wiederum Ressourcen- und Energieverbrauch sowie
Abfall reduziert werden, was wiederum in einer geringeren Umweltbelastung
resultiert.

- Repair/Recover (Reparieren)
Werden Bauteile repariert, bleiben sie langer einsatzfihig und miissen daher nicht
gesamthaft oder erst spéter ersetzt werden. Dies schont die Ressourcen und ist
finanziell oft giinstiger als der komplette Ersatz.

- Reuse (Wiederverwendung)
Sdmtliche Baumaterialien verursachen in ihrer Herstellung viele Emissionen,
welche zu einem grossen Teil nicht aus erneuerbarer Energie bestehen. Daher
sollten die Produkte mdglichst lange eingesetzt werden konnen, ohne sie zu
downcyclen oder zu recyclen, da dies wiederum Energie verbraucht. Gibt es an
einer Stelle keine Verwendung mehr fiir ein Produkt, sollte moglichst ein neuer
Einsatzort gesucht werden, ohne die Form oder Eigenschaften des Produkts zu
verdndern.

- Recycle (Wiederverwertung)
Wenn das verwendete Baumaterial in seiner jetzigen Form nicht mehr verwendet
werden kann, empfiehlt sich eine Wiederverwertung mit moglichst hohem Anteil
der Materialien. Mit erneutem Energieaufwand wird dadurch eine neue Nutzung
ermoglicht, im Vergleich zu einem neuen Produkt ist der Materialaufwand

weiterhin reduziert.®

3> Vgl. (Business Circle - Michael Braungart, Min. 55:08)
¢ Vgl. (Wuestpartner, im Auftrag des Bundesamtes fiir Umwelt (BAFU))



2.1.2 «Circular Economy Package» der EU
Die EU hat im Jahre 2015 einen Aktionsplan zur Umsetzung einer Ubergangsphase hin
zur Kreislaufwirtschaft ins Leben gerufen als Hebel flir eine nachhaltige und

wettbewerbsfahige Gesellschaft. Sein Hauptziel wird wie folgt definiert:

«Die Schaffung einer starken kreislauforientierten Wirtschaft, bei der es darum geht, den
Wert von Produkten, Stoffen und Ressourcen innerhalb der Wirtschaft so lange wie

moglich zu erhalten und moglichst wenig Abfall zu erzeugen.»

Die EU gibt an, durch Abfallvermeidung, Wiederverwendung und dhnliche Massnahmen
konnten Nettoeinsparungen im Umfang von acht Prozent des Umsatzes aller
Unternehmen innerhalb der EU erzielt werden, dies entspricht ca. 600 Mrd. Euro.
Dadurch konnten zusitzlich unzdhlige neue Arbeitspldtze geschaffen werden und die

Treibhausemissionen wiirden sich um zwei bis vier Prozent reduzieren.

Im Mai 2018 hat die EU nun neue Recyclingrichtlinien erlassen, welche bis zum Jahre
2030 respektive 2035 umgesetzt werden sollen. Damit sollen Anreize zur
Abfallvermeidung und zu mehr Verantwortung im Umgang mit Produkten geschaffen
werden. Bis Sommer 2020 mussten alle Mitgliedsstaaten diese Anpassungen umsetzten.
Dies betrifft die Verpackungsabfille, Abfallrahmenrichtlinien und die Richtlinien {iber
Abfalldeponien.’

2.1.3 Cradle to Cradle Certified
C2C Certified (C2CC) wurde als Ein-Standard-Losung implementiert, um die kritischen

Nachhaltigkeitsziele zu erreichen, welche die Produkte von morgen erfiillen sollen.

C2CC ist ein umfangreicher Rahmen, mit welchem Unternehmen ihre Produkte, ihre
Geschéftsstrategien, ihren Betrieb und ihre Ziele iiber die gesamte Wertschopfungskette

nach den Prinzipien von C2C umsetzen und zertifizieren konnen.
Dafiir wurden fiinf unterschiedliche Kategorien der Nachhaltigkeitsleistung definiert:

1. Material Health — Gewahrleistung der Sicherheit von Materialien fiir Mensch und
Umwelt
2. Product Circularity — Ermdglichung einer Kreislaufwirtschaft durch regenerative

Produkte und regeneratives Prozessdesign

" Vgl. (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen, 2015, S. 9)



3. Clean Air & Climate Protection — Saubere Luft schiitzen, erneuerbare Energien
fordern und schidliche Emissionen reduzieren

4. Water & Soil Stewardship — Sicherstellung von sauberem Wasser und gesunden
Bdden

5. Social Fairness — Achtung der Menschenrechte und Beitrag zu einer fairen und

gerechten Gesellschaft.?

Um die Produkt-Zertifizierung zu erlangen, muss ein Unternehmen mit einem
unabhingigen Gutachter zusammenarbeiten, welcher einen Leistungsausweis nach den
fiinf Kategorien erstellt. Jede Kategorie wird nach vier Leistungsstufen bewertet. (Platin,
Gold, Silber, Bronze). Das niedrigste Resultat einer Kategorie bestimmt die
Gesamtbewertung des Produktes. Dadurch soll verhindert werden, dass eine Kategorie
mit einer anderen kompensiert wird und dadurch das Gesamtergebnis verfdlscht werden

kann.

Sédmtliche Produkte, welche eine Zertifizierung erlangt haben, sind online registriert und
konnen auf der Website: https://www.c2ccertified.org/products/registry aufgerufen

werden.

2.2 Heutige Umsetzung von C2C in der Schweizer Immobilienbranche
Nachfolgend werden einige ausgewihlte Themen vorgestellt, welche aktuell in der

Immobilienbranche umgesetzt werden oder in der Planung zur Umsetzung sind.
2.2.1 Umsetzung Kreislaufwirtschaft bei Sanierungen

2.2.1.1 Marktplatz fiir bestehende Bauteile

In der Schweiz werden jéhrlich rund dreitausend bis viertausend Hduser abgerissen.
Durch die neu erstellten Gebdude fallen auch immer mehr Bauteile an, welche durch neue
ersetzt werden. Die Unternehmung Salza hat sich zum Ziel gemacht, fiir diese Bauteile
eine neue Verwendung zu finden und somit zur Reduktion von priméren Baustoffen
beizutragen. Uber den Secondhand-Marktplatz haben Bauherren eine Plattform, um die
Riickbauarbeiten zu dokumentieren und damit anderen Zugriff auf die nicht mehr
verwendeten Bauteile zu gewédhren. Dadurch soll die aufwendige und umsténdliche
Zwischenlagerung vermieden werden, da nur Bauteile ausgeschrieben werden diirfen,

welche innerhalb der néchsten sechs bis zwolf Wochen zur Verfiigung stehen. Sind sich

8 Vgl. (epea switzerland, 2014)



Abnehmer und Besitzer des Bauteils einig, wird der Ausbau koordiniert und der Handel

ist abgeschlossen. Finanzieren muss die Aufschaltung aktuell der Anbieter des Bauteils.’

2.2.1.2 Ausbauen, Revidieren, Reparieren

Der Kiichenbauer  «Schubiger-Mobel»  entfernt in Abbruchliegenschaften
funktionierende Kiichengerite, falls nétig revidiert er diese und lagert die Gerite
anschliessend bei sich ein. Wenn zu einem spiteren Zeitpunkt in bestehenden Kiichen

Gerite ausfallen, konnen die revidierten Gerite weiterverwendet werden.

Die «Bauwerk Parkett AG» verlegt schwimmendes Parkett. Dieses kann, im Vergleich
zu geklebtem Parkett, zerstorungsfrei ausgebaut werden. Neuerdings bietet die Firma an,
den friiher verlegten Boden auszubauen und ihn ins Werk zuriickzunehmen. Dort wird
das Parkett neu aufbereitet und anschliessend wieder am alten Ort oder an einem neuen
Standort verlegt. Mit ihrer gesamten Werksproduktion wurde die Bauwerk Parkett AG

zudem als eines der ersten Unternechmen weltweit durch Cradle-to-Cradle zertifiziert.'®

2.2.1.3 Ersatz Balkone Projekt Telli

Die Grosswohnsiedlung Telli in der Stadt Aarau gehort zu einem grossen Teil der AXA
Anlagestiftung. Aktuell wurde bei allen 581 Wohnungen im Besitz der AXA eine
energetische und erdbebentechnische Sanierung durchgefiihrt. Dabei wurde im Bereich
der Balkonddmmung eine grosse Schwachstelle an der Gebdudehiille festgestellt, welche
zu einem erheblichen Energieverlust fithrt. Mit dem Austausch der Fenster, durch
Fassadenddmmung, Balkonanschliisse und eine neue Heizung durch Fernwérme
respektive Solarenergie werden jahrlich rund tausend Tonnen CO> eingespart. Auf Grund
der Dimensionen des Projekts wurde entschieden, die Sanierung in Etappen auszufiihren.
Die bestehenden zu kleinen Balkone wurden dafiir pro Gebdude sorgfiltig vom
Baukorper getrennt und demontiert. Anschliessend wurden diese zum Zerbrechen ins
Kieswerk Dénikon transportiert, die Bruchteile der fritheren Balkone gelangten dann ins
Betonwerk. Aus den rezyklierten Gesteinskdrnungen wurden neue Balkonelemente

gegossen und anschliessend wieder ins Telli geliefert und neu montiert.

Abbildung 2 unten zeigt diesen Kreislauf nochmals auf.

% Vgl. (Perrot, 2019)
10Vgl, (Faktor (Kreislauf), 2022)
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Um den CO;-Ausstoss moglichst gering zu halten, wurden die Transportwege mdglichst
kurzgehalten. Alle beschriebenen Arbeitsstationen konnten innerhalb von sechzehn

Kilometern Entfernung organisiert werden.

12. DIVERSES

1. Kreislaufwirtschaft
Telli:

R

il
ST

Westfasiade Teil)

3 GersaSTA ew | 28 123000

pus Recyding Cementames

Abbildung 2: Kreislauf der Balkonsanierung Telli!!

2.2.2 Umsetzung Kreislaufwirtschaft bei Neubauten

2.2.2.1 Produkte mieten statt kaufen

Vermehrt werden Produkte oder ganze Systeme iiber eine bestimme Dauer vermietet und
nicht verkauft. Am verbreitetsten sind heute Contracting-Vertrdge im Bereich von
Fernwiarme oder Erdsonden. Es gibt jedoch mittlerweile viele andere Produkte, welche
ebenfalls wéihrend ihrer Nutzungsdauer gemietet werden konnen. Vor allem auch
ausserhalb der Baubranche sind viele dieser Moglichkeiten entstanden. In der
Immobilienbranche  gibt es  grundsdtzlich  drei  Hauptkategorien  von
Anwendungsmodellen, welche anhand eines Beispiels mit Waschmaschinen kurz

erldutert werden:'?

- Nutzungsorientiert
Die Firma Bundles aus Holland kauft Waschmaschinen und vermietet sie an
Privatpersonen. Es féllt eine Monatsmiete an, darin enthalten sind Wartung und
Waschmittel. Die Maschine gehort Bundles und wird nach Ablauf des Abos
zuriickgenommen.

- Produktorientiert

' Vgl. Prisentation AXA Anlagestiftung, erstellt durch Drees & Sommer
12 Vgl. (Circularhub, 2019)
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Hier wird ein Produkt mit ergédnzender Wartung verkauft. Hersteller verkaufen
robuste und langlebige Waschmaschinen. Dies ist aktueller Standard in der
Schweiz.

- Ergebnisorientiert
Ein Textilreinigungs-Service liefert saubere Kleider an den Endverbraucher, ohne
dass dieser je im Besitz einer Waschmaschine ist. Der Kunde erhilt das Ergebnis

zu einem fixierten Preis.
Nachfolgend ein produktorientiertes Beispiel aus der Praxis:

«Product as a Service» (PaaS) heisst das beschriebene Geschiftsmodell, bei dem eine
Dienstleistung und nicht ein Produkt eingekauft wird. Das Produkt bleibt im Eigentum
des Herstellers und wird mit einer Serviceleistung angeboten. Dadurch wird das Produkt
professionell gewartet oder wenn noétig repariert, damit eine langjdhrige Nutzung
gewihrleistet werden kann. Da der Hersteller seine Produkte am Ende der Vertragszeit
zuriicknimmt, wird er ausserdem dazu motiviert, die Materialien wieder- oder
weiterzuverwenden, um damit seinen Profit zu gewihrleisten. Geréte, die aufgrund eines
frilhzeitigen Austausches zuriickgenommen werden miissen, werden fachgerecht
recycelt. So gelangen Materialien wie Stahl oder Aluminium zuriick in den Kreislauf der

Produktion."?

2.2.2.2 Kreislaufwirtschaft bei der Firma Eberhard

In der Vorlesung von Frau Elli Mosayebi der ETH Ziirich flihrte Patrick Eberhard aktuelle
Umsetzungen innerhalb der Firma Eberhard aus, welche hier zusammengetfasst sind. Der
Bauabfall ist in der Schweiz fiir den grossten Abfallstrom verantwortlich. Davon sind
zweiundsechzig Prozent Aushub und Abbruchmaterial und zwanzig Prozent Bauabfille.
Auf der anderen Seite wird Beton innerhalb einer Baustelle am meisten verwendet, daher
ergibt hier die Wiederverwendung der Riickbaumaterialien am meisten Sinn. Gesetzlich
sind sdmtliche Grundlagen vorhanden, welche eine allgemeine Verwertungspflicht
festlegen. Zudem sind Abfille stofflich oder energetisch zu verwerten, wenn dadurch die
Umwelt weniger belastet wird. Somit wiren alle Normen vorhanden, um den
Produktkreislauf zu schliessen. Die Firma Eberhard entwickelte in diesem
Zusammenhang eine neuartige Sortieranlage und wird diese im Sommer 2022 in Betrieb
nehmen. Mithilfe dieser Anlage wird kein Downcycling mehr stattfinden, was heute

leider noch mehrheitlich der Fall ist, sondern die jeweiligen Rohstoffe werden sorgfiltig

13Vgl. (VZUG, 2021)
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bis in kleinste Teile sortiert und konnen daher anschliessend wieder zweckgerecht
wiederverwendet werden. Somit konnte das neueste Produkte der Firma entstehen:
«Zirkulit® Beton». Ein Betongemisch, welches zu flinfundsiebzig Prozent aus
Sekundérstoffen entsteht. Die Zusammensetzung besitzt dieselben statischen
Eigenschaften wie herkommlicher Beton, die gleiche Lebensdauer und ldsst sich am Ende
des Lebenszyklus komplett zirkuldr verwerten. Aktuell werden die ersten Projekte mit
diesem Beton umgesetzt. Das Projekt JED in Schlieren wurde durch die Swiss Prime Site

(SPS) mit dem neuartigen Beton geplant und wird nun umgesetzt.

Um den Baustoffkreislauf in der Schweiz effektiv zu schliessen, miisste man jedes

Bauprojekt mit mindestens dreissig Prozent Sekundérbaustoffen umsetzen.'*

2.2.2.3 Madaster Plattform

Das Kataster der Materialien wird Madaster-Plattform genannt. Damit soll jedes verbaute
Material eine Identitidt erhalten. Bei einem neu erstellten Gebdude soll damit
nachvollziehbar sein, welches Material wo und in welcher Menge verbaut wurde. Mit
dieser sorgfaltigen Dokumentation soll kein verbautes Material einfach auf einer Deponie
entsorgt werden miissen. Die verwendeten Materialien kénnen im Systemkreislauf
gehalten werden, da die verbauten Mengen abgespeichert zur Verfiigung stehen. Fiir eine
einfache Riickverfolgung werden diese online gespeichert, und die Informationen sind
dadurch tiberall schnell verfiigbar. Jedes Material erhdlt einen sogenannten Materialpass,
womit die Qualitdt, der verbaute Standort sowie zirkuldre und finanzielle Werte
gespeichert werden. Durch die Minimierung des Abfalls wird der Materialverbrauch
gesenkt, was wiederum die Kosten fiir die Erstellung reduziert und somit fiir jeden
Ersteller attraktiv ist. Dadurch steht dank Madaster den Eigentiimern nicht nur ein
Gebiude fiir die Benutzung zur Verfiigung, sondern es ist gleichzeitig ein Materiallager
fiir zukiinftige Nutzungen. Schlussendlich wird zusétzlicher Wert fiir das Gebdude
generiert, da durch die Verknappung der Rohstoffe die bereits verbauten Materialien tiber

die Zeit an Wert zulegen. '

2.2.2.4 Planen mit BIM
Die Abkiirzung BIM steht fiir Building Information Model. Im Ausland, insbesondere in
den USA, wird bereits in fast allen Projekten mit BIM geplant. In der Schweiz und in

Deutschland wird BIM ebenfalls vermehrt umgesetzt, jedoch bisher vor allem durch

4 Vgl. (Eberhard E. M., 2021)
15 Vgl. (Madaster, 2021)
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offentliche Bauherren. Die Grundidee hinter BIM ist das 3-D-Modellieren aus
attribuierten Bauteilen innerhalb eines Bauprojektes. Jedes Bauteil hat zudem wichtige
Informationen hinterlegt, welche in der Kommunikation mit anderen Bauteilen und in der
spateren Verwendung wichtig sind. Reminder: BIM ist keine Software, sondern die
Software muss BIM konnen. Ein Hauptziel von BIM ist, dass bereits in friihen
Projektphasen die Abhingigkeiten oder Probleme in Planung erkannt und geldst werden

koénnen. Zudem sollen dadurch Effizienz und Qualitit im Bauprozess gesteigert werden. '©

Vor allem wichtig in Bezug auf die untersuchte Kreislaufwirtschaft ist, dass jedes
verbaute Bauteil mit Informationen belegt wird. Somit kann in der spateren Lebensdauer
eines Gebdudes nachvollzogen werden, welche Bauteile wo verbaut wurden. Dies hilft
ebenfalls in der zukiinftigen Wertermittlung eines Gebdudes, welche auch anhand der
verbauten Materialien und Bauteile durchgefiihrt wird (sieche Kapitel 2.2.2.3). Weiter
sollen Planungsfehler minimiert werden, damit durch die Behebung dieser Miangel nicht

unnotige Ressourcen erneut verbaut werden miissen.

2.2.2.5 Wiederverwendung von Fassadenplatten

In diesem Kapital wird nochmals ein Praxisbeispiel der AXA erldutert (dhnlich Kapitel
2.2.1.3). Die AXA  besitzt ein renovierungsbediirftiges Gebdude an der
Stampfenbachstrasse 52 in Ziirich, welches zeitnah einem Ersatzneubau weichen wird.
An  der Dbestehenden  hinterliifteten = Fassadenkonstruktion  sind  aktuell
Granitnatursteinplatten montiert. Die Platten sind grundsétzlich noch in einem guten
Zustand, daher plante man diese Platten im neuen Projekt weiter zu nutzen. Es entstand

die Idee, die Platten als Bodenplatten im Inneren des Gebdudes zu verwenden.

Fiir die Demontage der Platten wird ein Gerlist gestellt, dabei werden sofort die
unschonen Platten aussortiert. Die Platten werden demontiert, anschliessend nummeriert
und im Lager des Unternehmers zwischengelagert. Wenn die Ausbauarbeiten im Neubau
starten, werden die Platten oberflachlich gereinigt und wieder zuriick zur Baustelle
transportiert. Neu werden die Platten nun in den Nasszellen und in den Liften verlegt.

Somit haben diese Granitplatten eine neue Verwendung an ihrem alten Standort.

16 (BMVI, 2013)
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2.3 Welche Ansitze sollen in der Praxis vermehrt Anwendung finden?

2.3.1 Zirkulirer Beton

Die prozentuale Aufbereitung von Riickbaumaterial hat sich in den letzten zwanzig
Jahren erhoht respektive verbessert. Recyclingbeton wird heute vermehrt verwendet,
entsprechend ist im SIA-Merkblatt 2030 als Konstruktionselement der RC-C-Beton aus
aufbereitetem Betongranulat enthalten. Das Potenzial ist jedoch bei weitem noch nicht
ausgeschopft. Heute spricht man bereits von recyceltem Beton, wenn mindestens
fiinfundzwanzig Prozent der Baustoffe aus Recyclinggesteinskérnungen bestehen, jedoch
konnte dieser Anteil deutlich hoher sein. Ein anderes Problem ergibt sich bei
Recyclingbeton, wenn rezykliertes Back- und Natursteinmauerwerk verwendet wird (RC-
M-Beton). Dieser kann leider nur in witterungsgeschiitzten Bereichen verwendet werden,
wodurch sich der Anwendungsbereich erheblich reduziert. Beim RC-C-Beton konnte der
Anteil der Gesteinskdrnung aus Recycling bis auf fiinfzig Prozent erhoht werden, ohne
die Eigenschaften gegeniiber dem herkdmmlichen Beton zu verlieren. Ein Anteil von
hundert Prozent ldsst sich bei Magerbeton anwenden, wenn keine statischen
Eigenschaften notig sind. Ein Anteil von hundert Prozent wére jedoch nicht anzustreben,
da der Bedarf nicht mehr mit dem Angebot innerhalb der Schweiz abgedeckt werden
konnte. Ausserdem wiirde der Bedarf an Bindemitteln deutlich erhéht werden, da
rezyklierte Kornungen eine geringere Packungsdichte aufweisen und pordser sind.
Zusatzlich ist Zement, welcher als Bindemittel fiir den Beton verwendet wird, in der
Herstellung sehr CO:z-intensiv. Somit wére zwar der Kreislauf der Sekundirbaustoffe

geschlossen, jedoch wiirde damit dem Klima geschadet, was nicht vertretbar wire.

Ein grosses Potenzial liegt in der Wiederverwendbarkeit von Aushubmaterial. Heute wird
ein grosser Teil des unverschmutzten Aushubes nur fiir das Wiederbefiillen alter
Kiesgruben genutzt. Dabei wiirde sich das kieshaltige Aushubmaterial gut als
Gesteinskornung fiir die Herstellung des RC-Betons verwenden lassen. Zurzeit wird dies
wenig umgesetzt, da die Aufbereitung im Vergleich noch zu teuer ist und Primérkies

aktuell giinstiger eingekauft werden kann.

Der zweite Kreislauf-Hebelpunkt in der Herstellung von Beton liegt in der
Zementherstellung. Alternativ. werden heute Zusatzstoffe wie Hiittensand oder
Steinkohle-Flugasche beigemischt, damit der Klinkeranteil minimiert werden kann.
Diese beiden Produkte sind zwar CO;-schonend erfiillen jedoch wenige Anforderungen

der Kreislaufwirtschaft. Daher wurde in Zusammenarbeit der Firmen Eberhard und
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Holcim der alternative Zement «Susteno» entwickelt. Es werden samtliche Reststoffe

dafiir verwendet, welche nicht fiir die Betonherstellung geeignet sind.'’

zirkulit® Beton
2350kg / 1m*

Primir Beton
2350kg / 1m*

Primarrohstoffe
320kg

Sekundarrohstoffe . e A Primirrohstoffe
C i =E s

1750kg ° ﬁ ' v R B g 4 2070kg

Davon 10kg gespeichertes CO, ¥ - & v

Zement

280kg

Zement

280kg

Abbildung 3: Vergleich zirkulit Beton zu Primérbeton'®

2.3.2 Verzicht auf Verbundstoffe — Systemtrennung

Heute werden in der Bauwelt fiir Verbindungen jeglicher Art fast nur synthetische
Kompositwerkstoffe genutzt. Der Fokus in zukiinftigen Projekten muss in alternativen
Verbindungstechniken liegen, Schraubverbindungen, Stoss- und Klemmverbindungen
sind nur einige der moglichen Verbindungen, wodurch sich die Bauteile fiir eine weitere
Nutzung zerstorungsfrei voneinander trennen lassen. Ist eine zweite Nutzung nicht
moglich, konnen dadurch die einzelnen Bestandteile separat recycelt werden. Positiv wird
ebenso das Raumklima beeinflusst, da dieses nicht mit zusétzlichen Klebstoffen negativ

belastet wird."”

In einigen Fillen ist der Aufwand fiir die korrekte Trennung zu hoch und der Aufwand
lasst sich nicht mehr rechtfertigen. Hier erweist sich die Standardisierung des
Elementholzbaus als effektiv. Da die Dimensionierungen von Gebduden dhnlich sind,
konnen ganze Elemente wie Wénde oder Decken wiederverwendet werden. Mit dem
BIM-Modell sind samtliche Bauteile abgespeichert (siehe Kapitel 2.2.2.4) und fiir eine

spitere Nutzung abrufbar.?

7 Vgl. (Zirkulit - fiir zirkulires Bauen)

18V gl https://zirkulit.ch/fileadmin/Zirkulit/PDFs/220421_zirkulit_booklet 2022 275x215mm_Ansicht 0
2.pdf

¥ Vgl. (Bittig, 2022, S. 28-29)

20Vgl. (Eberhard S. , 2022, S. 41)
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Frank Duffy erldutert in seinem Buch «How Buildings Learn: What Happens After
They’re Built» die Systemtrennung wie folgt: «Unser grundlegendes Argument ist, dass
es so etwas wie ein Gebdude nicht gibt. Ein Gebdude, das richtig konzipiert ist, besteht
aus mehreren Schichten von Komponenten, die jeweils unterschiedliche Nutzungs- und

Erneuerungszeitraume haben.»

Durch die unterschiedliche Lebensdauer der einzelnen Bauteile ist es wichtig, dass sich
diese trennen und je nach Zyklus austauschen lassen. Dadurch sollte sichergestellt
werden, dass keine Materialien unndtigerweise entsorgt werden miissen, nur weil sie mit

einer nicht 15sbaren Verbindung erstellt wurden.?!

2.3.3 Wiederverwendung detailliert priifen

Die Wiederverwendung von Bauteilen und Baustoffen bietet gesamthaft das grosste
Potenzial iiber die drei Sdulen der Nachhaltigkeit (sozial, 6kologisch, 6konomisch). Dies
wird jedoch aktuell zu wenig umgesetzt, da die Akzeptanz fiir gebrauchte Gegenstande
oder Materialien in der Gesellschaft noch klein ist, da dies oft mit einer niedrigeren
Qualitdt verbunden werden. Durch die aktuelle geringe Nachfrage nach gebrauchten
Bauteilen gibt es entsprechend wenig Anbieter (in Kapitel 2.2.2.3 wurde das
Unternehmen «Madaster» beschrieben). Wo liegen die Grenzen fiir eine
Weiterverwendung? Der mdgliche Einsatz ist individuell pro Projekt zu iiberpriifen und
hiangt ab von der Transportdistanz, vom Aufwand der Wiederauftbereitung und von der
noch verbleibenden Lebensdauer. Da eine Wiederverwendung von Baumaterialen
teilweise viel Energie bendtigt, ist eine rechnerisch gegeniiberzustellen zum Ersatz
anzustreben. Die Verwertung innerhalb der Abfallhierarchie soll vor einer Entsorgung
detailliert iiberpriift werden. Siehe hierfiir Abbildung 3 als Beispiel der Deutschen
Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB), welche die verschiedenen

Klassifizierungsstufen, der Verwertungs- respektive Entsorgungswege aufzeigt.??

21'Vgl. (Brand, 1994)
2 Vgl. (DGNB, 2019, S. 24-25)
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NR. VERWERTUNGS- UND
ENTSORGUNGSWEGE

BESCHREIBUNG QUALITATSSTUFE

1 ‘Wermeidung Auf standardmaliig ubliche Teile eines Bauelements wird verzichtet, oder fur eine gesamte CE Bonus — Vermeidung

Bauteilgruppe werden wesentlich weniger Bauelemente eingesetzt als standardmaBig fur die

spezifische Nutzung dblich. Beispiel: Keine Verkleidung von Decken, kein Oberbodenbelag.

von Bauteilen

2 Wiederverwendung Das Bauteil/Teilbauteil/Bauprodukt ist unverandert im Bauwerk verblieben (fir Nutzungsprofil CE Bonus — Wiederverwen-
Sanierung) oder wird (nach geringfigiger Ertlchtigung) bereits wiederverwendet. Alternativ: dung oder werkstoffliche
Fir das Bauteil/Teilbauteil/Bauprodukt besteht ein Rucknahmegarantie, ein Miet- ader WVerwertung
Leasingsystem.

3 Werkstoffliche Verwertung Das Bauteil/Teilbauteil/Bauprodukt kann nach aktuellem Stand der Technik vorwiegend Wiederverwen-
zu einem vergleichbaren werkstofflich wiederverwertet werden, sodass ein gleichwertiges Bauteil/Teilbauteil/Bauprodukt rkstoffliche
Produkt daraus entstehen kann. Dabei ist ein verlustfreier Kreislauf durch eine etablierte Logistik sicher- erwertung

zustellen. Alternativ: Fur das Bauteil/Teilbauteil/Bauprodukt besteht eine Ricknahmegarantie,
ein Miet- oder Leasingsystem.

- Stoffliche Verwertung Das Bauteil/Teilbauteil/Bauprodukt kann nach aktuellemn Stand der Technik vorwiegend Qualitatsstufe 2
im Hochbau stofflich verwertet werden, sodass es der Produktion eines neuen Bauteils/Teilbauteils/

Bauprodukts fir den Hochbau zugefihrt werden kann.

5 Stoffliche Das Bauteil/Teilbauteil/Bauprodukt kann verwiegend als Sekundar-Rohstoff verwendet Qualitatsstufe 2
Verwertung werden, nach aktuellem 5tand der Technik auferhalb des Hochbaus

5] Energetische Das Bauteil/Teilbauteil/Bauprodukt wird nach aktuellem Stand der Technik vorwiegend als Qualitatsstufe 1
Verwertung Ersatzbrennstoff in einer Produktionsstatte (z. B. Zementwerk, betriebseigenes Heizkraftwerk)

oder in einer Mdllverbrennungsanlage energetisch verwertet.

7 Werfullung Das Bauteil/Teilbauteil/Bauprodukt wird nach aktuellem Stand der Technik vorwiegend als Qualitatsstufe 1
Versatz/Verfillgut fir die Verfillung von Hohlrdumen bzw. Resthohlrdumen als Ersatz far
andere Materialien genutzt.

8 Deponierung Das Bauteil/Teilbauteil/Bauprodukt wird nach aktuellem Stand der Technik vorwiegend Qualitatsstufe 0
deponiert (Deponieklasse 1).

9 Entsorgung als Das Bauteil/Teilbauteil/Bauprodukt wird nach aktuellem Stand der Technik vorwiegend Qualitatsstufe 0

Lgefahrlicher Abfall”

auf Deponien der Klasse 2 — 3 deponiert oder wird einer gesonderten Entsorgung zugefuhrt.

Abbildung 4: Verwertungs- und Entsorgungswege nach DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges

Bauen)?

Wiederverwendung am Praxisbeispiel — Rathaus Korbach

Ein Modellprojekt des Bundeslandes Hessen wurde im Jahre 2021 fertiggestellt. Dabei
wurde der sanierungsbediirftige Anbau des Landhauses durch einen Neubau an derselben
Stelle ersetzt. Hauptziel waren der selektive Riickbau und das lokale Recycling der
mineralischen Abbruchstoffe. Abschliessend konnten fiinfzig Prozent des Betonabbruchs
aus Decken, Unterziigen und Stiitzen als rezyklierte Gesteinskornung fiir das Tragwerk
des Neubaus verwendet werden. Zusitzlich konnten dreiundzwanzig Tonnen des
Ziegelabbruchs fiir die Fassade und der Feinanteil fiir die Hinterfiillung wiederverwendet
werden. Auf die Rezyklierbarkeit am Ende des Lebenszyklus wurde bereits geachtet,
daher wurden simtliche Wénde in Sichtbeton ohne Verputz erstellt, und die Wande im
Bereich der Baugrube wurden ohne Klebeabdichtung, dafiir in wasserdichtem Beton

ausgefiihrt.

2 (DGNB, 2019, S. 23)
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Wiederverwendung im Praxisbeispiel — Dammungen Ytong

Der weltweit fithrende Hersteller von Ddmmungen im Fassaden- und Erdbereich ist die
Firma Ytong. Da jeweils in der Montage der Ddmmungen viel Restabfall entsteht, hat
nun die Firma ein Set entwickelt, welches bei der Auslieferung des Materials mitgeliefert
wird. Darin ist ein grosser Beutel mit entsprechendem Material zum Verschliessen und
Beschriften enthalten. Die abgepackten und sortierten Abschnittsreste werden nach
Beendigung der Arbeit abgeholt und in der Produktion erneut vermahlen und in den neuen

Produkten eingesetzt.2*

Dieses Beispiel aus der Praxis zeigt, dass der Ansatz der Kreislaufwirtschaft teilweise
ganz unkompliziert und naheliegend sein kann. Schlussendlich spart das Unternehmen

mit den Retouren neue Rohstoffe und reduziert damit die Ausgaben.

2.3.3.1 Neubauten komplett aus Holz
Der Baustoff der Zukunft ist Holz aus heimischen Wéldern. Das Holz wiéchst wieder
nach, ldsst sich einfach wiederverwenden und ermdéglicht ein angenehmes Raumklima.

Wenn es zuletzt keine Wiederverwendung mehr gibt, kann es als Energielieferant dienen.

Die Firma «Pirmin Jung AG» realisiert ihr neues Biirogebdude in Sursee komplett in
Holz. Einzige Ausnahme sind die Kellergeschosse, da diese im Grundwasser stehen und
aus Beton hergestellt werden miissen. Das Gebdude ist nach Minergie-P-Eco und SNBS
zertifiziert, alles wurde komplett in BIM geplant und nach den Vorgaben von Cradle to

Cradle umgesetzt.

Die Winde werden in einer Holzrahmenkonstruktion erstellt und mit
Brettsperrholzscheiben statisch ausgesteift. Die Decken dariiber sind als Rippendecken
konstruiert und iiberall, wo es moglich war, wurde die Dammung aus Holzfasern
eingesetzt. Die allermeisten Bauteile sind zudem lokal produziert, um den CO>-Ausstoss

zu minimieren und die lokale Wertschopfung zu fordern.?

Der Gedanke des modernen Holzhauses wurde bereits in anderen Dimensionen
weiterentwickelt. So wird in Winterthur durch die Implenia aktuell das héchste Hochhaus
der Welt in Holz geplant. In einem 6ffentlichen Wettbewerb konnte das Biiro Schmidt

Hammer Lassen Architects mit seinem Projekt {iberzeugen. Das fertige Gebaude soll eine

2 Vgl. (DGNB, 2019, S. 30)
25 Vgl. (Eberhard S. , 2022, S. 40-41)
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Hohe von einhundert Meter erreichen und die statische Holzkonstruktion wird mit einer

Fassadenumhiillung aus Terracotta vor der Witterung geschiitzt.

Bereits vor siebentausend Jahren wurden Holzverbindungen in der Architektur
verwendet, welche bis zur industriellen Revolution zu den meistverwendeten
Verbindungen gehorten. Sie hatten zwei Hauptverwendungen: Entweder sollten
zusdtzliche Langen von Holzbalken grossere Spannweiten ermoglichen (zum Beispiel bei
Deckenkonstruktionen) oder Elemente wurden seitlich verbreitert, damit eine grossere

Flache umgesetzt werden konnte (zum Beispiel bei gestapelten Wandkonstruktionen).

Mit der spéteren Verwendung von metallischen Verbindungsteilen, konnten die Kosten
durch die Massenproduktion gesenkt werden. Damit die steigenden Fachkrifte-Kosten
gedeckt werden konnten, verwendeten immer mehr Zimmereien diese zeitsparenden
Verbindungen. Durch neue Verleimungsverbindungen wurden auch immer grossere

Dimensionen mdglich, somit war die natiirliche gewachsene Grosse iiberwunden.

Die neu entwickelten CNC-Maschinen und industrielle Hilfsmittel haben die Herstellung
und Montage solcher Strukturen ermoglicht respektive automatisiert. Diese
Weiterentwicklung fiihrte zu sogenannten Integral Attached Timber Plate Structures
(IATPS). Diese kombinieren moderne Holzwerkstoffplatten mit bekannten traditionellen
Holzverbindungen, die digital hergestellt werden. Durch die prizise Herstellung dieser
Verbindungen, wie Zapfenverbindungen, Schlitzverbindungen oder Eckverbindungen
sind viele unterschiedliche Verbindungen méglich. Daher kann der Bedarf an Schrauben
und anderen metallischen Verbindungen reduziert werden, ebenso werden die neuen
Verbindungen den &sthetischen Anspriichen gerecht. Damit konnen auch aufwendigere

und ausgefallenere Formen konstruiert werden.?’

Einer der wichtigsten Punkte hinsichtlich der Kreislaufwirtschaft ist sicherlich, dass
durch die entwickelten Verbindungen ein moglichst zerstorungsfreier Riickbau

gewihrleistet werden kann, da Teile geldst und wiederverwendet werden kénnen.

Die folgende Abbildung zeigt einige Beispiel neu konstruierter Holzverbindungen.

26 Vgl. (Implenia Schweiz, 2022)
27 Vgl. (Nicolas Rogeau, 2021)
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Dowel joint Through-tenon joint Sunrise dovetail Finger joint Half-lap joint
(Face-to-face contact)  (Face-to-side contact) (Edgewise contact) (Side-to-side contact) (Intersecting contact)

Abbildung 5: Fiinf verschiedene Méglichkeiten von Holzverbindungen?®

2.3.3.2 Modulare Bauweise
Wie bereits im Kapital 2.3.3.1 kurz erwihnt, spricht vieles fiir eine modulare Bauweise,

dies wird hier nochmals detailliert erldutert.

Wo liegt aber der Unterschied zwischen modularem und seriellem Bauen? Serielles
Bauen definiert sich durch die Errichtung weitgehend standardisierter Gebdude mit einer
Typengenehmigung. Der Gebdudetyp wird einmal geplant und anschliessend identisch
an verschiedenen Orten gebaut («In Serie gebauty»). Die Modulbauweise besteht jedoch
aus vorgefertigten Bauteilen oder ganzen Raummodulen, welche meistens individuell

gebaut werden und auf der Baustelle nur noch zusammengestellt werden miissen.?

Der Vorteil der modularen Bauweise liegt klar in der Zirkularitit respektive darin, dass
alle Elemente einfach voneinander getrennt und anschliessend fiir ein neues Objekt
genutzt werden konnen. Egal, ob in einem neuen Layout, einer anderen Form oder nur an
einem neuen Ort. Gemiss der Firma «Daiwa House», einem fiithrenden Hersteller im

Modulbau, werden die COz-Emissionen im Vergleich zur herkommlichen Bauweise

28 https://ars.els-cdn.com/content/image/1-s2.0-S0926580521003265-gr14 _Irg.jpg
2 Vgl. (BaustoffWissen, 2019)
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durch die Umsetzung der Kreislaufwirtschaft in Kombination mit Holzmodulbauten um

fiinfzig Prozent reduziert.

Ebenso werden in modernen Modulbauten Sanitér- oder Liiftungsanlagen bereits im
Werk verbaut und erleichtern somit die Installation auf der Baustelle. Dadurch kann auch
ein hoherer Qualitédtsstandard erreicht werden als allgemein mit der modularen Bauweise,
da die Herstellung im «trockenen Werk» erfolgt. Zusétzlich ist die verkiirzte Bauzeit
positiv zu erwéhnen, da keine Austrocknungszeiten anfallen und alles innert kiirzester

Zeit vor Ort aufgestellt werden kann.

2.3.4 Erstellen neuer Agrarfliichen

Die Menschheit zerstort seit jeher immer mehr Agrarflichen durch die fortschreitende
Urbanisierung oder die bereits erfolgte Industrialisierung. Weltweit gehen aktuell jahrlich
zehn Millionen Hektar Agrarflichen verloren. Ausserdem lassen sich fiinfundzwanzig
Prozent der Flache heute nicht mehr nutzen, da der Boden seine Nahrstoffe verloren hat,
respektive sich die Humusschichten jéhrlich immer mehr abbauen. Verursacht durch

Abholzung, Brandrodungen und die nicht ortsiibliche Bewirtschaftung des Bodens.

«Die Bodendegradation ist eine Ursache fiir Hunger und Untererndhrung — und damit
auch fiir Konflikte und Migration», zitiert Maria Krautzberger, Présidentin des

Umweltbundesamtes.

Fruchtbare Boden werden heute durch Strassen und Gebdude versiegelt, dabei sind die
Boden Grundlage fiir unsere Erndhrung, Lebensraum fiir Tiere und schiitzen das
Grundwasser. Ungefihr neunzig Prozent unserer tiglichen Nahrungsmittel werden auf
diesen Boden erzeugt oder wurden erzeugt. Denn heute importieren viele europdische
Léander ihre Produkte aus allen Teilen der Welt und somit verschiebt sich das Problem
auch in diese Lédnder. Menschen miissen ihren Wohnraum verlassen oder Gebiete werden

dafiir abgeholzt.?!

In China wird das Problem mit einem anderen Losungsansatz angegangen. Die Gebiude

werden Teil der Landwirtschaft respektive der Hightech Landwirtschatft.

Beispielsweise im Ort Liuzhou, in der Provinz Guangxi, wurden sdmtliche Fabrikdacher
mit Reis, Hopfen oder anderem Saatgut bepflanzt. Dadurch entsteht eine saubere

Luftqualitét, die Retention entlastet die Kanalisation und die Produkte haben einen kurzen

30Vgl. (Daiwa House, 2021)
31 Vgl. (Bundesamt fiir Umwelt (Deutschland), 2015)
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Weg bis zur Verarbeitung.’? Insgesamt lisst sich dieses Konzept sicherlich erweitern und

auch in der westlichen Welt umsetzten.

2.3.4.1 Besichtigung Nest-UMAR, Diibendorf

Die Empa hat in Diibendorf ein Wohngebdude erstellt, das praktisch zu hundert Prozent
aus wiederverwend- und wiederverwertbaren Ressourcen entstanden ist. Das Modul
versteht sich als tempordres Materiallager (sieche dazu Kapitel 2.2.2.3), das nach seiner
aktuellen Nutzung auseinandergebaut und fiir neue Nutzungsformen genutzt werden
kann. Erreicht werden konnte dies durch einen hohen Anteil an Modularisierung
respektive Vorfertigung und spezielle mechanische Verbindungen aller Art, welche

zerstorungsfreie Trennungen aller Materialien und Produkte gewihrleisten.*

Die Moglichkeit zur Besichtigung wollte ich mir nicht entgehen lassen, und ich konnte
das Gebaude am 14. Juli 2022 besichtigen. Nachfolgend habe ich meine Eindriicke

festgehalten:

Von aussen wirkt das Gebdude zeitgemiss, deutlich sichtbar sind die Betondecken,
welche auskragend gestaltet wurden. Das Gebdude erscheint nicht wie ein

«Materiallager», man erkennt jedoch klar die verschiedenen Fassadentypen.

Im Inneren finde ich spannend, dass simtliche Haustechnikanlagen offen gefiihrt werden
und nicht durch Finlagen in den Decken. Ebenso wurde die komplette 3'2-Zimmer-
Wohnung aus vorgefertigten Holz-Raummodulen zwischen die beiden Betondecken
verbaut. Ersichtlich ist dies in der folgenden Abbildung. Die Wohnung wirkt insgesamt

hochwertig und modern, in allem ein gelungenes Projekt.

32 Vgl. (William McDonough + Partners, 2006)
33 Vgl. (Wuestpartner, im Auftrag des Bundesamtes fiir Umwelt (BAFU), S. 49)
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Abbildung 6: Spannender Einbau der Modulelemente Nest, Diibendorf>*

2.4 Problemstellungen in der Praxis

2.4.1 Upcycling anstelle von Downcycling

Ein Grofiteil des aktuellen Recyclings ist leider ein Downcycling anstelle eines
Upcyclings. Dadurch finden die Baustoffe nur Verwendung in qualitativ niedrigeren
Produkten, wodurch ein Grossteil der Eigenschaften des Produktes verloren geht. Die

Qualitit der Baustoffe wird dadurch iiber die Zeit ebenfalls vermindert.>

Die heutigen Regulatorien verhindern einen Grossteil des Upcyclings, da die Richtlinien
nicht angepasst wurden und immer noch dem Stand der Technik vor dreissig Jahren
entsprechen. Die technischen Entwicklungen haben iiber die letzten dreissig Jahre grosse
Fortschritte gemacht. Mit den neuen Betonzusatzmitteln und der Aufbereitungstechnik
kann zum Beispiel Bauschutt in einem geschlossenen Kreislaufverfahren
wiederverwendet werden. Aktuell besteht jedoch kein Interesse seitens der 6ffentlichen
Hand dies vorzuschreiben, obwohl es eigentlich ein Kreislaufwirtschaftsgesetz gibt,

welches die 6ffentliche Hand dazu verpflichtet.*¢

34 Vgl. https://www.espazium.ch/de/aktuelles/die-wertstoffboerse-aus-dem-forschungslabor
35 Vgl. (Braungart, 2002, S. 56)
36 Vgl. (Miiller J. , 2020)
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]
Schicht Material / Bauteil :.Z':Z:si;.
Jahren
AuBenwiinde/-stiitzen
Kalksandstein, bekleidet 100
Leichtbeton, bekleidet 100
Hartholz, bewittert 100
Ziegel, Klinker, bewittert 90
Naturstein, bewittert 80
Beton bewehrt, bewittert 70
Sirutiure Weichholz, bekleidet 70
Verfugung, Sichtmauerwerk 35
Déacher, Dachstiihle
Holzdachstiihle 120
Stahl 80
Beton 70
AuRenanstriche und -putze
Zementputz 40
Kunststoffputz 30
Warmedammverbundsystem 30
Mineralfarbe 20
Kunststoffdispersionsfarbe 20
Impragnierung auf Holz 15
Ol- und Kunstharz 15
Skin Kalkfarbe 7
Sonnenschutz aulien
Leichtmetall, feststehend 60
Aluminium, beweglich 25
Markisen 15
Bodenbeldge
Naturstein, hart 100
Naturstein, weich 70
Hartholz 60
Keramik 40
p Weichholz 20
PVC, Linoleum 10
ppace | Textil 10
Versiegelung, Lack
Imprignierungen, Ol, Wachs 4

Abbildung 7: Lebensdauer der jeweiligen Gebdudeelemente®’

Ebenso werden heute Materialien oder Bauteile zu frith ersetzt. Ihr Einsatzgebiet
entspricht nicht ihrem Lebenszyklus. Der obigen Grafik ist zu entnehmen, dass
grundsitzlich die dusseren Materialschichten zusammen mit dem Fundament die langste
Lebensdauer aufweisen konnen, da diese auch den grossten Belastungen ausgesetzt
werden. Im Inneren des Gebdudes stehen 6fter Verdnderungen an und die Materialien
sind nicht durch Witterungseinfliisse belastet, daher sind diese qualitativ kurzlebiger

erstellt.

37 Erstellt durch Firma Durable
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Daher sollten grundsétzlich die Innenausbauten weniger anféllig auf Verdnderungen
gestaltet werden oder zumindest flexibler. So miissen nicht bei jeder Umgestaltung oder
Restrukturierung die Materialien ersetzt werden, da dies immer auch bedeutet, dass die
Materialien entsorgt werden. Nicht zu vergessen sind die jeweiligen Amortisationszeiten,
vorher sollte keinesfalls ein Baumaterial ausgewechselt werden miissen. Auch hier sind
die Unterschiede relativ gross. Gemadss der nachfolgenden Tabelle ist klar ersichtlich,

dass der Innenausbau kurzlebiger ist.

Anhang C (normativ)  Amortisationszeit
Diese Amortisationszeiten gelten nur fiir die Berechnungen geméss diesem Merkblatt und diirfen nicht fir andere Zwecke verwendet werden.

BKP | Bezeichnung nach BKP Element bzw. Ausfihrung Bemerkungen Jahre
Hauptgruppe | 60 | a0 | 30 | 20
B Vorbereitung
T ]xﬁéﬁ[ﬁ T - —= ] [ [
c
c1 X
C21(A) Aussenwandkonstruktion {unter Terrain) ohne Bekleidung nach E 1 X
c21(B) Aussenwandkenstruktion (Uber Terrain) einschichtig, tragend und wirmedémmend X
mehrschichtig ohne Bekleidung nach E 2 x
c22 Innenwandkonstruktion tragend x
. btk L =
c41 Decke ohne Bekleidung nach G 2 und G 4 X
c43 Balkon X
c44 Dachkonstruktion ohne Bedachung nach F X
D Technik Gebdude
o1 Elokiroaniage - il x [
D5 ] Warmeanlage D 5.2 Warmeerzeugung X
D 5.3, D 5.4 Wirmehauptverteilung und -abgabe x
D7 Lufttechnische Anlage x
Da X
E Aussere
E1 Aussere i unter Terrain X
E2 Aussere Wandbekleidung (ber Terrain E22A armeda X
E 2.3 Fassadenbekleidung (hinteriift 1] X
E 2.4 Fassadensystem X
E25 idung Untersicht X
E3 i zu A Fenster, Tiren, Tore X
F
F1 Dachhaut F1.2F Sehutz- und Nutzschicht X
. 7 1.3 Ceneigtes Dach “[ab Tragstruktur bis Eindackung ! X
F2 zu Dach D X
G Ausbau
G1 Trennwand nicht tragend X
G2 X
G3 il tutze: il X
G4 Decken-, Di (innen) Verputze, Platten X

Abbildung 8: Bauteilliste SIA3®

2.4.2 Komplexer Planungsprozess

Lavanga (2022) zeigt auf, dass kreislauffahige Gebdude in Zukunft nur entstehen kénnen,
wenn der Planungsprozess dynamischer, flexibler und die SIA-Phasen neugestaltet
werden. Somit wird der ganze Planungsprozess komplexer und anspruchsvoller. Die SIA-
Phase 1 bekommt eine anspruchsvollere Rolle als bisher, da die Suche nach verfiigbaren
Sekundirbauteilen und Materialien bereits in dieser Phase erfolgen muss. Thre jeweilige
Gebrauchstauglichkeit und Verwendbarkeit ist flir das spatere Gebdude entscheidend. Die
ganze Konstruktion respektive das spatere Aussehen ist davon abhidngig. Daher miissen
Grundsatzentscheidungen bereits zu diesem frithen Zeitpunkt getroffen werden. Die SIA-
Phase 2 ist dazu da, die definierten Bereiche und Fokussierungen zu definieren und weiter

zu verfeinern. Ebenso soll die frithzeitige Kommunikation mit den Behorden stattfinden,

38 (SIA Schweiz)
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damit sich der spitere Aufwand reduziert und bereits frith ein Verstidndnis fiir gewisse

flexible Losungen geschaffen werden kann.

In der SIA-Phase 3 wird die Submission auf nachhaltige Beschaffung, Riickbaubarkeit
und Wiederverwendbarkeit fokussiert. Dabei sollen explizite Unternehmen beauftragt
werden, welche iiber die entsprechenden Kompetenzen verfiigen und auch das notige
Vorwissen mitbringen. In der SIA-Phase 4 sollen im Dialog mit den Herstellern und
beauftragten Unternehmern die neusten Produkte und Erfahrungen in die
Ausfithrungsphase einfliessen, wodurch die Realisierung optimiert und verbessert werden
kann, vor allem im Bereich der Wiederverwendbarkeit und Langlebigkeit. Ebenso sollen
neue Systeme gefordert werden, welche nicht geklebt sind oder moglichst zerstorungsfrei

entfernt werden konnen.

In der SIA-Phase 5 liegt neu der Fokus vor allem in der Dokumentation der verbauten
Teile. Mit einem Gebdude- oder Bauteilpass zum Beispiel von Madaster werden die
einzelnen Produkte registriert und gewidhren somit spéter fiir den Erneuerungs- oder
Wiederverwendungszyklus einen einfacheren Zugang zu den Informationen der Bauteile.
Damit die Akzeptanz respektive das Verstindnis fiir wiederverwendbare Bauteile weiter
gesteigert wird, sollen auch die Nutzenden fiir das Thema sensibilisiert werden. So kann

mit einem bauteilgerechten Unterhalt die Lebenshaltedauer maximiert werden.>

2.5 Uberpriifung der SIA-Merkblitter beziiglich der Kreislaufwirtschaft

Der Schweizerische Ingenieur- und Architektenverein hat ein breit angewendetes und
anerkanntes Normenwerk geschafften. Es wird laufend iiberpriift und durch neue Themen
erginzt. Daher werden auch neue Themenbereiche abgedeckt wie Graue Energie, SIA-
Effizienzpfad Energie usw. Deshalb werden im folgenden Kapitel die Normen auf

Themen der Kreislaufwirtschaft analysiert und liberpriift.
SIA 2030 — Beton mit recyclierten Gesteinskdrnungen

Das Merkblatt anerkennt die verschiedenen Mdglichkeiten, welche es zur Anwendung
von Recyclingbeton gibt. Auch werden die verschiedenen Mischgranulate ausgefiihrt und
deren Anwendung beschrieben. Das Problem liegt hier in den definierten Massenprozent,
maximal fiinfundzwanzig Prozent bei Betongranulat C und nur zehn Prozent

Mischgranulat M. Diese Werte sind offensichtlich sehr niedrig, wenn der Abfall reduziert

3 Vgl. (Lavanga, 2022, S. 10-11)
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und damit die Kiesressourcen in der Schweiz geschont werden sollen. Nur beim

Magerbeton ist aktuell ein Mischanteil von hundert Prozent moglich.

Die Verwendung von Recyclingbeton erscheint zundchst gilinstig, jedoch ist der darin
enthaltene Anteil von recyclierten Gesteinen klein. Dass bei einem Minergie-Eco-
Gebiude fiinfzig Prozent der Betonteile mit Recyclingbeton hergestellt werden miissen,
ist zwar zu begriilen, jedoch miisste der RC-Beton einen hoheren Anteil der recyclierten
Granulat-Zusammensetzung enthalten. Technisch ist dies heute bereits mdoglich, die

Richtlinien miissten nur aktualisiert werden.*’

Paradoxerweise ist die Verwendung von RC-Beton auf die gesamte Klimabilanz
eigentlich schlechter als der Standardbeton, da gemaéss den aktuellen Normen eine hohere
Mindestmenge von Zement vorgeschrieben ist und Zement in der Produktion einen sehr

hohen CO»-Ausstoss hat. Genauer erldutert wird dies in Kapitel 2.3.1.
SIA 2032 — Graue Energie — Okobilanzierung fiir die Erstellung von Gebiuden

Mit der im Jahre 2020 eingefiihrten Okobilanzierung will die SIA die &kologischen
Themen der Zukunft bei der Erstellung neuer Gebdude bilanzieren. Die Bilanzierung
tibernimmt den modularen Aufbau und die Begriffe der europdischen Norm fiir

Umweltproduktdeklarationen.

Die Lebenszyklusbetrachtung wird auf Seite 11 bildlich aufgezeigt. Die Zuordnung der
Baustoffe, Baumaterialien oder Gebdude erfolgt in die Bereiche von Al
(Rohstoffbeschaffung) bis C4 (Beseitigung). Gesamtheitlich hat die Uberarbeitung seit
dem Jahre 2010 einige gute Neuerungen gebracht, vor allem eine Systematik, die eine

unterschiedliche Betrachtung der unterschiedlichen Gebiudetypen ermoglicht.*!
SIA 2040 — SIA-Effizienzpfad Energie

Im Jahre 2011 fiihrte die SIA den Gebédudestandard mit dem Effizienzpfad Energie ein.
Dieser sollte die Ziele des Bundesrates mittels seiner Planungsinstrumente fiir die 2000-
Watt-Bauten umsetzen, damit der Gebdudestandard und die Reduktion deren

Treibhausgasausstosses erreicht werden konnten.

Unterdessen hat der Bundesrat seine neuen Netto-Null-Ziele prasentiert, welche er bis

zum Jahr 2050 erreichen will. Dies wiirde die Dringlichkeit erhdhen, den alten SIA-

40 ygl. (SIA, 2021)
41'vgl. (SIA, 2020)
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Effizienzpfad anzupassen, was im Jahre 2017 erfolgte. Die Neuerungen wurden nun
entsprechend geschérft und zeigen nun auf, dass die Aufwendungen in der Erstellung mit
jenen im Betrieb ins Verhéltnis gesetzt werden. Dadurch konnen iiber den gesamten
Lebenszyklus optimale Entscheidungen getroffen werden. Das Netto-Null-Ziel wird noch
nicht erreicht werden, daher erhoht dies die Dringlichkeit fiir die Umsetzung der
Zielwerte aus dem Effizienzpfad. Jeder einzelne Planer und Bauherr ist dafiir
verantwortlich, dass die Ziele erreicht oder zumindest anndhernd erreicht werden. Wird
der eingeschlagene Weg konsequent beschritten, ist dies ein grosser Schritt in die korrekte

Richtung.*?

2 Vgl. (SIA , 2017)
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3 Empirische Untersuchung

3.1 Nutzwertanalyse
Das nachfolgende Kapitel erldutert das Forschungsdesign, die beniitzten Datenquellen
und abschliessend das Ergebnis der Analyse. Ziel der Untersuchung ist es, mithilfe der

Auswertung eine Grundlage fiir den geplanten Leitfaden auszuarbeiten.

3.2 Definition Nutzwertanalyse

Definition Nutzwertanalyse geméss Gabler Wirtschaftslexikon:

«Begriff: Verfahren zur Alternativenbewertung bei mehreren Zielgrof3en, wobei Alternativen auch
an solchen Bewertungskriterien gemessen werden, die nicht in Geldeinheiten ausdriickbar sind.
Beriicksichtigt werden bei der Nutzwertanalyse zum Beispiel technische, psychologische und
soziale Bewertungskriterien, die sich an quantitativen und qualitativen Merkmalen orientieren
(multiattributive Nutzenbetrachtung).

Kennzeichen: Die Nutzwertanalyse versetzt die bewertende(n) Person(en) in die Lage, die
Alternativenbewertung sowohl unter Beriicksichtigung eines multidimensionalen Zielsystems als
auch spezifischer Zielpriiferenzen vorzunehmen.»*

3.2.1 Instrument Nutzwertanalyse
Walter Meyer erlduterte in einem Artikel {iber seine Erfahrung mit Nutzwertanalysen fiir
Wettbewerbs- und Vorprojektphasen:
,,Die Nutzwertanalyse liefert, sofern sie seriés und korrekt durchgefiihrt wird, ein klares Bild der
verschiedenen Projektalternativen. Die Ergebnisse eines Projektvergleiches mittels

Nutzwertanalyse sind transparent und allgemein versténdlich. Es zeigt die Stirken und Schwéchen
auf und ermoglicht einen fairen Vergleich untereinander.

Da in einer Nutzwertanalyse verschiedene Handlungsvarianten und verschiedene Kriterien mit

unterschiedlichen Einheiten auf iibersichtliche Weise verglichen werden, kann sie ein sehr

hilfreiches Entscheidungsinstrument darstellen. ‘4

3.2.2 Abgrenzungen und Annahmen
Die vorliegende Nutzwertanalyse und deren Detailblatter basieren auf Daten, welche sich
auf Wohnbauten aus dem Schweizer Immobilienmarkt beziehen. Speziell wird der Fokus
auf die mogliche Sanierung von zwei bestehenden Gebiduden der AXA gelegt mit einem

Gebdudewert von ca. je 35 Millionen Franken:
Objekt 1: Sulzbacherstrasse 3-5, Uster - 54 Wohnungen / Baujahr 1975.

Objekt 2: Gschwaderstrasse 1-3C, Uster - 41 Wohnungen / Baujahr 1962.

+ Vgl. (Minter)
#Vgl. (Meyer, 1979, S. 2+3)
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Die Losungsansitze enthalten bewusst eine Mehrzahl des Bereichs Reduce respektive

Reduzieren, da durch das Reduzieren der grosste Hebel erzielt werden kann.

3.2.3 Datengrundlagen
Die detaillierte Berechnung der Ergebnisse zu den jeweiligen Kriterien erfolgte in einem

vorgangigen Arbeitsschritt. Im Anhang 1.1 ist ein Beispiel dazu abgebildet.
In der vorliegenden Nutzwertanalyse werden 50 Losungsansitze ausgewertet.

Die Losungsansdtze setzen sich grundsdtzlich aus den in Kapitel 2 recherchierten

Ansitzen der vorliegenden Arbeit zusammen.

Die Kriterien dienen als Bewertungsmassstab und werden anhand von Punkten bewertet.
Der Bewertungsmassstab ist exakt definiert: 6 Punkte = ideale Voraussetzung -
dementsprechend 0 Punkte = schlechteste Eignung. Es werden pro Kriterium und
Losungsansatz Punkte vergeben (6 Punkte = beste Eignung / 5 Punkte = sehr gute
Eignung / 4 Punkte = geeignete Anwendung / 3 Punkte = méssig geeignet / 2 Punkte =
nicht geeignet / 1 Punkt = davon ist abzusehen / 0 Punkte = schlechteste Eignung).

Die erzielten Punkte werden durch die Formel Bewertung x Gewichtung ermittelt. Am
Ende werden sdmtliche Punkte fiir jeden einzelnen Losungsansatz summiert. Der
Losungsansatz mit der hchsten Punktzahl ist der Favorit und fiir das definierte Kriterium

am besten geeignet.
Die Kriterien wurden wie folgt definiert, begriindet sowie gewichtet.
Gesamthaft stehen 100 % zur Verteilung:

- Kostentreiber — Gewichtung 8 %
Hier wird der anfallende Anteil des Losungsansatzes auf die Gesamtkosten
bewertet. Lasst sich der Ansatz komplett unabhingig umsetzten oder 16st er
zusdtzliche Nebenkosten aus? Konnen allenfalls Kosten abgewilzt werden oder
bei der Wiederverwendung Materialien weiterverkauft werden. Je geringer die

Kosten, desto mehr Punkte.

- Recyclierbarkeit — Gewichtung 10 %
Mit diesem Kriterium wird bewertet, mit welchem Aufwand sich das Produkt
recyclieren respektive neu verwenden lidsst. Wie gross sind die Vorleistungen

(z. B. Trennung), damit das Recycling iiberhaupt stattfinden kann? Lésst es sich
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einfach trennen, oder ist dies mit einem grossen Aufwand verbunden? Oder lésst
es sich iiberhaupt nicht trennen und das Produkt muss mittels Schmelzverfahren
schlussendlich zerstort werden? Hier wurde bewusst die grosste Gewichtung

eingesetzt, da hier ein Kernfokus von Cradle to Cradle liegt.

Eingriffstiefe — Gewichtung 8 %

Unter diesem Kriterium wird die Tiefe des Eingriffs zur Umsetzung des
Losungsansatzes in einem Projekt bewertet. Ist die Implementierung im laufenden
Projekt moglich und wenn ja, mit welchem Aufwand ist dies moglich?

Je tiefer der Eingriff, je komplexer ist die Umsetzung. Daher umso tiefer die

Eingriffstiefe, desto weniger Punkte kdnnen erzielt werden.

Wiederverwendbarkeit — Gewichtung 10 %

Damit wird die Wiederverwendung von Produkten oder Werkstoffen bewertet,
ohne deren originale Form oder Eigenschaften zu verdndern. Hier wurde bewusst
ebenfalls die grosste Gewichtung gesetzt, da hier der andere wichtige Fokus von

Cradle to Cradle liegt.

Anpassbarkeit — Gewichtung 8 %

Hier wird die Anpassungsfihigkeit bewertet, womit sich ein Ldsungsansatz
verdndern respektive anpassen ldsst, damit er sich auf neue Gegebenheiten
anpassen oder neu adaptieren lisst. Je unkomplizierter die Anpassung moglich ist,

desto besser und daher umso mehr Punkte.

Reduktion Abfall — Gewichtung 8 %

Unter diesem Punkt soll die Reduktion des Abfalls, welcher von einem Produkt
oder Material anfallt, reflektiert werden. Grundsétzlich sollte hier die Reduktion
im Idealfall bei hundert Prozent liegen, damit der Wirtschaftskreislauf

geschlossen werden kann. Idealfall hundert Prozent = hochste Punktzahl.

Korrekte Entsorgung — Gewichtung 8 %

Hiermit wird die korrekte Entsorgung bewertet. Eine korrekte Entsorgung ist nur
moglich, wenn eine korrekte Trennung durch den Losungsansatz gewihrleistet
werden kann. Alle eingesetzten Materialien miissen zerstorungsfrei voneinander

geldst werden konnen. Ideale Entsorgung = hochste Punktzahl.
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- Komplexitit — Gewichtung 7 %
Mit diesem Bewertungskriterium wird die Komplexitit in der Umsetzung
bewertet. Je komplexer die Umsetzung, desto aufwéndiger ist dies im Projekt, was
wiederum die Umsetzung behindert oder erschwert. Hierfir wurde die
Gewichtung bewusst tief gesetzt, um der Problematik des Themas Rechnung zu
tragen. Jeder, der die Kreislaufwirtschaft umsetzen will, ist sich einer gewissen
Komplexitéit bewusst, sofern er sich mit dem Thema befasst. Umso komplexer die

Umsetzung, desto weniger Punkte.

- Reduktion Behaglichkeit — Gewichtung 8 %
Hier soll bewertet werden, ob die Behaglichkeit fiir den Bewohner des Hauses
durch den Losungsansatz negativ beeinflusst wird. Sicherlich ist die
Kreislaufwirtschaft wichtig, jedoch muss die Behaglichkeit auch gewihrleistet
sein, denn ein Wohnungsmieter interessiert sich vorallem fiir ein behagliches

Wohnobjekt.

- Minergie Konform — Gewichtung 8 %
Mit diesem Bewertungskriterium wird bewertet, ob der Losungsansatz sich nach
den Vorgaben der Minergie-Label ebenfalls umsetzen ldsst. Da die Umsetzung
der Minergie heute zum Standard in der Schweiz gehort und von Mietern sowie

Behorden erwartet respektive vorgegeben wird.

- AXA Konform — Gewichtung 8%
Der geplante Leitfaden wird zur Umsetzung der Kreislaufwirtschaft innerhalb
AXA-IM Schweiz erstellt. Daher ist unter diesem Kriterium zu priifen, ob keine

internen Vorgaben oder Richtlinien gegen die Umsetzung des Ansatzes sprechen.

3.3 Untersuchung der Nutzwertanalyse
Die Losungsansitze wurden aufgeteilt in die 4R (sieche dazu Kapitel 2.1.1.1), damit die

einzelnen Losungsansitze sich in die Themenbereiche aufteilen lassen.
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3.4 Bewertung der relevanten Punkte

Die relevantesten Kriterien erhalten eine leicht hohere Gewichtung, womit der hheren
Wichtigkeit Rechnung getragen wird. Diese Punkte sollen einerseits die Kriterien der
Kreislaufwirtschaft verstirken und auf der anderen Seite die Anforderungen der AXA
beriicksichtigen. Der Leitfaden soll innerhalb der AXA angewendet werden, daher ergibt

eine hohere Gewichtung Sinn.

3.5 Ergebnisse

Abschliessend ist ersichtlich, dass der Bereich Wiederverwendung (Reuse) am meisten
favorisierte Losungsansitze beinhaltet. Gefolgt vom Bereich der Wiederverwertung
(Recycling). Daher ldsst sich aufzeigen, dass durch die Wiederverwendung die meisten

Punkte und demzufolge die besten Ergebnisse erzielt werden konnten.

Damit die Ergebnisse analysiert und ausgewertet werden konnen, werden sdmtliche
Punkte pro Themenbereich addiert und anschliessend durch die Anzahl der
Losungsansétze dividiert, damit die durchschnittliche Punktezahl der Losungsansitze

ermittelt werden kann.
Unten aufgelistet die Summen der Analyse:

- Reduzieren (Reduce) Durchschnittliche Punktezahl = 257.0
Reduzieren (Reduce) Anzahl favorisierte Losungsansitze = 1

- Reparieren (Repair) Durchschnittliche Punktezahl = 326.9
Reparieren (Repair) Anzahl favorisierte Losungsansétze = 2

- Wiederverwendung (Reuse) Durchschnittliche Punktezahl = 357.5
Wiederverwendung (Reuse) Anzahl favorisierte Losungsansétze = 5

- Wiederverwertung (Recycling) Durchschnittliche Punktezahl = 337.0

Wiederverwertung (Recycling) Anzahl favorisierte Losungsansitze = 2.

Auch in der Auswertung der durchschnittlichen Punkte erhalten die Bereiche

Wiederverwendung und Wiederverwertung die hochste Punkteanzahl.

3.6 Zusammenfassung

In der untenstehenden Tabelle ist die Rangierung nach Themenbereich aufgelistet

Themenbereiche O Punkte | Losungsansitze | Rangierung
Wiederverwendung (Reuse) 357.5 5 1
Wiederverwertung (Recycling) 337.0 2 2
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Reparieren (Repair) 326.9 2 3
Reduzieren (Reduce) 257.0 1 4

Tabelle 1: Ergebnis der Nutzwertanalyse (anhand der durchschnittlichen Punkteanzahl/Losungsansétze)
Die Losungsansitze mit den meisten Punkten setzen sich wie folgt zusammen:
(Die Losungsansitze Madaster-Plattform und On-Site-Verwertung der Bauteile wurden

aus der Rangierung ausgeschlossen, da die beiden Ansidtze dem Wiederverwenden von

Bauteilen sehr dhnlich sind und damit mehrmals vorhanden wiren.)

Losungsansatze Punkte Rangierung
On-Site-Verwertung des Aushubs 421 1
Wiederverwenden von Bauteilen (Borsen oder 420 2
Datenbanken)

Mieten von Bauteilen und Anlagen 412 3
Riickbaukonzept (inkl. Qualitdt der Baustoffe) 393 4
Aussenwandkonstruktion mit demontierbarer 369 5
Aussenhaut

Weiternutzung Fassaden, nur Ersatz der Glédser 368 6
Zirkuldrer Beton 366 7
Verstarkt Holzbauten umsetzen 362 8
Bodenbelédge frei verlegt und nicht geklebt 355 9
Vorgefertigte Nasszellen/Raumeinheiten 350 10

Tabelle 2: Rangfolge der Losungsansitze aus der Nutzwertanalyse

3.7 Analyse der Ergebnisse

Zusammenfassend finde ich das Ergebnis sehr aussagekréftig. Es ldsst sich damit auch
aufzeigen, wenn ein Losungsansatz ein Kriterium nicht erfiillt, dann verliert der Ansatz
damit wichtige Punkte. Damit ist klar, dass ein Losungsansatz siamtliche Kriterien
abdecken muss und nicht nur bei den wichtigsten Kriterien punkten darf. Somit ist eine

breite Punkteverteilung gegeben, welche die Richtigkeit des Ergebnisses bestitigt.
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4 Erstellung Leitfaden

Die Umsetzung der Kreislaufwirtschaft innerhalb der AXA Investment Schweiz findet
bisher nur begrenzt in einzelnen Projekten und weitgehend unkoordiniert statt. Es fehlt
eine einheitliche Vorgehensweise fiir die Zukunft. Damit die Themen der
Kreislaufwirtschaft zukiinftig umgesetzt werden konnen, wird der Leitfaden als
Richtschnur fiir die spédteren Umsetzungen innerhalb der jeweiligen Projekte erstellt.
Hiermit soll der Fokus auf die gemeinsamen Themen gesetzt werden konnen. Ebenso soll
der Leitfaden fiir externe Partner als Hilfsmittel zur Umsetzung der angestrebten Punkte

dienen.

4.1 Umsetzung

Als Basis fiir die Umsetzung konnten die Ergebnisse der Nutzwertanalyse ausgewertet
werden. Damit sich die Massnahmen eingrenzen lassen und der Fokus auf die wichtigsten
Themen gelegt werden kann, wurden zehn Massnahmen zur Umsetzung ausgewihlt. In
Absprache mit Dominik Arioli, Head Development + Construction AXA, sollen sich die
Massnahmen einerseits relativ einfach umsetzen lassen und andererseits mit der AXA

Nachhaltigkeitsstrategie korrelieren.

Die folgenden Losungsansédtze haben sich durch die Nutzwertanalyse zur Umsetzung

empfohlen:

- 1. On-Site-Verwertung des Aushubs

Unter diesem Losungsansatz soll der anfallende Aushub, welcher durch die
Untergeschosse entsteht, direkt auf der Baustelle wiederverwendet werden.
Dadurch fallen keine Transportwege zur Deponie an und die Entsorgungsstellen
werden nicht mit sauberem Material belastet.

Hierzu soll erwdhnt werden, dass dies heute bereits zu einem grossen Teil erfolgt,
sofern der Aushub nicht belastet ist und der Platzbedarf dies zuldsst. Das
Bundesamt fiir Umwelt BAFU hilt dies entsprechend in seiner Verordnung fest.*
Bereits heute wird bei der AXA versucht, den Aushub innerhalb des Grundstiickes
zu verwerten, sofern die Boden nicht belastet sind und keine Deponie-Entsorgung
notwendig ist. Zudem miissen die vorhandenen Platzverhéltnisse die On-Site-

Verwertung ermoglichen.

4 Vgl. (BAFU- Bundesamt fiir Umwelt, 2021, S. 15-18)
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- 2. Wiederverwenden von Bauteilen (Borsen oder Datenbanken)

Hiermit sollen bestehende Bauteile wieder in den Lebenszyklus desselben oder
eines anderen Gebdudes zuriickfinden. Die verbauten Bauteile sollen zuerst iiber
eine Plattform erfasst werden, zum Beispiel Madaster (siehe Kapitel 2.2.2.3.). Die
Bauteile sind somit mit den notigen Informationen hinterlegt und fiir eine spétere
Nutzung abrufbar. Diese Informationen zu den Bauteilen konnen mittels der BIM-
Planung erfasst werden.

Bezogen auf eine mogliche Umsetzung als institutioneller Investor wiirde hier der
Fokus auf der Wiederverwendung der Bauteile am selben Bauprojekt liegen. Die
Weitergabe der nicht mehr bendtigten Bauteile an Private wire sicherlich die
zweite Option. Da die bendtigen Mengen bei den iiblichen Investoren-Projekten
nicht dem Angebot auf den géngigen Portalen entsprechen, ist dies sicherlich nicht
ausgeschlossen und wire wiinschenswert, wird jedoch selten umsetzbar sein. Die
Bauteil-Borse ist fiir die AXA als Spender interessant, damit die Bauteile eine
weitere Verwendung finden kdnnen. Als Empfanger kommt dies nur selten in
Frage, da grossere Mengen notig sind und die Anforderungen an die Bauteile sehr

projektspezifisch sind.

- 3. Mieten von Bauteilen und Anlagen
Dieser Losungsansatz steht sicherlich noch im Anfangsstadium, daher sind die
Angebote innerhalb der Schweiz noch begrenzt. In Deutschland gibt es jedoch
bereits Anbieter, wie zum Beispiel Lichtmiete.de, welche Beleuchtungen als
Dienstleistung anbieten. Dabei kauft ein Unternehmen keine eigenen Leuchtmittel
mehr, sondern mietet diese inklusive der Wartung beim Anbieter.*® Vor allem im
Biiro- oder Industriebereich kann dies lohnend sein, da die Anschaffungen mit
grosseren Investitionen verbunden sind. Daher kann das freie Kapitel fiir andere
Ausgaben verwendet werden. In der Schweiz gibt es erste Versuchsprojekte durch
die Firma V-Zug, welche dasselbe System mit ihren Waschmaschinen und
Tumblern umzusetzen versucht (siche Kapitel 2.2.2.1.). Die betroffenen
Unternehmen sind an einem moglichst vollumfanglichen Recycling interessiert,
da sie am Ende des Lebenszyklus das Gerit zuriicknehmen. Das Mieten von

Dienstleistungen innerhalb der AXA ist sehr gut vorstellbar. So konnten

4 Vgl. (Lichtmiete GmbH)
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Waschmaschinen von V-Zug oder Leuchtmittel in allgemeinen Flichen gemietet

werden, sofern die Kosten-/Nutzenrechnung ebenfalls stimmt.

4. Riickbaukonzept (inklusive Qualitdt der Baustoffe)

Hier ist nicht das Riickbaukonzept der SIA 430 gemeint, welches fiir die Trennung
von Abbruchmaterial genutzt wird.

Mit diesem Ldsungsansatz soll bereits in einer frithen Planungsphase der spitere
Riickbau des Gebédudes eingeplant werden, damit sich Bauteile sowie Materialien
spater zerstorungsfrei voneinander trennen lassen und demzufolge
wiederverwendet werden konnen. Sollte keine Wiederverwendung moglich sein,
ist immerhin die getrennte Recyclierung gewihrleistet. Daher sollen, wie in
Kapitel 2.3.2 bereits recherchiert und beschrieben, keine Klebeverbindungen,
sondern Schraub- und Stossverbindungen eingesetzt werden. Dieser
Losungsansatz lédsst sich innerhalb der AXA umsetzen, da dies in einer frithen
Projektphase als Projektaufgabe definiert werden kann. Entsprechend kann der

Ansatz durch die Planer in den Planungsprozess aufgenommen werden.

5. Aussenwandkonstruktion mit demontierbarer Aussenhaut

Diese Umsetzung besteht innerhalb der AXA bereits seit einigen Jahren aufgrund
der Bauqualitit, da die Erfahrungen mit geklebten Fassadensystemen in der
Vergangenheit mit Problemen verbunden waren.

Beziiglich der Kreislaufwirtschaft bietet sich dieses System ebenfalls an, da die
Konstruktion vor der Witterung geschiitzt ist und in der Hinterliiftungsebene
Feuchtigkeit abziehen respektive abtrocknen kann. Somit ist die Dammung keiner
stindigen Feuchtigkeit ausgesetzt. Zum Verstindnis zeigt Abbildung 9

nachfolgend einen hinterliifteten Fassadenaufbau:
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Verkleidung

o ..". Unterspannbahn
Luftzirkulation e Ddmmung

kann eingedrungene Kantholzer
Feuchtigkeit abtrocknen

Gehiiudewand

Abbildung 9: Grundprinzip einer hinterliifteten Fassade*’

Die Verkleidung respektive die dusserste Schicht schiitzt die restliche
Konstruktion vor Witterungseinfliissen, daher ist diese Schicht jedoch nach einer
gewissen Zeit abgenutzt und muss ersetzt werden. Die Verkleidung kann relativ
einfach ersetzt und auf die bestehende Unterkonstruktion montiert werden. Die
restlichen Schichten bleiben intakt und bendtigen daher keine Erneuerung. Wie
bereits erwidhnt, versucht die AXA bereits heute die hinterliifteten Fassaden
umzusetzen. Dies soll jedoch bei simtlichen Projekten ausgefiihrt werden und der

Fokus zusitzlich auf die demontable Fassadenhaut gelegt werden.

6. Weiternutzung Fassaden, nur Ersatz der Glédser

Dieser Losungsansatz basiert auf einem dhnlichen Prinzip wie Punkt 5. Die
weniger langlebigen Bauteile werden ersetzt, wihrend die intakten Teile weiterhin
bestehen bleiben. Diese Idee ldsst sich noch weiterentwickeln, indem man den
Fensterrahmen, welcher mit der Fassade montiert ist, bestehen ldsst. Dadurch sind
keine zusétzlichen Anpassungsarbeiten an der Fassade notwendig. Es miissen nur
die beweglichen, respektive die nicht fest montierten Bauteile ausgewechselt
werden. Die Gléser und die Fliigel haben die kiirzeste Lebensdauer und miissen
daher an erster Stelle ersetzt werden. Fensterrahmen und Fassaden haben einen

langeren Lebenszyklus und konnen daher spéter oder sogar nur in jedem zweiten

47 Vgl. https://www.sanier.de/daemmung/anwendungsgebiete/fassadendaemmung/vorhangfassade
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Wechselzyklus  der Fenster ausgetauscht werden. In  zukiinftigen
Sanierungsprojekten oder vor allem in Strangsanierungen der AXA kann dieser
Losungsansatz  umgesetzt werden, sofern keine Verbesserung der
Aussenwirmedammung gleichzeitig notig ist. In diesem Fall wiirde entsprechend

das komplette Fenster inklusive Rahmen ersetzt werden.

- 7. Zirkulérer Beton
Unter Kapitel 2.3.1 wurden die Vorziige des Zirkulit® bereits erldutert. Aktuell
ist die Verwendung noch um ungefiahr zwanzig Prozent teurer als herkommlicher
Recycling-Beton.*® Mit zunehmender Verwendung wird sich vermutlich der
Mehrpreis iiber die ndchsten Jahre reduzieren. Dadurch konnte zirkuldrer Beton
in zehn bis fiinfzehn Jahren durchaus zum Standard werden und bei zertifizierten
Gebiduden bereits frither vorgeschrieben werden. Ebenso werden aktuell die ersten
Projekte in der Praxis umgesetzt, damit konnen allfdllige Startschwierigkeiten in
Planung oder Ausfiihrung analysiert und behoben werden. Ein institutioneller
Immobilieninvestor wie die AXA kann diesen Ldsungsansatz relativ einfach
umsetzen. Die Mehrkosten halten sich in Grenzen und kénnen begriindet werden.
Der Losungsansatz ldsst sich gut mit der Nachhaltigkeitsstrategie der AXA
umsetzen und kann daher in zukiinftigen Projekten als Standard implementiert

werden.

- 8. Verstirkt Holzbauten umsetzen

Die Art und Weise des heutigen Holzbaus wird in der Schweiz bereits seit knapp
fiinfhundert Jahren umgesetzt.** Uber die Zeit hat sich vor allem der Standort der
Produktion verdndert. Frither wurde alles vor Ort produziert und aufgerichtet.
Heute wird der grosste Anteil vorgefertigt angeliefert, damit die Elemente vor Ort
nur noch zusammengesetzt werden miissen.

In der modularen Vorfertigung liegt sicherlich ein Hauptvorteil des Holzbaus.
Jedes einzelne Element wird, wenn moglich mittels BIM respektive IATPS (siehe
Kapitel 2.3.3.1), geplant und in der trockenen Halle produziert. Die
Haustechnikeinlagen sind ebenfalls bereits verbaut, respektive miissen nicht

eingelegt werden, wie bei einer konventionell betonierten Wand.

8 Vgl. (Miiller G. V., 2022)
4 Vgl. (Holzbau Schweiz , 2020 )
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Damit ist die Qualitdt hoher und die Bauzeit vor Ort wird verkiirzt. Neuartige
Verbindungen erlauben den Zusammenschluss der Elemente ohne metallische
oder klebende Hilfsmittel, somit ist die spdtere Trennung garantiert
zerstorungsfrei.

Ein weiterer Vorteil ist, dass heimisches Holz verbaut werden kann und die
Holzbauelemente wiederverwendet werden konnen. Wenn es keine neue
Anwendung geben sollte, konnen die Elemente zu einem neuen Holzprodukt
recycelt werden. Im ungiinstigsten Fall, am Ende des Zyklus, kann das Holz
immer noch als Heizmittel genutzt werden. In Planung und Umsetzung ist der
Holzbau sicherlich etwas kostenintensiver, jedoch iiberwiegen hier die Vorteile
der Nachhaltigkeit und der Kreislaufwirtschaft. Daher sollten alle institutionellen
Investoren vermehrt Holzbauten umsetzen, insbesondere komplette Gebdude in
Holz ausfiihren und nicht nur Dachgeschosse. Diesbeziiglich soll auch die AXA
in Zukunft den Fokus vermehrt auf komplette Gebdude aus Holz legen, welche

modular produziert werden.

9. Bodenbelidge frei verlegt und nicht geklebt

Dieser Losungsansatz ldsst sich mit entsprechender Vorbereitung leicht umsetzen.
Wenn im Baubeschrieb und in den Ausschreibungen definiert wird, dass die
Bodenbelédge nicht geklebt werden diirfen, kann dies frithzeitig entsprechend
einfliessen und fiir den Unternehmer sollten dadurch keine nennenswerten
Mehrkosten entstehen. Allenfalls sollte noch eine zusétzliche Position
ausgeschrieben  werden, mit welcher Ausbau, Wiederaufbereitung,
Zwischenlagerung und Wiedereinbau angefragt werden. Die AXA kann in
zukiinftigen Projekten das Parkett schwimmend verlegen lassen, damit dieses bei

einer spateren Nutzung wiederverwendet werden kann.

10. Vorgefertigte Nasszellen/Raumeinheiten

Dieser Ansatz leitet sich leicht von Punkt acht ab. Auch hier steht die Qualitit der
Vorfertigung positiv im Vordergrund. Zudem sollen sich die einzelnen
Raumeinheiten nach der aktuellen Anwendung an einem neuen Standort neu
anordnen lassen (sieche Kapitel 2.3.4.1). Beim Projekt Nest der EMPA wurde dies
exakt so umgesetzt. Die Module werden meist individuell hergestellt, lassen sich
jedoch bei einer spéteren Nutzung neu organisieren. In den letzten zehn Jahren

wurden die vorgefertigten Nasszellen oder Raumeinheiten fiir Hotels oder grosse
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Wohnbebauungen genutzt. Die AXA konnte ebenfalls bei grosseren
Wohniiberbauungen vorgefertigte Nasszellen oder bei wiederholenden
Raumeinheiten diese mittels Vorfertigung umsetzen, wenn zum Beispiel ein
Wohnzimmer iiber alle Grundrisse dieselben Abmessungen und Ausstattungen

aufweist.
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5 Schlussbetrachtung

5.1 Fazit

In den letzten Jahren hat sich der Bereich Kreislaufwirtschaft starker weiterentwickelt.
Auch einige Immobilienteilnehmer wollen an dieser Entwicklung teilhaben. Viele tun
dies jedoch nur aus Griinden des Umweltschutzes, sondern wollen damit auf der
Environment-, Social- oder Governance-Welle mitgehen und sich damit gegeniiber
Kunden und Investoren gut positionieren konnen. Ich denke, dieser Ansatz verliert in den
nidchsten Jahren an Bedeutung, da die Firmen neuerdings von der Eidgendssischen
Finanzmarktaufsicht FINMA gezwungen werden, ihre Ansétze auch konkret umzusetzen.
Es gibt jedoch viele neue positive Ansitze, welche die Umsetzung vereinfachen oder das
Angebot erweitern. Daher sind zahlreiche Firmen mittlerweile auch in diesem Bereich

aktiv geworden und wollen Thre Produkte kreislauffiahig gestalten.

5.2 Diskussion

Anhand der Nutzwertanalyse wurde eine Entscheidungshilfe fiir die Themenwahl zur
Umsetzung der Kreislaufwirtschaft erarbeitet. Dabei wurde erkennbar, dass die einzelnen
Gewichtungen der Kriterien einen Einfluss auf die Ergebnisauswertung haben. Daher
konnte durch eine minimale Anpassung der Gewichtungen das Ergebnis entsprechend
anders aussehen respektive sich anders sortieren. Die Gewichtung in der vorliegenden
Arbeit ist nach den Bediirfnissen der AXA ausgerichtet und somit im Sinne aller

institutionellen Investoren.

Zu Beginn der Arbeit wurde der Bereich Reduzieren (Reduce) favorisiert. Dort sind durch
das nicht erneute Produzieren von Bauteilen die grossten Einsparungen mdéglich. In der
abschliessenden Auswertung hat sich jedoch gezeigt, dass der Bereich
Wiederverwendung (Reuse) einerseits am meisten Punkte und andererseits die meisten
Losungsansétze erreicht hat. Das schlechte Abschneiden des Bereichs Reduzieren
(Reduce) lédsst sich damit begriinden, dass durch das Reduzieren oft viel Komfort verloren
geht, was wiederum zu den geringen Punktezahlen in diesem Kriterium fiihrt. Zudem sind
die erzielten Punkte der Kategorie Reduzieren bei anderen Kriterien ebenfalls oft gering

ausgefallen und dies hat sich wiederum negativ im Gesamtergebnis abgebildet.
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5.3 Ausblick

Die detaillierte Umsetzung des Leitfadens erfolgte in Absprache mit Dominik Arioli,
Head Development + Construction der AXA Investment Managers. Fiir die
Implementierung des Leitfadens innerhalb der AXA werde ich Ende September die
Massnahmen aus dem Leitfaden préasentieren. Anschliessend werden iiber die folgenden
Wochen und Monate die Massnahmen des Leitfadens durch die jeweiligen Projektleiter
in den bestimmten Projekten eingeplant respektive umgesetzt. Es wurden sechs Projekte
ausgewdhlt, welche in einer frithen Projektphase sind oder eine Projektphase
abgeschlossen haben. Nach einer Testphase iiber die ndchsten 12 Monate erfolgt eine
gemeinsame Feedbackrunde, in welcher die Umsetzbarkeit diskutiert wird. Damit kdnnen
allféllige Anpassungen oder Verbesserungen einfliessen. Wahrend dieser Testphase stehe
ich als Fachexperte fiir Fragen zur Verfiigung. Zusitzlich werde ich vereinzelt an
Sitzungen teilnehmen und im Austausch mit den ausfiihrenden Projektleitern stehen.
Quartalsweise wird ein Meeting stattfinden, in welchem Probleme oder Anregungen

besprochen werden kdnnen.

Die Themen von Cradle to Cradle entwickeln sich laufend weiter, daher ist der
Zeithorizont von einem Jahr angemessen. Danach ist ein Riickblick sicherlich sinnvoll,
auch gibt es laufend zusitzliche Neuerungen, welche einfliessen konnen. Abschliessend
kann festgehalten werden, dass in den kommenden Jahren sicherlich viel Neues auf die
institutionellen Investoren zukommen wird. Damit verbunden sind auch viele Chancen,
die Kreislaufwirtschaft und somit die Nachhaltigkeit weiter auszubauen. In der
Planungsphase sowie in der Ausfiihrungsphase ist noch viel Potenzial vorhanden, mit

welchem der Umgang mit den Ressourcen dieser Erde verbessert werden kann.
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Nutzwertanalyse zur Kreislaufwirtschaft

Anhang 1: Abschlussarbeit Jan Biedermann

Cradle-to-Cradle: Praxisumsetzung als institutioneller Immobilieninvestor, mit méglichen Massnahmen anhand einer Nutzwertanalyse

Basis Grundlagen: Sulzbacherstrasse 3-5, Uster + Gschwaderstrasse 1-3C, Uster

29. August 2022

Gewichtung in Prozent (Gesamthaft 100%) 8 10 8 10 8 8 8 7 7 8 8
Kostentreiber Recyclierbarkeit Eingriffstiefe Wiedervewendbarkeit Anpassbarkeit Reduktion Abfall ' Korrekte Entsorgung Komplexitat Red. Behaglichkeit Minergie Konform AXA Konform Auswertung Durchsch.
Nr. Losungsansatze Bewertung Punkte Bewertung Punkte Bewertung Punkte Bewertung  Punkte  Bewertung Punkte Bewertung Punkte Bewertung Punkte Bewertung Punkte Bewertung Punkte Bewertung Punkte Bewertung Punkte Punkte  Platzierung Punkte
Reduzieren (Reduce) 257.0
1 Mobilitatskonzepte - Reduktion Tiefgarage 5 40 3 30 1 8 1 10 2 16 5 40 2 16 3 21 3 21 6 48 4 32 250 39
2 Sichtbeton - ohne Verputz 3 24 3 30 3 24 2 20 2 16 3 24 3 24 5 35 4 28 5 40 2 16 265 34
3 Reduktion von mech. Liftungen 4 32 4 40 3 24 2 20 2 16 5 40 3 24 3 21 2 14 0 0 4 32 231 45
4 Optimierung Flacheneffizienz 5 40 4 40 4 32 1 10 4 32 3 24 1 8 3 21 4 28 5 40 4 32 275 30
5 Nurin begriindeten Fallen grosser als 26cm Dammung 4 32 4 40 5 40 1 10 3 24 3 24 2 16 5 35 6 42 2 16 3 24 279 28
6 Parkplatze mit Elektroladestationen. Reduktion fossile Energie 5 40 2 20 5 40 1 10 4 32 2 16 1 8 3 21 4 28 6 48 6 48 263 35
7  Keine Fossilen Energietrager 3 24 2 20 3 24 1 10 2 16 2 16 2 16 4 28 4 28 6 48 6 48 230 46
8 Geschossdecken nicht starker als 30cm 4 32 3 30 2 16 1 10 3 24 3 24 2 16 4 28 5 35 5 40 3 24 255 37
9 Kurze Verteilwege, optimale platzierung der Vertikalschachte 3 24 3 30 3 24 1 10 4 32 4 32 2 16 5 35 5 35 5 40 4 32 278 29
10 Fensteranteil tiefer als 30% 3 24 3 30 4 32 2 20 3 24 3 24 2 16 5 35 3 21 4 32 2 16 258 36
11 Synergie in der Nutzung von Rdumen respektive Flachen 6 48 4 40 4 32 1 10 4 32 4 32 1 8 6 42 3 21 5 40 4 32 305 27
12 Agrarflachen auf Dachern 3 24 2 20 2 16 2 20 1 8 2 16 1 8 2 14 5 35 2 16 2 16 177 50
13 PV-Anlagen 3 24 2 20 4 32 2 20 2 16 2 16 1 8 3 21 5 35 6 48 6 48 240 43
14 Low-Tech 3 24 2 20 2 16 4 40 3 24 3 24 2 16 4 28 4 28 3 24 4 32 244 40
15 Massnahmen zum Verzicht von mech. Liftungen 5 40 4 40 3 24 1 10 2 16 5 40 4 32 4 28 2 14 0 0 4 32 244 40
16 Mieten von Bauteilen und Anlagen 5 40 5 50 5 40 6 60 4 32 5 40 5 40 5 35 5 35 5 40 5 40 412 3
17 Schraubfundamente 3 24 3 30 2 16 3 30 4 32 3 24 3 24 2 14 5 35 3 24 2 16 253 38
18 Reduktion Nasszellen 6 48 4 40 2 16 1 10 1 8 4 32 2 16 5 35 2 14 3 24 2 16 243 42
19 Reduktion Flache in Technikrdgumen. (Ohne Nutzung) 5 40 3 30 2 16 1 10 2 16 2 16 2 16 4 28 5 35 4 32 5 40 239 44
20 Moéglichst auf Aushub verzichten - Untergeschosse reduzieren 5 40 4 40 1 8 1 10 2 16 5 40 2 16 3 21 4 28 6 48 3 24 267 32
21 Mehr Oberirdische Parkplétze - Reduktion Tiefgarage 5 40 4 40 1 8 1 10 1 8 5 40 2 16 2 14 3 21 4 32 3 24 229 47
22 Alternative Erschliessungen von Garagen - Liftsysteme 4 32 3 30 2 16 1 10 1 8 4 32 2 16 3 21 3 21 4 32 3 24 218 39
Reparieren (Repair) 326.9
23 Madaster-Plattform umsetzen 5 40 5 50 3 24 6 60 3 24 6 48 4 32 6 42 5 35 5 40 5 40 395 4
24 Prufung langere Nutzbarkeiten von Bauteilen 5 40 5 50 3 24 5 50 3 24 4 32 3 24 4 28 5 35 5 40 5 40 347 13
25 Verstarkt Holzbauten umsetzen 3 24 5 50 1 8 5 50 5 40 5 40 5 40 4 28 6 42 5 40 5 40 362 10
26 Langlebige Materialen 4 32 4 40 3 24 5 50 4 32 4 32 4 32 4 28 4 28 4 32 5 40 330 19
27 Weiternutzung Fassaden, nur Ersatz der Glaser 6 48 4 40 5 40 5 50 4 32 4 32 3 24 5 35 5 35 4 32 3 24 368 7
28 Lebenszyklunsplanung gegeniiber Lebenszykluskosten 5 40 4 40 4 32 4 40 3 24 4 32 2 16 5 35 5 35 4 32 4 32 326 24
29 Energie-Speichermassen im Gebaude vorhanden 4 32 2 20 2 16 2 20 3 24 2 16 2 16 2 14 4 28 4 32 5 40 218 48
30 Zugénglichkeit zu technischen Anlagen 3 24 4 40 3 24 3 30 2 16 2 16 3 24 4 28 5 35 4 32 5 40 269 31
Wiederverwendung (Reuse) 357.5
31 Modulare Bauweise 2 16 5 50 1 8 4 40 5 40 5 40 3 24 3 21 6 42 5 40 5 40 321 26
32 Leicht Anpassbare Konstruktionen - Wande auf UB gestellt 4 32 4 40 3 24 4 40 5 40 4 32 3 24 4 28 4 28 5 40 3 24 328 22
33 Wartungsvertrage 5 40 4 40 5 40 4 40 3 24 3 24 2 16 5 35 5 35 5 40 6 48 334 17
34 Wiederverwenden Bauteilen (Bérsen oder Datenbanken) 6 48 5 50 5 40 6 60 4 32 6 48 4 32 5 35 5 35 5 40 5 40 420 2
35 Geschossdecken modular erstellt 2 16 5 50 2 16 5 50 5 40 5 40 4 32 4 28 5 35 5 40 5 40 347 13
36 Bodenbeldge frei verlegt und nicht geklebt 3 24 4 40 3 24 6 60 5 40 4 32 4 32 4 28 5 35 5 40 5 40 355 11
37 Offene Medienverteilung ohne Verkleidungen 5 40 5 50 3 24 3 30 5 40 5 40 5 40 5 35 2 14 4 32 3 24 345 15
38 Konsequente Systemtrennung 3 24 5 50 2 16 6 60 4 32 4 32 5 40 4 28 4 28 4 32 3 24 342 16
39 On Site Verwertung des Aushubs 5 40 6 60 5 40 6 60 3 24 5 40 5 40 5 35 6 42 5 40 5 40 421 1
40 Vorgefertigte Nasszellen / Raumeinheiten 3 24 5 50 2 16 6 60 4 32 4 32 5 40 3 21 5 35 5 40 4 32 350 12
41 Aussenwandkonstruktion mit demontierbarer Aussenhaut 3 24 6 60 3 24 6 60 4 32 5 40 5 40 4 28 3 21 5 40 3 24 369 6
Wiederverwertung (Recycling) 337.0
42 Rickbaukonzept (Inkl. Qualitat der Baustoffe) 4 32 6 60 4 32 4 40 4 32 4 32 6 48 5 35 6 42 5 40 5 40 393 5
43  Mineralische Dammstoffe 4 32 5 50 6 48 3 30 2 16 3 24 4 32 4 28 5 35 4 32 5 40 327 23
44 Mineralische Schichten Aussenwand 2 16 3 30 2 16 3 30 2 16 3 24 5 40 4 28 5 35 4 32 5 40 267 32
45  Zirkularer Beton 2 16 6 60 5 40 3 30 6 48 3 24 3 24 6 42 6 42 5 40 5 40 366 8
46 Schwimmende Bodenbeldge 4 32 4 40 3 24 4 40 4 32 4 32 4 32 5 35 5 35 4 32 5 40 334 17
47 On Site Verwertung der Bauteile 4 32 6 60 4 32 6 60 3 24 5 40 5 40 2 14 3 21 5 40 3 24 363 9
48 Verzicht auf Verbundstoffe 2 16 5 50 3 24 4 40 5 40 4 32 5 40 2 14 5 35 4 32 4 32 323 25
49 Planung mit BIM umsetzen 4 32 5 50 3 24 4 40 3 24 4 32 4 32 3 21 5 35 5 40 4 32 330 19
50 Keine Deponie-Abfille 4 32 4 40 4 32 2 20 2 16 5 40 5 40 4 28 6 42 5 40 5 40 330 19

Bewertung: 6 Punkte = Beste Eignung / 5 Punkte = Sehr gute Eignung / 4 Punkte = Geeignete Anwendung / 3 Punkte = massig geeignet / 2 Punkte = nicht geeignet / 1 Punkt = davon ist abzusehen / 0 Punkte = schlechteste Eignung

Lésungsansatze



Detailberechnung Nutzwertanalyse zur Kreislaufwirtschaft
29. August 2022

Anhang 1.1: Abschlussarbeit Jan Biedermann
Cradle-to-Cradle: Praxisumsetzung als institutioneller Imnmobilieninvestor, mit méglichen Massnahmen anhand einer Nutzwertanalyse
Kriterium: Kostentreiber

Basis: Sanierung Sulzbacherstrasse 3-5, Uster + Gschwaderstrasse 1-3C, Uster

Nr. Ldsungsansitze Kosten pro Wohnung Stk. Total Bewertung

Reduzieren (Reduce)

1 Mobilitatskonzepte - Reduktion Tiefgarage 380 45 17100 5
2 Sichtbeton - ohne Verputz 2960 45 133200 3
3 Reduktion von mech. Luftungen 1500 45 67500 4
4 Optimierung Flacheneffizienz 250 45 11250 5
5 Nurin begrindeten Fallen grosser als 26cm Dammung 1250 45 56250 4
6 Parkplatze mit Elektroladestationen. Reduktion fossile Energie 500 45 22500 5
7 Keine Fossilen Energietrager 2500 45 112500 3
8 Geschossdecken nicht starker als 30cm 5000 45 225000 4
9 Kurze Verteilwege, optimale platzierung der Vertikalschachte 2000 45 90000 3
10 Fensteranteil tiefer als 30% 2250 45 101250 3
11 Synergie in der Nutzung von Rdumen respektive Flachen 50 45 2250 6
12 Agrarflachen auf Dachern 4000 45 180000 3
13 PV-Anlagen 3000 45 135000 3
14 Low-Tech 2500 45 112500 3
15 Massnahmen zum Verzicht von mech. Liftungen 950 45 42750 5
16 Mieten von Bauteilen und Anlagen 650 45 29250 5
17 Schraubfundamente 2200 45 99000 3
18 Reduktion Nasszellen 200 45 9000 6
19 Reduktion Flache in Technikraumen. (Ohne Nutzung) 950 45 42750 5
20 Maoglichst auf Aushub verzichten - Untergeschosse reduzieren 650 45 29250 5
21 Mehr Oberirdische Parkplatze - Reduktion Tiefgarage 720 45 32400 5
22 Alternative Erschliessungen von Garagen - Liftsysteme 2250 45 101250 4
Reparieren (Repair)
23 Madaster-Plattform umsetzen 500 45 22500 5
24 Prifung langere Nutzbarkeiten von Bauteilen 750 45 33750 5
25 Verstarkt Holzbauten umsetzen 5000 45 225000 3
26 Langlebige Materialen 2000 45 90000 4
27 Weiternutzung Fassaden, nur Ersatz der Glaser 100 45 4500 6
28 Lebenszyklunsplanung gegeniber Lebenszykluskosten 500 45 22500 5
29 Energie-Speichermassen im Gebaude vorhanden 1500 45 67500 4
30 Zugénglichkeit zu technischen Anlagen 2950 45 132750 3
Wiederverwendung (Reuse)
31 Modulare Bauweise 15000 45 675000 2
32 Leicht Anpassbare Konstruktionen - Wande auf UB gestellt 1000 45 45000 4
33 Wartungsvertrage 550 45 24750 5
34 Wiederverwenden Bauteilen (Borsen oder Datenbanken) 50 45 2250 6
35 Geschossdecken modular erstellt 1250 45 56250 2
36 Bodenbelage frei verlegt und nicht geklebt 2500 45 112500 3
37 Offene Medienverteilung ohne Verkleidungen 500 45 22500 5
38 Konsequente Systemtrennung 7000 45 315000 3
39 On Site Verwertung des Aushubs 500 45 22500 5
40 Vorgefertigte Nasszellen / Raumeinheiten 5200 45 234000 3
41 Aussenwandkonstruktion mit demontierbarer Aussenhaut 4600 45 207000 3
Wiederverwertung (Recycling)
42 Rckbaukonzept (Inkl. Qualitat der Baustoffe) 1500 45 67500 4
43 Mineralische Dammstoffe 1350 45 60750 4
44 Mineralische Schichten Aussenwand 4500 45 202500 2
45 Zirkularer Beton 7500 45 337500 2
46 Schwimmende Bodenbeldge 850 45 38250 4
47 On Site Verwertung der Bauteile 960 45 43200 4
48 Verzicht auf Verbundstoffe 16500 45 742500 2
49  Planung mit BIM umsetzen 2500 45 112500 4
50 Keine Deponie-Abfalle 1500 45 67500 4

Beste Eignung / 5 Punkte = Sehr gute Eignung / 4 Punkte = Geeignete Anwendung / 3 Punkte = massig geeignet / 2 Punkte = nicht geeignet / 1 Punkt = davon ist abzusehen / 0 Punkte = schlechteste Eignung
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Zweck des vorliegenden
Dokumentes

Kreislaufwirtschaft und
die Agenda 2030

Abgrenzungen

1 Einleitung

Fir die Immobilien-Portfolios der AXA gelten anspruchsvolle Nachhal-
tigkeitsanforderungen, die es ermdglichen samtliche Portfolios zu-
kunftsfahig zu gestalten.

Eines der Nachhaltigkeitsziele bildet die Umsetzung von Strategien der
Kreislaufwirtschaft ab. Damit soll vor allem der Ressourceneinsatz op-
timiert und die CO2-Emissionen der Gebaudeerstellung minimiert
werden.

Daher ist die Kreislaufwirtschaft ein wesentlicher Baustein zur Erfil-
lung der Agenda 2030 und der Anforderungen Netto-Null.

Die Kapitel 1-3 wurden aus dem Entwurf des Standard Leitfaden Kreis-
laufwirtschaft der AXA abgeleitet.

Das vorliegende Dokument dient als Leitfaden fir die Umsetzung von
Cradle to Cradle in den Projekten innerhalb der AXA.

Neben den Mitarbeitern der AXA, dient der Leitfaden auch den im Auf-
trag der AXA handelnden Dritten als Grundlage zur Anwendung von
Prinzipien der Kreislaufwirtschaft in der Entwicklung, Planung und Rea-
lisierung in den jeweiligen Projekten.

Um die durch die Agenda 2030 erforderlichen Netto-Null-Ziel des Bun-
desrates erreichen zu kdnnen, ist es notwendig, Strategien zu entwi-
ckeln, die nicht nur den Betrieb von Gebduden (wechselt den Energie-
trager auf CO2-neutral und produziert CO2-freien Strom durch PV-
Anlagen), sondern auch die Erstellung von Gebauden in Richtung CO2-
Neutralitat fihren.

Bezieht sich ausschliesslich auf Bauprozesse sowie Materialien und
Bauteile der Immobilienbranche



2 Grundlagen und Begriffe

Kreislaufwirtschaft ~ «Kreislaufwirtschaft (engl. circular economy) ist ein regeneratives Sys-
(Circle Economy)  tem, in dem Ressourceneinsatz und Abfallproduktion, Emissionen und
Energieverschwendung durch das Verlangsamen, Verringern und
Schliefen von Energie- und Materialkreislaufen minimiert werden.»
(Gemass: https://de.wikipedia.org/wiki/Kreislaufwirtschaft)

Dies kann erreicht werden durch langlebige Konstruktion, Instandhal-
tung und Instandsetzung, Wiederverwendung und Wiederverwertung
(Recycling). Das Recycling ist dabei der ungeeignetste Losungsansatz.

Das Gegenteil zur Kreislaufwirtschaft ist die Linearwirtschaft, das der-
zeit vorherrschende Prinzip der industriellen Produktion. Dabei wird
ein Grolteil der eingesetzten Rohstoffe nach der jeweiligen Nutzungs-
dauer der Produkte deponiert oder verbrannt; nur ein geringer Anteil
wird einer Wiederverwendung zugefihrt

Kreislaufwirtschaft bedeutet in erster Linie, die Baustoffe, die sich be-
reits im Kreislauf befinden dort zu belassen und bei Verdnderungen
auf moglichst hohem Niveau weiterzuverwenden.

Im Grunde genommen bedeutet das, dass die Vermeidung jeder bauli-
chen Massnahme der Weg sein sollte, der im Sinne der Kreislaufwirt-
schaft angestrebt werden sollte.

Linearwirtschaft Kreislaufwirtschaft
ROHSTOFFE ROHSTOFFE PRODUKTION
PRODUKTLSES SEKUNDAR-ROHSTOFFE HANDEL
HANDEL
VERWERTER VERBRAUCHER
VERBRAUCHER ENTSORGER
ENTSORGER

INERTISIERUNG

{unschadlich machen)

Fig. 1: Gegeniberstellung (https://grueneskino.net/blog/zielsetzungen-der-kreislaufwirtschaft)



Projekthandbticher

Planervertrége

Werkvertrége

3 Anwendung des Leitfadens

Der Leitfaden dient zur Unterstitzung der Implementierung der Kreis-
laufwirtschaft, in der Entwicklung, Planung und Realisierung von Pro-
jekten innerhalb der AXA Investment Managers Schweiz AG.

Die Anwendung der Standards richtet sich nach

Die Anforderungen des Leitfadens werden fir alle Leistungen ab der
SIA-Phase 2 in den Projekthandbichern einbezogen und somit die
Aufgaben auf die Projektbeteiligten fachspezifisch aufgeteilt.

Der Leitfaden ist integraler Bestandteil von Planervertrégen. Die Inhal-
te, Schnittstellen und Phasen kédnnen dementsprechend aus der Richt-
linie Gbernommen werden.

Der Leitfaden ist integraler Bestandteil von zuklinftigen Werkvertra-
gen. Die Inhalte, Schnittstellen und Phasen kénnen dementsprechend
aus der Richtlinie Gbernommen werden.



4 Umsetzung der Kreislaufwirtschaft

Vermeidung

Massnahmen zur Verringerung von Abfallmengen, schadlichen Auswirkungen
auf Umwelt und Gesundheit oder Schadstoffgehalten

Reduce

geht vor

Wiederverwendung
Von Erzeugnissen oder Bestandteilen fir denselben Zweck in Bezug auf die
urspriingliche Bestimmung

Reuse

geht vor

Wiederverwertung
Aufbereitung von Abfallen zu Erzeugnissen, Materialien oder Stoffen fir den
urspriinglichen Zweck oder andere Zwecke

Recycling

geht vor

Sonstige Verwertung

Insbesondere energetische Verwertung und Verfillung

geht vor

Beseitigung
Verfahren, dass keine Verwertung ist, auch wenn Stoffe oder Energie als Ne-
benfolge zurlickgewonnen werden

Fig. 2: Abfallhierarchie nach Abfallrahmenrichtlinie EU



Massnahmen zur
Umsetzung

REUSE

REUSE

REDUCE

(Die Reihenfolge erfolgt nach der Rangierung gemass der Nutzwertanalyse)

1. OnSite Verwertung des Aushubs
Samtlicher anfallender Aushub, welcher durch die Untergeschosse ent-
steht, soll direkt auf der Baustelle wiederverwendet werden, respektive
far notige Auffillungen genltzt werden. Wodurch keine Transportwege
zur Deponie anfallen und die Entsorgungsstellen nicht mit sauberem
Material belastet werden.

Selbstverstandlich gilt dies nur, sofern die Boden nicht belastet sind und
keine Deponie-Entsorgung notwendig ist. Zudem mussen die vorhande-
nen Platzverhaltnisse die On Site Verwertung ermaoglichen.

Das Bundesamt fir Umwelt, halt dies ebenso in lhrer Verordnung fest.

2. Wiederverwenden von Bauteilen (Bérsen oder Datenbanken)

Dadurch sollen bestehende Bauteile wieder in den Lebenszyklus dessel-
ben oder eines anderen Gebdudes zuriickfinden. Die verbauten Bauteile
sollen Uber die Plattform Madaster erfasst werden, damit die nétigen
Informationen hinterlegt sind und fir eine spatere Nutzung abrufbar
sind.

Bezogen auf eine mogliche Umsetzung liegt der Fokus der AXA, eher auf
einer Wiederverwendung der Bauteile am selben Bauprojekt. Die Wei-
tergabe der nicht mehr bendtigten Bauteile an private Bauherren, stellt
die zweite Option dar. Eine Umsetzung mit bestehenden externen Bau-
teilen, ware wiinschenswert, wird jedoch selten umsetzbar sein. Da die
Anforderungen an die Bauteile sehr projektspezifisch sind und die bendé-
tigen Mengen das Angebot sprengen.

Die Bauteilborse der SALZA GmbH, ist fur die AXA als Spender interes-
sant, damit die Bauteile eine weitere Verwendung finden kénnen.

3. Mieten von Bauteilen und Anlagen

Dieser Losungsansatz steht noch im Anfangsstadium, daher sind die Um-
setzungsmoglichkeiten innerhalb der Schweiz heute noch begrenzt. In
Deutschland gibt es jedoch bereits Anbieter, wie zum Beispiel Lichtmie-
te.de, welche Beleuchtungen als Dienstleistung anbieten. Dabei wird kein
eigenes Leuchtmittel mehr gekauft, sondern wird inklusive der Wartung
direkt Gber den Produzenten gemietet. Vor allem in Blrobauten kann
dies spannend sein. In der Schweiz gibt es erste Versuchsprojekte, durch



RECYCLING

REUSE

REPAIR

die Firma V-Zug, welche dies mit ihren Waschmaschinen und Tumblern
umzusetzen versucht. So kénnen Waschmaschinen von V-Zug oder
Leuchtmittel in allgemeinen Flachen wahrend ihrer Nutzungsdauer ge-
mietet werden.

4. Rlckbaukonzept (Inkl. Qualitdt der Baustoffe)

In frihen Planungsphasen ist der spatere Riickbau des Geb&dudes bereits
vorauszuplanen und dies wird entsprechend als Projektziel definiert.
Damit Bauteile sowie Materialien spater zerstérungsfrei voneinander
getrennt und demzufolge wiederverwendet werden kénnen. Sollte keine
Wiederverwendung moglich sein sollte, ist immerhin die getrennte Re-
cyclierung gewahrleistet. Daher moglichst keine Klebeverbindungen,
sondern Schraub- und Stossverbindungen eingesetzt werden.

5. Aussenwandkonstruktion mit demontierbarer Aussenhaut

Diese Vorgabe zur Umsetzung der hinterlifteten Fassaden besteht in-
nerhalb der AXA bereits seit einigen Jahren.

Bezlglich der Kreislaufwirtschaft bietet sich dieses System ebenfalls an,
da die Konstruktion vor der Witterung geschitzt ist und in der Hinterluf-
tungsebene Feuchtigkeit abziehen kann, respektive abtrocknen. Somit ist
die Dammung keiner stéandigen Feuchtigkeit ausgesetzt.

Die Verkleidung respektive die dusserste Schicht schitzt die restliche
Konstruktion vor Witterungseinfliissen, daher ist diese Schicht jedoch
nach einer gewissen Zeit abgenutzt und muss ersetzt werden. Die Ver-
kleidung kann relativ einfach ersetzt und auf die bestehende Unterkon-
struktion montiert werden. Die restlichen Schichten bleiben intakt, beno-
tigen daher keine Erneuerung.

Zusatzlich soll der Fokus in der Umsetzung auf die demontable Fassa-
denhaut gelegt werden.

6. Weiternutzung Fassaden, nur Ersatz der Glaser

Der Fensterrahmen, welcher mit der Fassade verbunden ist, bleibt be-
stehen. Dadurch sind keine zusatzliche Anpassarbeiten an der Fassade
notig. Nur die Glaser und die Fligel, welche die kiirzeste Lebensdauer
haben, mUssen daher an erster Stelle ersetzt werden. Der Fensterrah-
men und die Fassaden haben einen langeren Lebenszyklus und kdnnen
daher spdter oder sogar nur in jedem zweiten Wechselzyklus der Fenster
ausgetauscht werden. In Sanierungsprojekten und vor allem in Strangsa-
nierungen der AXA soll dieser Lésungsansatz vermehrt umgesetzt wer-
den. Selbstverstandlich nur wenn keine Verbesserung der Aussenwar-
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medammung gleichzeitig notig ist.

7. Zirkuldrer Beton

Die Umsetzung von Zirkulitbeton ist unkompliziert und gleichzeitig effi-
zient, daher soll in sédmtlichen zuklnftigen Projekten der «normale» Be-
ton durch Zirkulitbeton ersetzt werden. Die Mehrkosten lassen sich be-
grinden und werden seitens der AXA mit der Nachhaltigkeitsstrategie
umgesetzt. Mit zunehmender Verwendung soll sich der Zirkulitbeton als
Standard implementieren und dadurch der Mehrpreis ber die nachsten
Jahre reduzieren.

Link zum Produkt: https://zirkulit.ch/

8. Verstéarkt Holzbauten umsetzen

In der modularen Vorfertigung liegt sicherlich ein Hauptvorteil des heuti-
gen Holzbaues, auch in Bezug der Kreislaufwirtschaft. Daher musss seine
Umsetzung verstarkt werden. Jedes einzelne Element wird, wenn mog-
lich mittels BIM respektive IATPS geplant.

Zusatzlich wird dadurch die Qualitat erhdht und die Bauzeit vor Ort ver-
kdrzt. Neuartige Verbindungen erlauben den Zusammenschluss der Ele-
mente ohne metallische oder klebende Hilfsmittel, somit ist die spatere
Trennung garantiert zerstorungsfrei.

Ebenso sollen die Module moglichst allgemein und nicht nur projektspe-
zifisch produziert werden, damit eine Wiederverwendung einfacher
moglich ist. In der Planung und sowie in der Umsetzung ist der Holzbau
sicherlich etwas kostenintensiver, jedoch Uberwiegen hier die Vorteile
der Nachhaltigkeit und der Kreislaufwirtschaft. Daher sollen vermehrt
Holzbauten umsetzten werden, vor allem komplette Geb&dude in Holz
und nicht nur Dachgeschosse.

9. Bodenbelége frei verlegt und nicht geklebt

In zukinftigen Baubeschrieb und Ausschreibungen soll definiert wurden,
dass die Bodenbelage nicht mehr geklebt werden dirfen. Sondern
schwimmend oder je nach Bodenart mittels anderen Befestigungstechni-
ken. Wenn dies friihzeitig einfliesst, kann der Unternehmer dadurch dies
entsprechend einpreisen. Eine zusatzliche Position soll ausgeschrieben
werden, mit welcher der Ausbau, die Wiederaufbereitung, die Zwischen-
lagerung und der Wiedereinbau angefragt wird.



REUSE

10. Vorgefertigte Nasszellen / Raumeinheiten

Hiermit soll ebenfalls die Qualitat der Vorfertigung positivim Vorder-
grund stehen. Zudem sollen die einzelnen Raumeinheiten nach der aktu-
ellen Anwendung, an einem neuen Standort, neu anordnen lassen. Die
Module werden meistens individuell hergestellt, lassen sich jedoch bei
einer spateren Nutzung neu organisieren. Die AXA soll bei grosseren
Wohnlberbauungen vorgefertigte Nasszellen oder bei wiederholenden
Raumeinheiten diese mittels Vorfertigung umsetzen. Wenn zum Beispiel
ein Wohnzimmer Uber alle Grundrisse dieselben Abmessungen und Aus-
stattungen aufweist.



Kreislauf-Strategien fiir
Bestandsbauten

5 Zusdtzliche Erlauterung zu den Bestandsbauten

Bestandsbauten machen den grossten Teil der Objekte im Portfolio
der AXA Schweiz aus. Die Gebadude sind zu unterschiedlichen Zeitpunk-
ten gebaut worden und unterscheiden sich dementsprechend in Bau-
weise, gestalterischer Qualitat und Nutzbarkeit.

Das Besondere an bestehenden Objekten ist, dass der Erhalt der Lie-
genschaft an sich schon ein wesentlicher Beitrag zur Kreislaufwirt-
schaft ist. Es gilt, die bereits vorhandenen Ressourcen unverandert im
Kreislauf zu behalten.

In den Bestandsbauten liegt das massgebliche Potenzial der Kreislauf-
wirtschaft, da es sich hier um die Ressourcen handelt, welche bereits
Teil des Liegenschaften Portfolio sind.

Anders als bei Neubauten ist es schwierig, Menge und Qualitat der im
Kreislauf befindlichen Ressourcen zu bestimmen. Hauptgrund dafur ist
die sehr unterschiedliche Dokumentation der Bestandsbauten. Es exis-
tieren z.B. in der Regel nur Plane oder Baubeschriebe zu einzelnen
Bauten. Digitalisierte Dokumente sind noch mehr die Ausnahme.

Daflir konnen bereits heute bei Bestandsbauten Kreislaufstrategien
konkret angewendet werden mit dem Ziel, moglichst viele Bauteile des
Gebaudes unverandert zu lassen.
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