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Executive Summary

»Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, welche die Bediirfnisse der Gegenwart
befriedigt, ohne die Mdglichkeiten kiinftiger Generationen zu gefahrden, ihre eigenen Be-
diirfnisse zu befriedigen.*! In der Schweiz ist die nachhaltige Entwicklung seit 1999 in der
Bundesverfassung verankert. Zu dieser gehort auch die Verpflichtung kiinftigen Generatio-
nen einen attraktiven Lebensraum zu bieten. Ein Areal oder ein Quartier ist der ideale Ort,
um die nachhaltige Entwicklung umzusetzen und gerade dort muss die stadtische Entwick-
lung ansetzen.

Eine nachhaltige Immobilie erfullt gleichermassen die Ziele von Wirtschaft, Gesellschaft
und Okologie. Wahrend noch vor wenigen Jahren die 6kologische Dimension im Vorder-
grund stand, versucht die Immobilienbranche heute allen Dimensionen gerecht zu werden.
Aufgrund der weichen Faktoren und der kaum mdglichen Quantifizierung sozialer Aspekte,
gestaltet sich deren Umsetzung trotz zahlreich entwickelter Ansatze und Zertifizierungssys-
teme beschwerlich. Die bestehenden Kriterien und Indikatoren bieten eine Hilfestellung fir
nachhaltige Immobilien. Die in dieser Arbeit vorgestellten Projekte zeigen aber, dass die
Umsetzung sozialer Nachhaltigkeitskriterien noch in den Kinderschuhen steckt.

Die entscheidende Funktion im Markt tragen die Investoren. Wenn diese davon Uberzeugt
werden konnen, dass eine nachhaltige Immobilie langfristig eine gesicherte Rendite abwirft,
werden sie Nachhaltigkeitsmassnahmen umsetzen. Die Gesellschaft ist auf die Nachhaltig-
keitsthemen sensibilisiert, dennoch sind Leute gefragt, die sich fiir nachhaltiges Bauen en-
gagieren. Insbesondere muss sich die sozialwissenschaftliche Disziplin Gberlegen, wie sie
ihre Anliegen besser an die Praxis vermitteln kann.

! Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) 2012, S. 8
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1  Einleitung

1.1 Ausgangslage und Relevanz der Thematik

Der Nachhaltigkeitsdiskurs wird seit mehreren Jahren intensiv geflihrt. Angesichts der Res-
sourcenknappheit und der ersten Auswirkungen des Klimawandels ist der schonende Umgang
mit der Energie und Umwelt ein bedeutendes gesellschaftliches Thema. Doch Nachhaltigkeit
umfasst nicht nur Umwelt- und Klimaschutzziele, sondern auch eine gesellschaftliche und eine
wirtschaftliche Dimension.

Die Immobilienwirtschaft ist fur eine nachhaltige Entwicklung von entscheidender Bedeutung.
Der Bausektor tétigt jahrliche Investitionen von rund CHF 57 Milliarden.? Zudem ist er fiir den
grossten Teil des Energieverbrauchs, der Rohmaterialnutzung und der Abfallproduktion ver-
antwortlich. Aber auch Themen wie demografische Entwicklung, Zuwanderung und Gesund-
heitsaspekte beschéftigen die Immobilienbranche. Ihre Verantwortung gegenuber der Umwelt
und Gesellschaft ist unbestritten. Immobilien sind unser Lebensraum, unsere Arbeitsumgebung
und dominieren somit unseren Alltag. Insbesondere das Wohnen ist viel mehr als ein ,,Dach
iiber dem Kopf“. Es verbindet das Zuhause, das unmittelbare Wohnumfeld und die Nachbar-
schaft® und ist damit sozial und kulturell stark gepragt.* Die raumliche Knappheit wird je langer
desto mehr auch in der Schweiz eine Herausforderung. Um diese zu bewéltigen, ist die bauliche
Verdichtung unvermeidbar. Arealentwicklungen und soziale Fragen gewinnen an Bedeutung.
Deswegen ist es wesentlich, dass die soziale Dimension bei Arealentwicklungen von Anfang an
integriert wird, um Bedurfnisse der Gesellschaft zu befriedigen und somit deren Zufriedenheit
sicherzustellen.

Nachhaltigkeit wird oft mit 6kologischem Bauen gleichgesetzt. Dabei werden die soziale und
die 6konomische Dimension vernachlassigt. Da sich die Okologie schon friih in die Nachhal-
tigkeitsdiskussion eingeschaltet und zahlreiche Standards und Zertifizierungssysteme entwi-
ckelt hat, ist sie den sozialen Themen weit voraus. Auch in der Schweiz dominierten kologi-
sche Kriterien den Nachhaltigkeitsdiskurs. Ein Beispiel dafiir ist das etablierte Energie-
Standard Minergie. Die 6konomischen Aspekte sind fur die Investoren allemal relevant. Hinzu
kommt die Tatsache, dass sich soziale Kriterien schwer quantifizieren lassen. Umso bedeuten-
der ist es nun, die soziale Dimension der Nachhaltigkeit voranzutreiben und konkrete Empfeh-
lungen fir die Immobilienwirtschaft abzuleiten. Erst das Zusammenspiel der drei Dimensionen

Zvgl. ARE 2012a, S. 33
% vgl. Weltgesundheitsorganisation (WHO) 2004, o. S., zit. in Weiss/Mattes 2012, S. 11
*vgl. Weiss/Mattes 2012, S. 10



— Okologie (Umwelt), Okonomie (Wirtschaft) und Soziales (Gesellschaft) — ermdglicht eine
Zukunftssicherung. Bei der vernachléssigten sozialen Nachhaltigkeit geht es nicht nur um sozi-
ale Wohnraumversorgung, sondern um ,,Gebdude [...], die liber ihre gesamte Lebensdauer fir
maoglichst viele Menschen von Nutzen sein sollen, ihren sozialen Zusammenhalt fordern, sie
kulturell bereichern und es sollen die sich aus dem Bauen ergebenden Belastungen fur die Um-

welt nicht die Lebensgrundlagen zukiinftiger Generationen schmélern.«®

Das Ziel einer nachhaltigen Entwicklung ist in der Schweiz seit 1999 in der Bundesverfassung®
als eines der obersten Staatsziele verankert. Das Bauen ist eine zentrale Komponente in der
nachhaltigen Entwicklung und der ,,Strategie Nachhaltige Entwicklung 2012-2015* des Bun-
des. Dabei geht es nicht mehr lediglich um die Energieziele; vielmehr miissen verschiedene
Aspekte aus den Bereichen Gesellschaft, Integration, Mobilitat, Gesundheit, Umwelt und Sied-
lungsform miteinander in Einklang gebracht werden.’

Ein Areal oder ein Quartier ist der ideale Ort, um die nachhaltige Entwicklung umzusetzen und
gerade dort muss die stadtische Entwicklung ansetzen. So wird es mdglich, die Folgen des Be-
volkerungswachstums und der Zuwanderung zu meistern. Ebenso, die funktionale Entflech-
tung, die Zersiedelung und den weiteren Riickgang von Kulturland zu begrenzen.

1.2 Zielsetzung der Arbeit

Die vorliegende Arbeit soll einen Uberblick tiber das Themenfeld soziale Nachhaltigkeit in der
Immobilienbranche bieten. Im Fokus steht die Frage, was unter der sozialen Nachhaltigkeit bei
Immobilien verstanden wird, sowie der diesbeziigliche heutige Stand in Theorie und Praxis. Es
soll folglich dargelegt werden, welche Kriterien im Bereich Gesellschaft in der Theorie defi-
niert sind und wie sie in der Praxis im Blickwinkel der sozialen Nachhaltigkeit umgesetzt wer-
den.

Zu diesem Zweck gilt es die folgenden Fragen zu beantworten:

Wie wird nachhaltige Entwicklung aus gesellschaftlicher Sicht und aus Sicht der Immobilien-
wirtschaft definiert?

Weshalb hat das Thema in jlingster Zeit stark an Bedeutung gewonnen?

Welche sozialen Themen sind flr nachhaltige Arealentwicklungen relevant?

Welche Bedeutung hat die soziale Nachhaltigkeit in der Praxis bzw. in der Umsetzung?

Welche Spannungsfelder bestehen zwischen den sozialen Anspriichen und den Renditezielen
der Immobilienwirtschaft?

Was sind Erfolgsfaktoren einer nachhaltigen Siedlung in der Praxis?

Konnen diese Erfolgsfaktoren ohne Renditeeinbussen umgesetzt werden?

> vgl. Drilling/Weiss 2012, S. 4
® Art. 2 und Art. 73
"vgl. ARE 2012a, S. 33; ARE/ Bundesamt fiir Energie (BFE) 2011, S. 3-4



Ziel ist es, konkrete Empfehlungen fur Arealentwicklungen im Bereich Gesellschaft zu erarbei-
ten und aufzuzeigen, dass eine nachhaltige Entwicklung fur die langfristige Wert- und Rendite-
sicherung relevant ist.

1.3 Abgrenzung des Themas

Nachhaltigkeit ist ein sehr umfassendes Themenfeld. Es verwundert daher nicht, dass der Be-
griff Nachhaltigkeit oft unprazise verwendet wird und nicht alle Akteure unter Nachhaltigkeit
dasselbe verstehen. Es existiert eine entsprechende Vielfalt an Begriffen, die nur teilweise kor-
rekt als Synonyme verwendet werden.

In der vorliegenden Arbeit umfasst der Begriff Nachhaltigkeit im Allgemeinen die drei Dimen-
sionen — Umwelt (Okologie), Gesellschaft (Soziales) und Wirtschaft (Okonomie) — was einem
weitreichenden Ansatz entspricht. Der Fokus der Arbeit wird jedoch auf die soziale Dimension
der Nachhaltigkeit gelegt. Die Umwelt- oder Energieeffizienz — die 6kologische Dimension —
ist hingegen nicht primérer Gegenstand dieser Masterthese. Auch auf die Dimension Wirtschaft
wird nur am Rande eingegangen.

Ein Blick auf das Fachvokabular verdeutlicht, dass auch hier keine einheitliche Verwendung
stattfindet: Green Buildings werden bspw. in der Theorie und Praxis einerseits identisch mit
nachhaltigen Immobilien, andererseits mit Konzentration auf die dkologische und teilweise auf
die soziale Dimension verwendet. In dieser Arbeit wird der Begriff indes gemieden.

Im Fokus steht die Arealentwicklung, verstanden als eine grossere Uberbauung, die ein Quar-
tier pragt. Da allerdings wenig Literatur und Forschung dazu existiert, wird oft auf den Begriff
Immobilie selbst abgestellt, wobei Gebdude und Siedlung als deren Synonyme verwendet wer-
den.

In den letzten Jahren wurden viele Standards und Zertifizierungsverfahren zur Bewertung
nachhaltiger Immobilien entwickelt. Im Rahmen dieser Arbeit werden nur ausgewéhlte Ansatze
und Verfahren mit Bezug zur Schweiz vorgestellt. Instrumente, Ansatze und Verfahren werden
als Synonyme verwendet bezlglich der Hilfsmittel, die zur Beurteilung der Nachhaltigkeit ver-
wendet werden. Auf der anderen Seite werden Zertifizierungssysteme, Labels oder Standards
als Synonym verwendet. Diese werden durch Zertifizierungsagenturen entwickelt und schétzen
die Qualitat einer Immobilie ein. Zudem werden sie auch fiur die externe Kommunikation be-
nutzt. Auch hier stehen die Dimension Gesellschaft und deren Kriterien im Vordergrund.

1.4 Vorgehensweise und Methodologie

Nach der Einleitung soll im Kapitel 2 das Verstandnis nachhaltiger Immobilien aus sozialwis-
senschaftlicher Sicht aufgezeigt werden. Dazu gehéren die Urspriinge der nachhaltigen Ent-



wicklung, die Erlauterung der drei Dimensionen — im Besonderen der sozialen Nachhaltigkeit —
und drei Verfahren zur Beurteilung der Nachhaltigkeit bei Immobilien. Dabei werden lediglich
die Kriterien der Dimension Gesellschaft und deren Ziele beschrieben. Im Kapitel 3 wird die
soziale Nachhaltigkeit aus Sicht der Immobilienwirtschaft dargestellt. Die seitens Wissenschaft,
Verbanden oder Zertifizierungsagenturen entwickelten Modelle und Verfahren motivierten
auch die Praxis der Bau- und Immobilienbranche, die eigene Konzepte entwickelte. Diese sol-
len ndher betrachtet werden, insbesondere hinsichtlich der sozialen Aspekte. Anschliessend
werden vier Schweizer Immobilienunternehmen, Credit Suisse, Implenia, Mobimo und Allreal,
in Bezug auf die soziale Nachhaltigkeit untersucht: Welches Verstdndnis haben die Unterneh-
men zum Thema soziale Nachhaltigkeit, wie setzen sie diese konkret um und bestehen bereits
erfolgreich gebaute Siedlungen, die als umfassend nachhaltig eingestuft werden? Ziel ist es, die
Bedeutung der sozialen Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche aufzuzeigen sowie Erfolgs-
faktoren nachhaltiger Arealentwicklungen zu definieren. Des Weiteren wird die Dimension
Gesellschaft konkreten Renditezielen gegenibergestellt, um Spannungsfelder zu diskutieren
und der Frage nachzugehen, weshalb die Unternehmen der Dimension Gesellschaft in der Pra-
xis einen Wert beimessen. Den Abschluss dieses Kapitels bildet eine kritische Wirdigung und
der Vergleich der Anforderungen der Sozialwissenschaftler® bzw. der gesellschaftlichen An-
spriche mit dem Umsetzungsstand in der Immobilienwirtschaft. Kapitel 4 zeigt Herausforde-
rungen der Thematik auf, ebenso, dass Nachhaltigkeit wirtschaftliche Vorteile mit sich bringt.
Den Abschluss bildet das Kapitel 5 mit den Schlussfolgerungen und dem Ausblick zu dieser
vielfaltigen Thematik.

Im ersten Teil der Arbeit werden die theoretischen Grundlagen anhand einer Literaturanalyse
dargelegt, um den aktuellen Forschungsstand aufzuzeigen. Dieser Teil enthalt begriffliche De-
finitionen, eine Darstellung der Thematik sowie heutige Verfahren zur Beurteilung der Nach-
haltigkeit, einerseits aus sozialwissenschaftlicher Sicht, andererseits entstandene Verfahren in
der Immobilienwirtschaft.

Der zweite, empirische Teil bedient sich qualitativer Sozialforschung. Vier Experteninterviews
sollen den Stand zum Thema soziale Nachhaltigkeit in der Praxis und Beispiele nachhaltiger
Arealentwicklung aufzeigen. In der Analyse sollen daraus die richtigen Massnahmen und Er-
folgsfaktoren aus Sicht der Immobilienwirtschaft abgeleitet werden. Die Interviews, die jeweils
Uber eine Stunde dauerten, wurden in Form von personlicher Befragung bzw. als teilstandardi-
siertes Leitfadengesprach gefiihrt. Dabei waren zuerst allgemeine und anschliessend detaillierte
Fragen vorgesehen. In den Interviews wurden offene Fragen gestellt, damit der Befragte frei
erzahlen konnte. Der Leitfaden® diente als Stiitze, um keine relevanten Aspekte auszulassen.

® In dieser Arbeit wird fiir personenbezogene Ausdriicke nur die mannliche Schreibweise gewahlt, um die
Lesbarkeit zu vereinfachen.
% vgl. Interviewleitfaden im Anhang



Die Gesprache wurden mit Einverstandnis der Befragten aufgenommen und danach transkri-
t.10

biert.”™ Drei Interviews mussten dabei aus dem Schweizerdeutsch ins Hochdeutsche reinge-
schrieben werden. Im Verlaufe der Interviews und deren Analyse zeigte sich, dass den Ergeb-
nissen mehr Raum zur Verfiigung gestellt werden muss als angenommen. Die Interviewten
haben verschiedene, fur diese Arbeit relevante Aspekte angesprochen, so dass die ausgewerte-
ten Interviews umfassender sind und jedes Unternehmen vollstandigkeitshalber seine Sichtwei-
se in einem separaten Kapitel darlegt.

Die Interviews erheben keinen Anspruch auf Reprasentativitat. Es geht um das aktuelle Ver-
standnis und Projekte von vier ausgewahlten Unternehmen. Credit Suisse und Implenia wurden
fur die Befragung ausgewahlt, da sie ein eigenes internes Zertifizierungsverfahren entwickelt
haben. Mobimo, als eines der grossten Immobilienunternehmen in der Schweiz, wurde auf-
grund des bedeutenden Entwicklungsbereichs befragt. Insbesondere hat Mobimo mehrere Are-
alentwicklungen in der Projektpipeline. Zudem ist Mobimo die erste Gesellschaft, die in der
Schweiz eine Arealliberbauung mit DGNB vorzertifiziert hat. Des Weiteren fiel Allreal in die
Auswahl, da das drittgrosste Immobilienunternehmen neben seiner Funktion als Investor auch
als Generalunternehmer tatig ist und mit dem Richti in Wallisellen die schweizweit erste Areal-
Uberbauung nach den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft realisiert. Schliesslich wurde ein flnf-
tes telefonisches Interview mit CSD Ingenieure als neutraler Berater gefiihrt, um bestimmte
Darlegungen bestétigen zu lassen. Die interviewten Experten, die alle in der Projektentwick-
lung tétig sind, haben hauptséchlich Geschaftsleitungsfunktionen inne oder sind im oberen Ka-

der tatig.™ lhre Aussagen werden im Rahmen dieser Arbeit anonymisiert verwendet.*?

2 Nachhaltige Immobilien aus sozialwissenschaftlicher Sicht

Der Begriff Nachhaltigkeit wird oft unprazise verwendet. In diesem Kapitel soll Nachhaltigkeit
im Allgemeinen und deren soziale Dimension definiert werden. Begonnen wird mit den Ur-
springen und den drei Dimensionen der Nachhaltigkeit (vgl. Kapitel 2.1). Obschon die soziale
Nachhaltigkeit im Fokus dieser Arbeit steht, werden auch die dkologischen und ékonomischen
Aspekte erlautert (vgl. Kapitel 2.1.1). Mit Blick auf die soziale Nachhaltigkeit, die in einem
separaten Kapitel erortert wird (vgl. Kapitel 2.1.2), sollen schliesslich drei in der Schweiz rele-
vante Ansdtze zur Beurteilung der sozialen Nachhaltigkeit hinsichtlich der Kriterien und Ziele
im Bereich Gesellschaft néher betrachtet werden: die Empfehlung SIA 112/1 Nachhaltiges
Bauen-Hochbau als die ,,Mutter* aller Ansétze; das umfassende Deutsche Gutesiegel fiir Nach-

% vgl. Anhang. Ein fiinftes telefonisches Gesprach, bei welchem es sich um kein eigentliches Interview, son-
dern Nachfragen handelt, wurde im Gegensatz zu den Gbrigen vier Interviews nicht transkribiert.

1 vgl. Anhang

12 Befragter 1 (B1) steht fiir Credit Suisse, Befragter 2 (B2) fiir Implenia, Befragter 3 (B3) fiir Mobimo, Be-
fragter 4 (B4) fur Allreal und Befragter 5 (B5) fur CSD Ingenieure.



haltiges Bauen (DGNB), das vermehrt in die Schweiz ubertragen und nachgefragt wird; und
abschliessend die Leitthemen und Leitkriterien des Instituts Sozialplanung und Stadtentwick-
lung (I1SS) der Hochschule fiir Soziale Arbeit (Fachhochschule Nordwestschweiz) (vgl. Kapitel
2.2).

2.1 Ursprunge der nachhaltigen Entwicklung, Definition und Ziele

Die Urspriinge des Leitbildes der Nachhaltigkeit gehen zurtick ins Jahr 1713. Sie sind auf die
Abhandlung ,,Sylvicultura Oeconomica“ des sachsischen Oberberghauptmanns von Carlowitz
zurtickzufithren, in der Gber den zunehmenden industriellen Holzbedarf und die Ubernutzung
der Waélder diskutiert wurde. Demzufolge bedeutete nachhaltige Forstwirtschaft, dass nicht
mehr Holz geféllt werden sollte, als pro Jahr nachwachsen konnte. Der Begriff Nachhaltigkeit
wurde danach auf verschiedene Wirtschaftszweige angewandt. Die erste Definition lieferte der
Brundtland-Report der Kommission fir Umwelt und Entwicklung einer unabhangigen Sachver-
stdndigenkommission der Vereinten Nationen, mit welchem der Begriff Nachhaltigkeit im Jahr
1987 weltweite Bekanntheit erlangte.® Das Bundesamt firr nachhaltige Entwicklung (ARE) halt
heute fest: ,,Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, welche die Bedurfnisse der Gegen-
wart befriedigt, ohne die Moglichkeiten kiinftiger Generationen zu geféhrden, ihre eigenen Be-
diirfnisse zu befriedigen.<** Von zentraler Bedeutung sind zwei sich gegenseitig erganzende
Aspekte: die Befriedigung der Grundbedurfnisse aller Menschen sowie die Grenzen der Trag-
fahigkeit des globalen Okosystems. Dariiber hinaus umfasst das Konzept der Nachhaltigkeit die
drei gleichrangigen Zieldimensionen: gesellschaftliche Solidaritat, 6kologische Verantwortung
und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit, vgl. Kapitel 2.1.1.

Die Staats- und Regierungschefs von ca. 180 Landern erhoben das Leitbild des Brundtland-
Berichts im Jahr 1992 zur Maxime ihres politischen Handelns.® Auch die Schweiz hat sich
1992 mit der Annahme der Agenda 21 (Aktionsplan fiir das 21. Jahrhundert) und der Erklarung
von Rio zu einer nachhaltigen Entwicklung bekannt. Seit 1999 ist die nachhaltige Entwicklung
zudem in der Bundesverfassung in den Artikeln 2 und 73 verankert. Damit ist sie fiir den Bund
und die Kantone keine freiwillige, sondern eine verpflichtende Aufgabe. Da diese auf Bundes-
ebene allerdings noch in keiner Anschlussgesetzgebung konkretisiert wurde, bleiben die Best-
immungen eine handlungsleitende Vision.*

Wird die Immobilienwirtschaft betrachtet, so ist das Ziel des nachhaltigen Bauens ,,der Schutz
der Umwelt, des Klimas, der Ressourcen und aller Lebensgrundlagen, niedrige Gebdudekosten,

3 vgl. Rottke/Reichardt 2010, S. 28

“ ARE 2012, S.8

> vgl. Gromer 2012, S. 54; ARE 2012a, S. 4
®vgl. ARE 2012, S. 24; ARE 2012a, S. 12



die Sicherung des Kapitals sowie der Schutz von sozialen und kulturellen Werten. Dazu gehort
auch:
- langfristig und dauerhaft planen, bauen und bewirtschaften (6kologisch/ 6konomisch/
sozial),
- den gesamten Lebenszyklus von Gebduden betrachten, Kreisldufe wiederherstellen,
- preiswerten Wohnraum erhalten/wiederherstellen bei gleichzeitiger Erhéhung der
Wohn- und Lebensqualitt,
- Okologische Lasten (Energie, Wasser, Stoffe und Landschaft) verringern, Energie- und
Wasserverbrauch reduzieren,
- Wohnen und Arbeiten, gemischte Nutzung der Wohngebiete bzw. der Geb&ude anstre-
ben, Beschéftigungsmdglichkeiten schaffen,
- Wohnungen unterschiedlicher Grdsse und flexibler Nutzung,
- ein gunstiges Umfeld fur soziale und kulturelle Entwicklung schaffen, soziale und kul-
turelle Angebote verbessern,
- Wasser-, Landschafts- und Freiraumkonzeption miteinander verbinden, Eigenverant-
wortung und Mitgestaltungsrecht der Bewohner anerkennen und nutzen (Partizipation,

Integration, Identitét stiften). <’

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft fur die nachhaltige Entwicklung ist gewaltig. Immo-
bilien sind fur etwa 40% des Energieverbrauchs, 30% der Rohmaterialnutzung, bis zu 40% der
globalen Treibhausgasemissionen und 30-40% der Abfallproduktion in den OECD-Léandern
verantwortlich.® Geméss Implenia sind es sogar bis zu 75% des Abfallaufkommens. Die Bau-
branche hat nicht nur Auswirkungen auf die Umwelt, sondern auch auf die Gesellschaft. Jahr-
lich werden ca. 1°500°000 Gebaude mit 3°‘400°000 Wohnungen, 70°000 Strassenkilometer und
5000 Schienenkilometer bereitgestellt, wobei bis zu 50°000 Arbeitsunfille vorkommen.!® Die
Immobilienwirtschaft tragt klar zur Umweltzerstorung bei und beeintrachtigt auch das mensch-
liche Wohlbefinden. Deshalb werden Investitionen in nachhaltige Immobilien unabdingbar.

2.1.1  Diedrei Dimensionen der Nachhaltigkeit

Oftmals wird Nachhaltigkeit mit dem Umweltschutz und insbesondere der Energieeffizienz
gleichgesetzt. Das ist aber eine irrefiihrende Vereinfachung. Wie im vorangehenden Kapitel
erwahnt, basiert die Nachhaltigkeit auf dem Mehr-S&ulen-Konzept mit den Grunddimensionen
Okologie (Umwelt), Okonomie (Wirtschaft) und Soziales (Gesellschaft). Ebenfalls als ,,Triple
Bottom Line-Konzept“ bezeichnet, wird allen drei Grunddimensionen im ,,Nachhaltigkeitsdrei-

eck® die gleiche Bedeutung zugeteilt. Diese Gleichgewichtung und die Vernetzung untereinan-

7 Liese/Zapke 2010, S. 6
'8 vgl. Rottke/Reichardt 2010, S. 26
¥ vgl. Implenia 2011, S. 20



der sind von grosser Relevanz. Die 6kologischen, 6konomischen und sozialen Ziele dirfen
langfristig nicht auf Kosten der jeweils anderen Ziele verfolgt werden.?

«Hier» | Nord

Gesellschaftliche
Solidaritat

«Spater»

Generation heute Generation morgen

Okologische Wirtschaftliche
Veraniwortung Effizienz

«Anderswo» | Sad/Ost

Abb. 1: Das Drei-Dimensionen-Konzept der Nachhaltigkeit,
Bundesamt fur Statistik (BFS) (2012), S.6.

Abb. 1 zeigt die auf der Brundtland-Definition und den drei Zieldimensionen basierenden Her-
ausforderungen. Die Darstellung der Dimensionen in Kreisen ist die am hdufigsten dargestellte
Form und Interpretation des Nachhaltigkeitskonzepts und wird auch als 3-Séulen-Modell be-
zeichnet. Ergdnzend kommt die Zeit- und Nord-Suid-Dimension dazu. Die Abbildung verdeut-
licht, dass nachhaltige Entwicklung mehr als Umweltschutz bedeutet. Die Auswirkungen des
heutigen Handelns in der Zukunft missen bedacht werden (intergenerationeller Aspekt) und die
Lebensqualitét soll auch fir weniger entwickelnde Lander langfristig verbessert werden (intra-
generationeller Aspekt).?*

Dieses allgemeine Konzept der Nachhaltigkeit kann auf den Immobilienbereich Ubertragen
werden. Die 6kologische Dimension der Nachhaltigkeit hat das Ziel, die Natur und Umwelt zu
erhalten. Da die naturlichen Ressourcen die Grundlage des Wirtschaftens sind, muss mit ihnen
schonend umgegangen werden, um auch zukinftige Generationen versorgen zu kénnen. Immo-
bilien wirken auf die Umwelt, da sie viele Ressourcen wéhrend der Herstellung, Errichtung und
Nutzung beanspruchen.?? So ist in der Immobilienwirtschaft der Energie- und Ressourcenbedarf
fur die Gebdudeherstellung und Nutzung zu minimieren. Insbesondere sollte auf die Reduzie-
rung des CO,-Ausstosses viel Wert gelegt werden. Zudem sind auch die Mengen und Konzent-
rationen weiterer Verunreinigungen und Abfélle zu senken. Der Gesamtenergiebedarf im Le-
benszyklus der Immobilie soll minimiert und der Einsatz von erneuerbaren Energien maximiert

0 ygl. Rottke/Reichardt 2010, S. 30-32; CCRS/IBI 2012, S. 9; Busse 2012, S. 12
L ygl. BFS 2012, S. 6; Wallbaum/Meins 2009, S. 292
?2ygl. Gromer 2012, S. 55



werden.?® Schliesslich hat die 6kologische Saule des nachhaltigen Bauens auch das Ziel, den
Flachenverbrauch zu reduzieren.* Die Vision der 2000-Watt-Gesellschaft in der Schweiz zielt
beispielsweise darauf ab, innerhalb der n&chsten beiden Generationen — bis zum Jahr 2050 —
den Energiebedarf von heute 6500 Watt pro Kopf auf 3500 Watt pro Kopf zu senken. Gleich-
zeitig soll auch der jahrliche Pro-Kopf-CO,-Ausstoss von rund 9 Tonnen auf 2 Tonnen redu-
ziert werden. Ab 2050 sollen 2000 Watt Leistung pro Kopf den Gesamtbedarf decken. Dies
entspricht der gleichen Menge wie 1960, als das grosse Wirtschaftswachstum in der Schweiz
begann. Dariiber hinaus hat die Stadt Zlrich das Ziel der 2000-Watt-Gesellschaft mit einer

Volksabstimmung im Herbst 2008 in der stadtischen Verfassung verankert.?

Die 6konomische Dimension der Nachhaltigkeit verfolgt das Ziel der Wohlfahrtsmaximierung
des Individuums und der Gesellschaft. Traditionell stellt die Produktion und Verbreitung von
Gutern und Dienstleistungen die Hauptaufgabe des Systems dar. Jeglichem Wirtschaften liegt
der Einsatz von Ressourcen und Materialen zugrunde. Da die Ressourcen begrenzt sind, wird
deutlich, dass die 6kologische und die 6konomische Dimension eng miteinander verbunden
sind.”® Das Ziel der 6konomischen Dimension in der Immobilienwirtschaft ist die Gesamtwirt-
schaftlichkeit des Geb&udes: einerseits die Reduktion der Lebenszykluskosten und anderseits
die Wertstabilitat der Immobilie. Insbesondere bestehen Einsparpotentiale bei den Betriebskos-
ten, die rund 80% der Lebenszykluskosten ausmachen. Ein hoher Grad an Nutzungsflexibilitét
senkt die Dauer des Leerstandes und sichert auch den Cashflow, was zum Erhalt des Wertes
beitragt. Ferner beinhaltet die 6konomische Saule die wirtschaftliche Optimierung der Zeit-
punkte fiir Investitionen, Erneuerungs- und Wartungszyklen.?” Im Bereich Okonomie werden
auch Wettbewerbsvorteile betrachtet, die durch die hohe Nachfrage nach nachhaltigen Immobi-
lien entstehen.”® Geméss Rottke und Reichhardt haben Studien in den USA gezeigt, dass nach-
haltig zertifizierte Objekte im Vergleich mit gleichartigen nicht zertifizierten Immobilien eine
hohere Miete, einen héheren Kaufpreis und dazu einen niedrigeren Leerstand ausweisen, vgl.
auch Kapitel 4.2.%°

2 ygl. Rottke/Reichhardt 2010, S. 30-31; Cypra 2010, S. 19-21

2 vgl. Liese/Zapke 2011, S. 7

% ygl. novatlantis 2010, S. 8, 22; BFE 2012, S. 3-4. Die 2000-Watt-Gesellschaft zielt auf eine nachhaltige
Nutzung der Ressourcen und Energietrdger und deren weltweit gerechte Verteilung. Dabei ist es absolut vor-
ranging den Energieverbrauch zu senken. Aber auch weitere nachhaltige Massnahmen in den Bereichen Ent-
wicklungsplanung und Raumordnung, Erschliessung, Versorgung und Entsorgung, Organisation, etc. sollen
dabei unterstiitzend wirken, vgl. Fachstelle 2000-Watt-Gesellschaft: Website 2000-Watt-Gesellschaft, 9. Mai
2013, o. S. Die Leitungsgruppe des Nationalen Forschungsprogramms 54 ist gegenuber der 2000-Watt-
Gesellschaft kritisch eingestellt und der Meinung, eine 2000-Watt-Gesellschaft ist nicht nachhaltig: ,,Weder
I6st sie die Probleme des Nord-Siid-Gefélles, noch jene der sozialen Ungleichgewichte, der Mobilitat, der
schwindenden Artenvielfalt, der Entwaldung, [...] usw.“, Leistungsgruppe des Nationalen Forschungspro-
gramms 54 2011, S. 32

% ygl. Rottke/Reichhardt 2010, S. 30; Schéfer et al. 2010, S. 27

T yvgl. Liese/Zapke 2011, S. 7; Rottke/Reichhardt 2010, S. 31

%8 vgl. Rottke/Reichhardt 2010, S. 31

# ygl. Rottke/Reichhardt 2010, S. 32



2.1.2  Soziale Nachhaltigkeit

Im Allgemeinen beinhaltet die soziale Dimension der Nachhaltigkeit den Erhalt der Ressourcen
fur zukunftige Generationen und die gerechte Verteilung der sozialen Grundguter. Dazu geho-
ren die Sicherung der Existenz, die Grundversorgung mit Nahrungsmitteln, die Gesundheit und
der Wohnraum.*® Neben der Verteilungsgerechtigkeit, der Chancengleichheit und der Deckung

der Grundbediirfnisse wird auch der soziale Zusammenhalt aufgefiihrt.®*

Die soziale Dimension in der Immobilienwirtschaft beschaftigt sich mit Gemeinschaftsthemen,
den Kommunikationsmdglichkeiten, der Flacheneffizienz, dem thermischen, akustischen und
visuellen Komfort und der Gesundheit. Des Weiteren setzt sie sich fiir die Zuganglichkeit und
damit die Integration einer Immobilie in das Stadtbild sowie die Verkehrsanbindung ein. Oder
wie es Liese und Zapke formulieren: fiir ,,funktionale und andere den Menschen beriihrende
Aspekte.“*? Soziale Nachhaltigkeit hat mit dem Zusammenleben der Individuen zu tun. Eine
hohe Bedeutung kommt dabei der Nachbarschaft zu. In der Sprache der Sozialwissenschaften
bedeutet Nachbarschaft Verdichtung.®® Ferner beruht soziale Nachhaltigkeit auf Prozessen und
auf Interaktion. Ein Areal wird erst dann sozial nachhaltig, wenn alle betroffenen Personen
einbezogen werden und bspw. zielgruppenspezifische Bediirfnisse diskutieren kénnen.** Folg-
lich ist nicht nur gemeinnitziger und preisgunstiger Wohnraum sozial, obwohl dies teilweise
noch so gesehen wird. Nicht zuletzt deshalb, bekunden Investoren mit dem Thema soziale
Nachhaltigkeit weiterhin Mihe.

Pfister definiert das Adjektiv sozial als gesellschaftsbezogen, auf ,,die Werte, Normen und Ver-
haltensweisen der Mitglieder einer Gesellschaft beziehend.«*® | Gesellschaft wiederum meint
[...] ganz allgemein das zeitlich andauernde Zusammenleben von Lebewesen einer je bestimm-
ten Art (Menschen, Tiere, Pflanzen) in einem raumlich abgrenzbaren Bereich.“*® Wie auch in
der 6kologischen Dimension, wenn der Naturraum abstirbt, sich die Baume und Pflanzen weni-
ger tief verwurzeln und Wachstumsstérungen aufweisen, so sind Unwohlsein und Krankheiten
die Indikatoren fiir eine nicht-nachhaltige Entwicklung in der Gesellschaft, wodurch das eigene
sowie das langfristige Zusammenleben bedroht werden. Das soziale Sein ist ein Ideal, das
allenfalls anzustreben ist, um friedlich mit seinen Mitmenschen zu leben. Die Zufriedenheit ist
das optimale Resultat daraus.®” Die soziale Nachhaltigkeit bezieht sich damit sowohl auf das

% yvgl. Gromer 2012, S. 58

1 ygl. BFS 2012, S. 62

%2 |_jese/Zapke 2010, S. 7

% vgl. Drilling 2012, S. 20

¥ vgl. Drilling 2012, S. 18

% pfister 2011, S. 135

% Hillmann 1994, S. 284, zit. in Pfister 2011, S. 135
7 vgl. Pfister 2011, S. 135-136

10



gemeinschaftliche Funktionieren der Zivilgesellschaft als auch auf die individuelle

Lebensqualitat.®

In den 1960ern bis in die 1980er-Jahre wurde Uber den sozialen Wohnungsbau, die Nachbar-
schaft, Verdichtung und soziale Integration international viel geforscht. Heute scheint vieles
davon in Vergessenheit geraten zu sein und Uber soziale Nachhaltigkeit ist weniger bekannt als
friher.®® Oft werden Nachhaltigkeitsdiskussionen auf die 6kologischen Ziele reduziert. Die
Umwelt und Energie scheinen einen hoheren Stellenwert als die sozialen Themen zu haben.
Dies liegt nicht zuletzt daran, dass die Sozialwissenschaftler lange Zeit den Nachhaltigkeitsdis-
kurs nicht ernst nahmen, wéhrend die Umweltforschung jahrelang intensiv mitdiskutierte. Die
Sozialwissenschaftler versaumten es, in ausreichendem Masse ihre Forderungen und ihr Wissen
einzubringen. Deshalb wurde das Soziale ,.eine Art Erfiillungsgehilfin der Okologie®.** Die
gesellschaftsrelevanten Fragestellungen wurden dem Stadtebau Uberlassen, fur den in der
Schweiz die Architekten verantwortlich sind. Letztere denken objekt- und umsetzungsorien-
tiert. Gemaéss Drilling merkten die Sozialwissenschaftler viel zu spat, welche Chance sie ver-
passt hatten.**

In jingerer Zeit hat auch die soziale Nachhaltigkeit wieder an Bedeutung gewonnen. Das etab-
lierte Minergie-Label genligt der Immobilienbranche nicht mehr. Die Bewertungsverfahren
werden ganzheitlicher und soziale sowie 6konomische Themen riicken ebenfalls in den Vor-
dergrund.

2.2 Verfahren zur Beurteilung der Nachhaltigkeit bei Immobilien und Arealen

Bisher wurde eine grosse Anzahl von Verfahren und Systemen erarbeitet, um die Nachhaltig-
keit bei Immobilien zu beurteilen. Grundsétzlich kann zwischen Empfehlungen und Leitfaden,
Zertifikaten/Labels und Ratings unterschieden werden.

Ratings stufen Immobilien oder den Immaobilienbestand beziiglich einzelner definierter Nach-
haltigkeitsmerkmale in ,,bessere* und ,,schlechtere* Liegenschaften ein. Damit eignen sich Ra-
tings flr differenzierte Portfoliostrategien und ermdglichen bspw. die Priorisierung bei bauli-
chen Sanierungen. Der Geb&udeenergieausweis der Kantone (GEAK) lbernimmt z. B. die
Funktion eines Energie-Ratings.*?

Ein Zertifikat oder Label ist ein Giitesiegel, anhand dessen Marktteilnehmer die Qualitét eines
Produkts bzw. einer Liegenschaft abschétzen kénnen. Durch ihre VVorgaben prazisieren Zertifi-
zierungsverfahren, was unter Nachhaltigkeit verstanden wird. Die Zertifikate werden haupt-

% vgl. Kanton Basel-Stadt 2012, S. 16

¥ vgl. Drilling 2012, S. 16

“© vgl. Drilling/Weiss 2012, S. 2; Drilling 2012, S. 16; Drilling/Schnur 2011, S. 27
“Lvgl. Drilling 2012, S. 16

“2 vgl. Meins/Burkhard 2012, S. 5-6
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séchlich bei Neubauten eingesetzt und sind somit bei Arealentwicklungen von grosser Bedeu-
tung. Sie zeichnen Liegenschaften aus, die hohere Anforderungen erftillen als gesetzlich gefor-
dert und diblicherweise im Markt erstellt werden.*®

Weltweit existieren verschiedene Geb&audelabels, die die Dimensionen unterschiedlich gewich-
ten, oft stark national gepragt sind und sich deshalb teilweise erheblich unterscheiden. Zu den
beiden gebrauchlichsten Labels im angelsdchsischen Raum gehdren Leadership in Energy and
Environmental Design (LEED, USA) und Building Research Establishment Environmental
Assessment Methodology (BREEAM, UK).* In Deutschland hat sich das Giitesiegel der Deut-
schen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB) etabliert und wird in der Schweiz von der
Schwesterinstitution Schweizer Gesellschaft fiir nachhaltige Immobilienwirtschaft (SGNI) ver-
geben. Das Minergie-Zertifikat gehort zu den weitverbreiteten Energie-Labels in der Schweiz.
Der Schwerpunkt dieses Verfahrens liegt jedoch im Bereich der 6kologischen Nachhaltigkeit.
Insbesondere steht der Wohn- und Arbeitskomfort von Gebéaudenutzern im Vordergrund. Die-
ser wird durch eine hochwertige Bauhtlle und eine systematische Lufterneuerung ermdéglicht.
Durch den Energieverbrauch wird anhand der Energiekennzahl kWh/m? die geforderte Bauqua-
litdt quantifiziert und beurteilt, ob ein Neubau oder eine Sanierung dem Minergie-Standard
entspricht.*®

Da das DGNB-Gitesiegel im Vergleich zu Minergie oder anderen internationalen Labels wie
LEED oder BREEAM einen breiteren Ansatz verfolgt und vermehrt in der Schweiz angewen-
det wird, soll es in diesem Kapitel naher betrachtet werden. Zudem werden die Empfehlung des
Schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins (SIA) SIA 112/1 Nachhaltiges Bauen-
Hochbau und die Leitkriterien des Instituts fir Sozialplanung und Stadtentwicklung (ISS) der
Fachhochschule Nordwestschweiz vorgestellt. Der Fokus liegt auf der sozialen Dimension. Da
sich die Kriterien oft wiederholen, werden sie beim ersten Ansatz bzw. bei der Empfehlung SIA
112/1 nédher ausgefihrt.

2.21  Empfehlung SIA 112/1 Nachhaltiges Bauen — Hochbau

2004 hat der Schweizerische Ingenieur- und Architektenverein mit seiner Empfehlung SIA
112/1 Nachhaltiges Bauen-Hochbau die Grundlage fir die Definition nachhaltiger Objekte ge-
legt. Die Empfehlung ist ein Instrument zur Verstdndigung zwischen den Auftraggebern und
Planern und unterstitzt den Planungsprozess im Hinblick auf nachhaltiges Bauen. In den Berei-

* vgl. Meins/Burkhard 2012, S. 5-6; RICS 2009, S. 10
* Auf diese beiden Zertifizierungsverfahren wird im Rahmen dieser Arbeit nicht naher eingegangen. Weiter-

fuhrende Literatur unter: http://www.leed.net und http://www.breeam.org.

Die ausléndischen Zertifizierungen wie bspw. LEED werden teilweise auch in der Schweiz bei gewerblich
genutzten Bauten von eingemieteten internationalen Konzernen verlangt, da diese das entsprechende Zertifi-
kat gegeniber ihren Konzernleitungen bspw. in den USA ausweisen missen, vgl. Interview mit B1, Credit
Suisse, 16. Juli 2013.

* vgl. Salvi et al. 2008, S. 4
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chen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt sind wesentliche Kriterien definiert. Je nach Pla-
nungsaufgabe kdnnen die relevanten Kriterien ausgewahlt werden und bilden den Bestandteil
der Vertragsunterlagen in Form von Zielvereinbarungen.*®

Die Empfehlung SIA 112/1 umfasst 36 Kriterien, die in verschiedenen Projektphasen zur An-
wendung kommen*’. Im Bereich Gesellschaft sind 15 Kriterien ausgearbeitet worden, unterteilt
in vier Themen: Gemeinschaft, Gestaltung, Nutzung und Erschliessung sowie Wohlbefinden
und Gesundheit. Eine Ubersicht findet sich in Tab. 1.

Bereich Gesellschaft

Thema | Kriterium Zielvereinbarung

Optimale Voraussetzungen fir soziale, kulturelle und

Integration, Durchmischun . . .
g g altersméssige Integration und Durchmischung schaffen

& Soziale Kontakte Kommunikationsfordernde Begegnungsorte schaffen
D
= Solidaritat, Gerechtigkeit Unterstutzung benachteiligter Personen
O

Partizipation Hohes Mass an Akzeptanz durch Partizipation

. . . Orientierung und réaumliche ldentitat durch

2 Raumliche Identitat, Wiedererkennung . d
3 Wiedererkennung
I
@ L . Hohes Mass an ldentifikation durch personliche
g Individuelle Gestaltung, Personalisierung P

Gestaltungsmdglichkeiten

Kurze Distanzen, attraktive Nutzungsmischung im

Grundversorgung, Nutzungsmischung Quartier

Langsamverkehr, 6ffentlicher Verkehr Gute und sichere Erreichbarkeit und Vernetzung

Nutzung und
Erschliessung

Zuganglichkeit und Nutzbarkeit fur alle | Gebaude und Umgebung behindertengerecht gestalten

Hohes Sicherheitsempfinden, Verminderung der

Sicherheit .
= Gefahrenpotentiale
=
>S5
S ‘@ | Licht Optimierte Tageslichtverhéltnisse, gute Beleuchtung
S 5
= 2
Y4 = H
Geringe Belastung der Raumluft durch Allergene und
S 8 | Raumluft g g g
s © Schadstoffe
= Geringe Immissionen durch ionisierende und
Strahlung

nichtionisierende Strahlung

“®vgl. SIA 2004, S. 5
" Fir weiterfilhrende Ausfilhrungen zu den einzelnen Kriterien vgl. Schweizerischer Ingenieur- und Architek-

tenverband [SIA] (Hrsg.) (2004): Empfehlung SIA 112/1. Nachhaltiges Bauen-Hochbau, Ergdnzung zum
Leistungsmodell SIA 112, Ziirich 2004 oder Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherren [IPB]
und Koordinationskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane der 6ffentlichen Bauherren [KBOB] (Hrsg.)
(2010): Nachhaltiges Immobilienmanagement. Die Risiken von morgen sind die Chancen von heute: Eine
Anleitung zum Handeln. Factsheets. Bern 2010.
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Hohe Behaglichkeit durch guten sommerlichen

Sommerlicher Warmeschutz .
Warmeschutz

Larm, Erschitterungen Geringe Immissionen durch Larm und Erschitterungen

Tab. 1: Empfehlung SIA 112/1 - Bereich Gesellschaft,
in Anlehnung an SIA (2004), S. 6.

Das Thema Gemeinschaft umfasst vier Kriterien: Integration und Durchmischung, soziale Kon-
takte, Solidaritdt und Gerechtigkeit sowie Partizipation. Durch die unterschiedlichen sozialen
Gruppen soll die Funktionsfahigkeit eines Quartiers sichergestellt werden. Durch das Zusam-
menleben zwischen Menschen unterschiedlicher Lebensstile, Konsumgewohnheiten oder Préfe-
renzen sollen Lerneffekte entstehen.”® So haben sich jene Quartiere, die soziodemografisch
durchmischt sind und bei welchen die soziale und kommerzielle Infrastruktur in einem guten
Verhéltnis zu Wohnen und Arbeiten steht, als stabil und anpassungsféhig bestatigt. Einrichtun-
gen, die das Zusammenleben verschiedener Generationen und die soziokulturelle Vielfalt for-
dern, sind wiinschenswert. Das kénnen bspw. Treffpunkte fir die Quartierbevolkerung (Cafés,
Quartierzentren, Bibliotheken) oder Freizeitanlagen (Rdume fur kulturelle Einrichtungen, ge-
meinsam bewirtschaftete Gemise- und Kréutergérten, Sportanlagen) und Kleinkinderbetreuun-
gen (Krippen, Einrichtungen zur schulergdnzenden Betreuung) sein. Unterschiedliche Woh-
nungsgrundrisse mit verschiedenen Raumaufteilungen, Standards und Gréssen sprechen breite-
re Bevolkerungsgruppen an und erfreuen sowohl Studenten und Einzelpersonen als auch Fami-
lien und altere Menschen. Folglich sind durchmischte Wohngebiete nachhaltig, weil sie das
Problem der sozialen Segmentierung und Uberalterung mindern. Die Bevoélkerung fiihlt sich
wohl, der Vermieter hat weniger Mieterwechsel und Leerstdnde, und die Infrastruktur ist stabil
ausgelastet (z. B. Schulen).*

Ebenso sind Aussenrdume oder gut platzierte Gemeinschaftsraume fir die sozialen Kontakte
wichtig, denn die Pflege von sozialen Kontakten férdert das gegenseitige Verantwortungsbe-
wusstsein und den Aufbau tragféhiger sozialer Netze. Ein weiteres Nachhaltigkeitskriterium im
Bereich Gemeinschaft ist die Solidaritat und Gerechtigkeit, welche das Ziel verfolgt, den sozial
und finanziell Benachteiligten Wohn- und Geschéaftsrdume zugénglich zu machen. Durch die
Partizipation verschiedener Schliisselakteure im Planungsprozess kann ein Bauvorhaben an
Akzeptanz gewinnen. Mit der Mitwirkung und Einbringung der eigenen Ideen, Bedirfnisse und
Meinungen kann das Bauvorhaben breiter abgestitzt werden. Dies ist sehr zeitaufwandig, an-

*® vgl. Drilling/Weiss 2012, S. 8. So hilt auch Hiussermann fest, dass “sozial heterogene Netzwerke weit
produktiver sind, als eng gekniipfte homogene Netze”, vgl. Haussermann 2004, S. 167
* vgl. ARE/BFE 2011, S. 19; Credit Suisse 2012, S. 20; Drilling/Schnur 2011, S. 20-21
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spruchsvoll und erfordert hohe soziale Kompetenz der Beteiligten.”® Doch genau auf diesen
Prozessen und auf den Verhandlungen beruht die soziale Nachhaltigkeit.>

Der Bereich Gestaltung beinhaltet zwei Kriterien: rdumliche Identitdt und Wiedererkennung
sowie individuelle Gestaltung bzw. Personalisierung. Die Wiedererkennung und lIdentitét ver-
mitteln das Geflihl der Geborgenheit und starken das Sicherheitsempfinden. Die rdumliche
Identitat fordert die Verantwortung gegenuber der Umwelt und den Mitmenschen. Zu einer
besseren Lebensqualitat tragen schliesslich auch die Ortsgebundenheit und soziale Integration
bei, die wiederum durch differenzierte Nutzungen bzw. Aussenrdume erreicht werden. Durch
eine personliche Gestaltungsmoglichkeit der privaten Rdume und halbdffentlichen Bereiche
erhéht sich die Identifikation mit dem Ort.*

Zum Thema Nutzung und Erschliessung wird die Forderung eines Quartierlebens und einer
funktionierenden Nahversorgung gezéhlt, welche folglich ein weiteres Ziel der nachhaltigen
Entwicklung darstellt. Ebenso sind gute und sichere Fusswegverbindungen und eine optimale
Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr von grosser Bedeutung. Diese Merkmale beeinflussen
den Wert der Liegenschaft positiv und kénnen zur Reduzierung des Privatverkehrs beitragen.
Das dritte Kriterium im Bereich Nutzung und Erschliessung ist die Zugéanglichkeit und Nutz-
barkeit fir alle. Eine gute Zuganglichkeit ist nicht nur fiir Menschen mit Behinderung oder &lte-
re Menschen wertvoll, sondern z. B. auch fiir Eltern mit Kinderwagen.>® Die Zuganglichkeit
uber die Wege in die Siedlung, zu allen 6ffentlichen Gebduden sowie den Wohnbauten und zu
den Wohnungen sollte barrierefrei gestaltet werden. Bedeutend ist es auch, die Raume anpas-
sungsfahig zu planen. Damit wird es bspw. mdglich sein, eine Wohnung bei Bedarf rollstuhlge-
recht anzupassen.**

Das Thema Wohlbefinden und Gesundheit umfasst sechs Kriterien: Sicherheit, Licht, Raum-
luft, Strahlung, sommerlicher Wéarmeschutz und L&rm. Die Nutzer von Geb&uden mussen sich
in Bezug auf Naturgefahren, Gewalt und Unfélle sicher flihlen. Das Tageslicht ist fir das
Wohlbefinden der Menschen sehr wichtig, weshalb die Tageslichtverhéltnisse und die Beleuch-
tung zu optimieren sind. Ebenfalls ist die Raumluftqualitat von grdsster Bedeutung, da sich die
Menschen grosstenteils in Innenrdumen aufhalten. Der Frischluftwechsel und eine dichte Aus-
senhille kdnnen hierbei helfen. Die Strahlenbelastung durch ionisierende und nichtionisierende
Strahlung ist zu minimieren.> Ein funktionierender Sonnenschutz und Liftungsméglichkeiten
sind im Hinblick auf den verstérkten Klimawandel zunehmend wichtig. Schliesslich ist die
Larmbelastung zu reduzieren, da sie den Schlaf und die Erholung sowie die korperliche und
geistige Leistungsfahigkeit beeintrachtigt. Durch die guten Aussenbauteile wird bei den heuti-

%0 ygl. IPB/KBOB 2010, S. 8-11; ARE et al. 2013, S. 42

*Lygl. Drilling 2012, S. 21; Telefoninterview mit B5, CSD Ingenieure, 2. August 2013
*2ygl. IPB/KBOB 2010, S. 13-14; Léw et al. 2008, S. 9; Drilling/Schnur 2011, S. 17
>3 ygl. IPB/KBOB 2010, S. 15-17

> vgl. Drilling/Weiss 2012, S. 15

*vgl IPB/KBOB 2010, S. 18-21
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gen Wohnungen der Aussenlarm zweitranging, dafir ist insbesondere auf gebdudeinnere Schal-
lubertragungen (z. B. Leitungsgerdusche) und technische Gerdusche (z. B. Liftungsgerate) zu
achten.®

Die Empfehlung SIA 112/1 dient als Hilfestellung sowie Checkliste zur Bestimmung der rele-
vanten objektspezifischen Kriterien und deren Umsetzung. Alle Kriterien des Themas ,,Ge-
meinschaft sind entwurfsrelevant und in einer frilhen Phase des Projekts einzubeziehen.*

Die SIA 112/1 wird von allen relevanten Schweizer Bundesamtern gestiitzt und besitzt dadurch
eine hohe Legitimitdt. Nicht zuletzt deswegen gehort die Empfehlung in der Schweiz zu den
bekanntesten Hilfsmitteln fur nachhaltiges Bauen.

2.2.2  Deutsche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen

Da sich die weltweit fuhrenden Zertifizierungssysteme wie LEED oder BREEAM schwer auf
den deutschen Markt Ubertragen liessen, wurde 2007 die Deutsche Gesellschaft fiir Nachhalti-
ges Bauen (DGNB) gegrundet und hat in Zusammenarbeit mit dem Bundesministerium flr
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung das Deutsche Gutesiegel fir Nachhaltiges Bauen entwi-
ckelt.®® 2009 wurde das Giitesiegel eingefiihrt, was im internationalen Vergleich relativ spat
war. Mit seinen sechs Themenfeldern und 63 Einzelkriterien, handelt es sich um eines der
komplexesten Zertifizierungssysteme, wobei sich der Kriterienkatalog und die Gewichtung der
einzelnen Kriterien je nach Gebdudetyp und Nutzungsart anpassen lassen. Nicht zuletzt deshalb
wird der hohe biirokratische Aufwand des DGNB kritisch betrachtet.*

Das Interesse am international anerkannten und weltweit eingesetzten DGNB-
Zertifizierungssystem steigt auch in der Schweiz. Bereits seit 2011 wird das Glitesiegel fur Bi-
ro- und Verwaltungsgebaude in der Schweiz eingesetzt und steht seit Kurzem auch fiir Wohn-,
Handels- und Hotelimmobilien tber die SGNI in angepasster Form zur Verfugung. Bewusst
wurden bei der Adaption des DGNB bisherige Werte der Schweizer Baukultur einbezogen und
,.konsequent darauf geachtet, dass eine optimale Ubereinstimmung mit den SIA-Normen, den
eco-bau-Planungsinstrumenten, den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft und dem Energieeffi-
zienzpfad des SIA erreicht werden kann. Ziel ist es, eine maximale Integration in die Schweizer
Bauprozesskultur zu gewahrleisten, um so den Aufwand flr eine Zertifizierung auch fur den
hohen Standard des DGNB-Zertifizierungssystems moglichst tief zu halten.“*® Die komplette
Systemadaption auf dem DGNB-Kernsystem wurde erstmals in der Schweiz durchgefihrt. Fir
die Schweiz ist das Kernsystem, das flir gemischt genutzte Gebdude optimiert wurde, von be-
sonderer Bedeutung, da in der Schweiz Mischnutzungen aufgrund der hohen baulichen Dichte

% ygl. IPB/KBOB 2010, S. 21-23

" vgl. SIA 2004, S.5

%8 vgl. Liese/Zapke 2010, S. 8

% yvgl. Gromer 2012, S. 67

% Website SGNI: SGNI Tagung vom 14. Mérz 2013, 24. Mai 2013, 0. S.
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weit verbreitet sind. Die Adaption weiterer Nutzungsprofile, wie z. B. die Areal- und Bestands-
bewertung, ist bereits in Ausarbeitung.®

Im Gegensatz zu anderen Zertifizierungsverfahren deckt DGNB alle drei Dimensionen der
Nachhaltigkeit ab.%? ,,Die DGNB ist nicht vorrangig 6kologischen oder 6konomischen, sondern
gesellschaftlichen Zielen verpflichtet.«®® Das System bewertet keine einzelnen Massnahmen,
sondern die Gesamtperformance einer Uberbauung oder eines Stadtquartiers und betrachtet den
gesamten Lebenszyklus der Immobilie.

Das DGNB-System gliedert sich in sechs Themenfelder bzw. Hauptkriterien. Die
Hauptkriterien Okologische Qualitadt, 6konomische Qualitat, soziokulturelle und funktionale
Qualitat sowie technische Qualitat werden jeweils mit 22,5% gewichtet und die Prozessqualitét
hat eine Gewichtung von 10%. Die Standortqualitat wird gesondert bewertet. Jedes Themenfeld
hat mehrere Kriterien, bei welchen héchstens 10 Punkte erreicht werden kénnen.®* Das
Gesamtzertifikat in Gold, Silber oder Bronze wird entsprechend dem Ergebnis des
Bewertungsverfahrens verliehen.®®

Die nachfolgende Tabelle (Tab. 2) fuhrt die Kriterien der soziokulturellen und funktionalen
Qualitat beim Neubau eines Stadtquartiers auf. Denn die DGNB hat fur den Neubau von Stadt-
quartieren bzw. Arealentwicklungen einen eigenen Kriterienkatalog ausgearbeitet, vgl. Anhang.
Die Grundlagen sind identisch und betrachten dieselben Themenfelder, jedoch mit unterschied-
lichen Kriterien. Eine besondere Bedeutung haben hier die Lebensqualitit der Bewohner und u.
a. die Indikatoren Bildungseinrichtungen, Kinderbetreuung, Nahversorgung und kulturelle Ein-
richtungen.®®

Soziokulturelle und funktionale Qualitat

Kriterien-
gruppe

Kriterium Indikator

Umfeldanalyse mit Einbindungskonzept, differenzierte
Wohnformen, Wohnungsgrésse, geforderter Wohnungsbau,
Generationsmischung, Begegnungsraume im Freien, Anteil
Soziale und funktionale Vielfalt Eigentumswohnungen, Sicherung der Vielfalt durch
Beteiligung, Starkung der lokalen Okonomie, differenzierte

Soziale
Qualitaten

Eigentumsformen, Konzept Nutzungsmischung, Integration

von Gewerbestandorten

%1 ygl. Website SGNI: SGNI Tagung vom 14. Méarz 2013, 24. Mai 2013, 0. S.

%2 BREEAM und LEED vernachléssigen die 6konomische Dimension in der Bewertung; LEED bewertet vor
allem die 6kologischen Aspekte.

% vgl. Website DGNB: Das Leitbild der DGNB, 24. Mai 2013, o. S.

% vgl. Liese/Zapke 2010, S. 8-9; Gromer 2012, S. 68

% Erfullt ein Projekt 50% der Anforderungen, erhélt es das DGNB-Zertifikat in Bronze. Silber gibt es ab
einem Erfllungsgrad von 65% und fiir Gold muss ein Gesamterfulllungsgrad von 80% gegeben sein. Dabei
muss auch ein Mindesterflllungsgrad in allen Themengebieten erreicht werden, vgl. Website DGNB: Die
Bewertung: Gold, Silber, Bronze, 24. Mai 2013, o. S.

% vgl. OGNI 2013, S. 22
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Soziale und erwerbswirtschaftliche
Infrastruktur

Bildung/ Betreuung/ Freizeit, Einrichtungen fiir spezielle
Nutzergruppen, Nahversorgung, medizinische Versorgung,
Dienstleister, kulturelle Einrichtungen, Gastronomie, Freizeit,
Sportstétten

Gesundheit, Behaglichkeit
und Nutzerzufriedenheit

Obijektive / Subjektive Sicherheit

Sicherheit vor Kriminalitét, Verkehrssicherheit

Aufenthaltsqualitét in 6ffentlichen Raumen

Begegnungsflachenindex, Qualitat der dffentlichen Raume,
Komfort 6ffentlicher Raume

Beriicksichtigung von méglichen
Umwelteinwirkungen®’

Erdbeben, Lawinen, Sturm, Hochwasser, Erdrutsch,
Bodensenkung, Katastrophenschutzplan

Larm- und Schallschutz

Strassen- und Schienenverkehr, Flugverkehr

Funktionalitat

Qualitat der Verkehrssysteme®®

Qualitat des Gesamtverkehrskonzepts, Verkehrsmodell,
Fliessender Fahrzeugverkehr, Parkraumbewirtschaftung,
Offentlicher Verkehr-Aussere Erreichbarkeit, Offentlicher
Verkehr- Innere Erreichbarkeit, Radverkehr,
Fussgangerverkehr, Wirtschaftsverkehr

Freiflachenangebot

Offentliche und halbéffentliche Freiflache, Private Freirdume

Barrierefreiheit

Barriererfreie Flache, Erreichbarkeit der notwendigen
Infrastruktur, Barrierefreie Nutzung

Nutzungsflexibilitat und Bebauungsstruktur

Anpassbarkeit der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur,
Umgang mit strukturellen Nutzungsanderungen, Direkte
Erschliessung, Flexibilitat der Erschliessungsstruktur,
Méglichkeit der Mischnutzung, Flexibilitat der
Bebauungsstruktur, Flexibilitat der Typologien und
Nutzungen

Lokale Nahrungsmittelproduktion®

Nahrungsmittelanbauflachenkoeffizient, nachhaltige
Bewirtschaftung, lokale und regionale Vermarktung

Gestalterische Qualitat

Stédtebauliche Einbindung

Einbindung in die Ubergeordnete Planung, Landschaftliche
Einbindung, Einbindung in die Stadtstruktur, Einbindung in
die Stadtgestalt, funktionale Einbindung, Vernetzung

Stédtebauliche Gestaltung

Gestaltung des 6ffentlichen Raums, Gestaltung der
Infrastruktur, Gestaltung der Architektur

Nutzung von Bestand

Nutzung der Bestandesinfrastruktur Verkehr, Nutzung
Bestandsgeb&ude, Nutzung vorhandener Biotope und Baume,
Identitétsstiftung durch Bestandsverkehrselemente/
Bestandsgeb&ude/ Bestandsnaturelemente

Kunst im 6ffentlichen Raum

Verwirklichung von Kunst im 6ffentlichen Raum,
Kommunikation der Umsetzung an die Offentlichkeit,
Bereitstellung von Mitteln

Tab. 2: DGNB Kriterien — Hauptgruppe soziokulturelle und funktionale Qualitét,
in Anlehnung an DGNB Neubau Stadtquartiere Kriterien (2012), o. S.

Wie bei der Empfehlung SIA 112/1 (vgl. Kapital 2.2.1) umfasst beim DGNB-System der Be-
reich der soziokulturellen und funktionalen Qualitat vier Hauptkriterien: soziale Qualitaten,

87 2.T. auch im Bereich der dkologischen Qualitét eingeordnet, vgl. OGNI 2013, S. 16-17
%8 2.T. auch als Kriterium unter der technischen Qualitét vorzufinden, vgl. OGNI 2013, S. 16-17
89 7.T. auch im Bereich der ékologischen Qualitét eingeordnet, vgl. OGNI 2013, S. 16-17
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Gesundheit/Behaglichkeit und Nutzerzufriedenheit, Funktionalitidt sowie gestalterische Quali-
tat.

Bei der Beurteilung von Biro- und Verwaltungsgebduden werden die sozialen Qualitaten nicht
berucksichtigt, daflr steht die Gesundheit/Behaglichkeit und Nutzerzufriedenheit mit acht von
insgesamt fiinfzehn Kriterien in dieser Hauptkategorie im Vordergrund.” Der thermische, akus-
tische und visuelle Komfort sowie die Innenraumhygiene werden detaillierter bewertet.

Bei einer Arealentwicklung sind die sozialen Qualitaten von entscheidender Bedeutung. Die
soziale und funktionale Vielfalt sowie die soziale und erwerbswirtschaftliche Infrastruktur de-
cken sich mit den SIA 112/1 Empfehlungen unter dem Thema Gemeinschaft (Integrati-
on/Durchmischung, soziale Kontakte, Solidaritat/Gerechtigkeit) und mit dem Kriterium Nut-
zungsmischung unter Nutzung und Erschliessung. Die Partizipation findet beim DGNB-System
in der Prozessqualitit Beriicksichtigung. Ubereinstimmend sind ebenfalls die Kriterien im Be-
reich Gesundheit/Behaglichkeit und Nutzerzufriedenheit mit den Empfehlungen SIA 112/1
unter dem Thema Wohlbefinden/Gesundheit. Dasselbe gilt auch fur die Funktionalitat, die de-
ckungsgleich mit dem Bereich Nutzung und Erschliessung der Empfehlung SIA 112/1 ist. Das
DGNB-System ist umfassender und bewertet das Freiflichenangebot und die Nutzungsflexibili-
tat. Dem Freiflachenangebot kommt hochste Bedeutung zu, denn es wird mit dem hochsten
Multiplikator drei gewichtet. Da Immobilien durchschnittlich einen Lebenszyklus tber 20 Jahre
aufweisen, steht das Drittverwendbarkeitsprinzip im Fokus. Eine nutzungsflexible Immobilie
hat grossere Chancen auf Marktverdanderungen reagieren zu kénnen. So ist die Flexibilitat eines
Gebaudes ein wichtiger Einflussfaktor fiir inre Wertentwicklung.™

Die DGNB betont im Vergleich zur Empfehlung SIA 112/1 zusétzlich die gestalterische Quali-
tat. Unter dieser Kriteriengruppe ist die stadtebauliche Einbindung und Gestaltung besonders
hervorzuheben. Ebenfalls werden die Nutzung vom Bestand und die Kunst im 6ffentlichen
Raum bewertet, was Uber die Empfehlung SIA 112/1 hinausgeht. Anhand der Indikatoren in der
rechten Spalte der Tab. 2 werden die Punkte zu den einzelnen Kriterien vergeben.

Beim DGNB-System wird auch das Vorzertifikat angeboten. Die Auswahl der Nachhaltigkeits-
ziele anhand des DGNB-Kriterienkatalogs sensibilisiert alle Teilnehmer friihzeitig. So haben
die Bauherren und Nutzer bereits in der friihen Planungsphase die Sicherheit, dass die Nachhal-
tigkeitsziele erreicht werden konnen. Die Qualitdtssicherung und Optimierung des Projekts
steht von Beginn an im Vordergrund.”

Zu weiteren Vorteilen des DGNB-Systems zahlen: die Chancen beim Verkauf und der Vermie-
tung steigen, da die hohe Qualitat des Gebdudes erkennbar wird; das Leerstandrisiko wird mi-
nimiert, da die Nachfrage nach zertifizierten Gebduden steigt; die Kreditvergaben kénnen mit

" vgl. OGNI 2013, S. 15
ygl. RICS 2009, S. 14
Zvgl. OGNI 2013, S. 7
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Aussicht auf ein DGNB-Zertifikat schneller und gunstiger abgewickelt werden und schliesslich
sind die Bauten auch auf internationaler Ebene vergleichbar.”

2.2.3  Leitthemen und Leitkriterien des ISS

Der Forschungsschwerpunkt des Instituts Sozialplanung und Stadtentwicklung (ISS) der Hoch-
schule fir Soziale Arbeit (Fachhochschule Nordwestschweiz) liegt in den Bereichen Stadtent-
wicklung, Change Management und Sozialplanung.”

Letztes Jahr hat das ISS sechs tibergeordnete Themen sozialer Nachhaltigkeit aus den aktuellen
Bewertungs- und Zertifizierungssystemen ausgearbeitet. Diese Verhandlungsthemen sind: So-
zialstruktur, Nutzungen, Design fur alle/Barrierefreiheit, Mobilitat, Partizipation, Prozess- und
Planungsqualitét, vgl. Tab. 3.

Soziale Nachhaltigkeit
Lo . Umsetzung auf Ebene
Verhandlungs- Leitkriterien Bericksichtigung im NULZUNGS glan/
themen Stadtebaulichen Wettbewerb gsp
Sondernutzungsplan
Differenzierung der Eigentums- | Variieren der Parzellengrossen
verhaltnisse ) N
- Anteile gemeinnitziger Wohnungsbau
= Soziale . .
= . Sozial verantwortliche Wohn- Nutzungsmasse; Grund und Geschossfla-
% Mischung/ L )
= . raumversorgung chenzahl fiir Mischung von Bautrégern und
N Heterogenitat Eigentumsformen nutzen
()
BerUCkS'ChF'gung von Investo- Uber Gebietstypen Funktionstrennung
ren- und Mietmodellen vermeiden
Nutzung Erdgeschossbereiche
Planung flexibler sozialer Infra- | Bruttogeschossflichen im Sinne der Viel-
c struktur und Bildungsinfrastruk- | falt und Nutzungsneutralitat
(3]
2 . tur . ) .
= Nutzungsvielfalt Nutzerorientierte Gebaudegrundrisse
5
Z Nutzerorientierte Planung des Landschaftsplanerische Wettbewerbe fiir
offentlichen Raums den offentlichen Raum
Nutzungsquoten
Bertcksichtigung senioren-, ) . . )
o famili hi i Halboffentliche Bereiche/ Erschliessungs-
< amilien-, behinderten-, kinder- | , .. hervorheben
5 . oo und frauenspezifischer Aspekte
2 Barrierefreiheit P P o
g) Barrierefreie Zugange
& Nutzerorientierung bei Wohnun- | _ B _
o . . . Zielgruppenspezifische Beschilderung
gen, 6ffentlichen Rdumen

" vgl. OGNI 2013, S. 7; Liitzkendorf/ Lorenz 2007, S. 67
™ vgl. Website ISS: Startseite, 20. Mai 2013, o. S.
™ vgl. Drilling/Weiss 2012, S. 5



Wohnungsnahe Arbeitsplatze,
Freizeit-, Bildungs- und Versor- Pra;!5|erung der Verkehrsflachen zuguns-
ten OV und Langsamverkehr
- gungsangebote
(O
= Wegnetze mit Netzknoten definieren
= Kurze Wege - .
3 g Mobilitétsnetze mit Netzknoten
= Lagekonzept sozialer Einrichtungen und
| ] . Bildungsinstitutionen mit Erschliessungs-
Dezentrale Konzentration sozia- plan Langsamverkehr
ler Infrastruktur
Interinstitutionelle und interde-
o -
2 partementale Zusammenarbeit
<
(o ..
N . . . Gewadhren einer Uberarbeitungsphase
= Beteili | Ausschreibung stadtebaulichen | ;wischen Wettbewerb und Bebauungsplan
S eteiligung als L
= Prinzi Wettbewerb und Beteiligung am
g’ Inzip Wettbewerb (Text und Jury) Erweiterte Birgerbeteiligung im Umset-
=) zungsverfahren
§ Zeitgleicher Aufbau von inter-
medidren Institutionen

Tab. 3: Verhandlungsthemen sozialer Nachhaltigkeit des ISS,
in Anlehnung an Drilling/Weiss (2012), S. 6-7.

In Tab. 3 sind die Verhandlungsthemen, Grundsatze fir die Planung und deren mdgliche Um-
setzung aus sozialwissenschaftlicher Sicht aufgefiihrt.

Beim Thema Sozialstruktur sollte zuallererst definiert werden, welche Personengruppen in ei-
ner Siedlung leben sollen. Oft gehen die fachplanerischen und politischen Vorstellungen ausei-
nander, was bspw. bei den grossflachigen und soziostrukturell homogenen Einfamilienhausge-
bieten beobachtet werden kann. Folglich sollten insbesondere die Gemeindeverantwortlichen
klaren, welche sozialpolitische Funktion eine Arealentwicklung haben bzw. welche sozialen
Gruppen angesprochen werden sollen und wie das Zusammenleben der Gruppen baulich unter-
stiitzt werden kann.”® Der Grundsatz der gemischten Sozialstruktur ist aufgrund der Stabilitat
und der Lerneffekte (vgl. Kapitel 2.2.1) erstrebenswert. Die Umsetzung in der Praxis ist jedoch
schwierig und nur in Kombination verschiedener Massnahmen maglich. Das ISS schlégt drei
Verhandlungspunkte vor: Differenzierung der Eigentumsverhaltnisse, sozial verantwortliche
Wohnraumversorgung und Berticksichtigung von sozial ausgleichenden Investoren- und Miet-
modellen. Die Fragen, die hier beschéftigen, lauten: Ldsst sich ein Bewohnermix aus Eigent-
mern und Mietern, evtl. sogar Sozialhilfebeziigern, vereinbaren? Ist man bereit unterschiedliche
Wohntypologien oder Sonderformen des Wohnens (z. B. Wohngemeinschaften fir Senioren)
anzubieten? Und ist es moglich, eine Baugruppe zu formieren, um sich gemeinsam zu engagie-
ren und Kosten zu sparen?

Ein zentraler Anspruch aus sozialer Sicht ist der bekannte Grundsatz der Nutzungsvielfalt.
Durch die veranderten neuen Bedurfnisse und Lebensstile sowie Familien- und Arbeitsformen

"® vgl. Drilling/Weiss 2012, S. 5-8
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ist eine Vielzahl an Funktionen unerldsslich. Daflr eignen sich besonders der Erdgeschossbe-
reich und der 6ffentliche Raum.””

Zum Verhandlungsthema ,,Design fur alle* mit dem Grundsatz Barrierefreiheit gehort die Zu-
ganglichkeit in alle offentlichen und halboffentlichen Raume, an den Ubergingen zu Strasse
und zum Verkehr sowie bei den Zugéngen zu den Wohnungen und privaten Aussenrdumen.
Auch der Anpassungsfahigkeit ist Rechnung zu tragen, damit mit geringem baulichem Auf-
wand eine Wohnung bspw. rollstuhlgerecht angepasst werden kann, vgl. auch Kapitel 2.2.1.”
Wie auch bei den anderen Kriterienkatalogen ist die Mobilitat ein wesentliches Thema. Die
Standortqualitat ist zu férdern, damit die Verweildauer der Bewohner erhéht wird. Dabei sollen
Angebote fur unterschiedliche Lebensalter, soziale Schichten und Haushaltstypen in woh-
nungsnaher Erreichbarkeit bestehen oder gut erschlossen sein. Mit der Kombination aus ver-
schiedenen Verkehrsmitteln lassen sich Alltagsanforderungen und Lebensentwirfe, wie bspw.
die Vereinbarkeit von Familie und Beruf, leichter erfiillen.” Geméss Drilling und Weiss sind
,die Prioritdten zugunsten des Langsamverkehrs (Begegnungszonen, barrierefreie Fuss- und
Radwege sowie Schleich- und Streichwege) und der kurzen Wegstrecken zum 6ffentlichen
Verkehr zu legen.«® Es ist selbstverstandlich, dass ein Angebot an Produkten des téglichen
Bedarfs, medizinische Angebote, Bildungseinrichtungen und Freizeitangebote in Wohnungsné-
he die Qualitét einer Uberbauung steigern.

Schliesslich ist auch beim ISS-Kriterienkatalog die Partizipation ein entscheidendes Kriterium,
um die Nachhaltigkeit bei Immobilien zu fordern. Es gilt, alle relevanten Akteure und die Ge-
meinde einzubeziehen

Da die Nachhaltigkeit ein Prozess und kein Zustand ist, sind die Anliegen der sozialen Nach-
haltigkeit kontinuierlich zu berticksichtigen. Die Planungs- und Prozessqualitat, die einen Quer-
schnittsbezug zu den sozialen Themen aufweist, kann durch Einbezug von sozialwissenschaft-
lich ausgebildeten Beratern aus den Fachbereichen Sozialgeographie, Stadtsoziologie und Sozi-
ale Arbeit erhht werden.*

2.3 Zusammenfassende Bemerkungen

Uber drei Jahrzehnte lang beschaftigt sich Politik und Wissenschaft mit der nachhaltigen
Entwicklung. Ihr liegt die Basisdefinition der Brundtland-Kommission aus dem Jahr 1987

zugrunde: ,,Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, welche die Bediirfnisse der Gegen-

T vgl. Drilling/Weiss 2012, S. 8-11; Hausermann/Siebel 1996, S. 332-333; Drilling/Schnur 2011, S. 20-21
8 vgl. Drilling/Weiss 2012, S. 14-15

" vgl. Drilling/Weiss 2012, S. 16

% Drilling/Weiss 2012, S. 16

& vgl. Drilling/Weiss 2012, S. 18-19

8 vgl. Drilling/Weiss 2012, S. 20-21
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wart befriedigt, ohne die Mdglichkeiten kiinftiger Generationen zu geféhrden, ihre eigenen Be-
diirfnisse zu befriedigen.«®®

Nachhaltigkeit heisst nicht nur 6kologisches Bauen. Sie umfasst auch die wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit und soziale Aspekte. Somit sind die Ziele von Wirtschaft, Gesellschaft und Oko-
logie gleichermassen zu erfiillen. Die soziale Dimension in der Immobilienwirtschaft beschéf-
tigt sich mit Gemeinschaftsthemen, der Integration, den Kommunikationsmdglichkeiten und
Aussenraumen, den Nutzungen, der Flacheneffizienz sowie dem Komfort und der Gesundheit.
Weiter setzt sie sich fiir die Zugénglichkeit und damit die Integration einer Immobilie in das
Stadtbild sowie die Verkehrsanbindung ein. Schliesslich unterstiitzt sie die Partizipation ver-
schiedener Schlisselakteure im Planungsprozess, um eine breite Akzeptanz zu erreichen. Die
vorgestellten Ansédtze zur Beurteilung der Nachhaltigkeit bei Immobilien decken alle beinahe
dieselben Themen ab. Gemeinschaft und Sozialstruktur, Gestaltung, Nutzung, Erschliessung

und Barrierefreiheit®

, Wohlbefinden und Gesundheit sowie Partizipation im Planungsprozess
koénnen als Hauptkategorien gesellschaftlicher Anspriiche genannt werden.

Die vorgestellten Ansatze sind als Planungshilfe und Checkliste anzusehen. Nachhaltigkeit ist
kein Konstrukt und kann nicht gebaut werden. Die erfullten Kriterien bieten keine Garantie,
aber eine Hilfestellung fir sozial nachhaltige Immobilien. Es ist von grosser Bedeutung, mehr
zu unternehmen, als die Kriterienkataloge vorgeben. Fur wirklich nachhaltige Lésungen sind
lokale Bedingungen, Bedirfnisse und Méglichkeiten von entscheidender Bedeutung.®® Eine
nachhaltige Immobilie ist letztlich in der Lage mit den Auswirkungen langfristiger Entwicklun-

gen gut umzugehen.

3  Soziale Nachhaltigkeit aus Sicht der Immobilienwirtschaft

Im vorliegenden Kapitel wird zunédchst die Frage aufgeworfen, ob die 6konomische Nachhal-
tigkeit fur Investoren im Vordergrund steht (vgl. Kapitel 3.1). Danach wird das aktuelle Ver-
stdndnis sozialer Nachhaltigkeit und deren Umsetzung in der Immobilienbranche aufgezeigt
(vgl. Kapitel 3.2 und 3.3).

Die seitens Wissenschaft, Verbanden oder Zertifizierungsagenturen entwickelten Modelle und
Verfahren motivierten auch die Praxis der Bau- und Immobilienbranche, die ebenfalls eigene
Konzepte entwickelte. Hier sollen ausgewahlte Anséatze aus der Schweizer Wirtschaft vorge-
stellt werden, wie das Guitesiegel greenproperty von Credit Suisse (vgl. Kapitel 3.2.1) und die

% ARE 2012, S. 8

# Die Barrierefreiheit scheint nach der Einfilhrung der Norm SIA 500 — geméss den in dieser Arbeit befragten
Personen — bei Neubauten nicht I&nger thematisiert zu werden. Diesem Kriterium hat mehr Bedeutung beim
Bauen im Bestand, d. h. bei den Umbauten und Renovationen bestehender Areale. In diesem Zusammenhang
wird die Anpassungsfahigkeit und Nutzungsflexibilitat der Immobilie starker betont.

8 vgl. Drilling 2012, S. 19
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Gesamtbeurteilung Nachhaltiges Bauen (GeNaB) von Implenia (vgl. Kapitel 3.2.2). Ebenso
wird der Economic Sustainability Indicator (ESI) des Center for Corporate Responsiblity and
Sustainability (CCRS) der Universitat Zirich aufgegriffen (vgl. Kapitel 3.2.3). Dieser bietet ein
Hilfsmittel, um die Nachhaltigkeit in der Bewertung einzubeziehen. Insbesondere die sozialen
Kriterien, die im ESI Eingang finden, sollen n&her betrachtet werden. Schliesslich wird der
neue Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) als mdglicher zukiinftiger Nachhaltig-
keitsstandard vorgestellt (vgl. Kapitel 3.2.4). Danach sollen die Interviews mit der Credit Suisse
(vgl. Kapitel 3.3.1), Implenia (vgl. Kapitel 3.3.2), Mobimo (vgl. Kapitel 3.3.3) und Allreal (vgl.
Kapitel 3.3.4) ausgewertet werden. Insbesondere soll aufgezeigt werden, was die Unternehmen
unter sozialer Nachhaltigkeit verstehen und wie deren Umsetzung anhand von konkreten Bei-
spielen stattfindet. Der Fokus liegt auf der Dimension Gesellschaft und den sozialen Kriterien.

3.1 Okonomische Nachhaltigkeit fiir Investoren im Vordergrund?

Die Immobilienwirtschaft ist sich der Bedeutung der Nachhaltigkeit bewusst. Eine bereits 2009
in Deutschland durchgefiihrte Studie bestatigte, dass das Thema Nachhaltigkeit in der
Immobilienwirtschaft bei 80% der Befragten als sehr relevant bis relevant angesehen wird.%®
Ferner gehen Giber 80% der Teilnehmer davon aus, es handle sich um einen langfristigen Trend.
Dies ist einerseits auf die strengeren Regulierungen zuriickzufilhren®”, andererseits aber auch
auf den wachsenden Ressourcenverbrauch, die Klimaveranderung und den Druck der
Gesellschatft.

Zur Einschétzung der Bedeutung der drei Dimensionen der Nachhaltigkeit waren die Befragten
der Meinung, dass die 6konomische Dimension mit einer Bewertung von 1,51 die Wichtigste
ist. Die soziale Dimension liegt abgeschlagen auf dem letzten Platz mit einer Bewertung von
2,76, vgl. Abb. 2. Die Noten beziehen sich auf das deutsche Schulnotensystem.

Mittelwert
Standardabweichung
2,76
2,03
1,51
0,9 1,08
8 0,70
okologische okonomische soziokulturelle

Umfrage wurde von Dezember 2008 bis Januar 2009 durchgefiihrt, n = 175 Fragebdgen,
Skala von 1 bis 6, wobei 1 = ,sehr wichtig” und 6 = ,nicht wichtig” bedeutet

Abb. 2: Bedeutung der Dimensionen der Nachhaltigkeit,
Rottke/Reichhardt (2010), S. 33.

% ygl. Rottke/Reichhardt 2010, S. 32-33; Rottke/Reichardt, 2010a, S. 94; von Flotow 2011, S. 9
¥ vgl. Rottke/Reichhardt 2010a, S. 94
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Der 6konomische Wert einer Immobilie wird auch von nachhaltigen Eigenschaften, wie dem
Erhalt der Umwelt und sozialen Werten beeinflusst. Eine energieeffiziente Immobilie hat auch
okonomische Vorteile. Letztere ergeben sich auch aus der sozialen Dimension. Durch bessere
Lichtverhaltnisse, besseres Raumklima und bessere Kommunikation kann bspw. die
Mitarbeiterproduktivitét gesteigert werden.®® Immobilien, die diese Kriterien erfiillen, haben am
Markt bessere Chancen. Siedlungen, die gut erschlossen sind, werden in der Regel ebenfalls
héher bewertet.

Ob der Mieter bereit ist, mehr Miete fur Nachhaltigkeitsaspekte zu bezahlen, wird kontrovers
diskutiert. Gemadss Rottke und Reichhardt wird es in den kommenden Jahren hdohere
Mieteinnahmen geben, der Leerstand wird sich verringern und die Kaufpreise werden sich
erhohen.®® Bei Credit Suisse ist man ebenfalls der Meinung, dass sich Nachhaltigkeit auszahlt,
da bspw. bei Renditeliegenschaften dank Minergie ein Aufschlag von 6,5% auf die Nettomieten
erfolgt.*® Und eine weitere Studie zeigte vor einigen Jahren, dass der Markt bereit war,
Minergie-Einfamilienhduser mit einem Aufpreis von 7% und Stockwerkeigentum mit einem
Aufpreis von 3,5% zu honorieren.®* Ferner ist ein Teil der Eigentiimer und Mieter aus
Uberzeugung und aufgrund der ideellen Werte bereit, hohere finanzielle Ausgaben auf sich zu
nehmen. Die Quantifizierung der Nachfrage wund der Zahlungsbereitschaft flr
Nachhaltigkeitsmerkmale — abgesehen von Minergie — ist jedoch aufgrund der fehlenden Daten
und der isolierten Betrachtung schwierig.

Fir Rudolf ist Nachhaltigkeit wiinschenswert, doch die Frage ist, wie viel wir uns leisten
kénnen. Der Aufwand und der Ertrag mussen sich die Wage halten, sonst ist die 6konomische
Nachhaltigkeit nicht gegeben. Grin und rentabel sind gut vereinbar, missen aber optimiert
werden.”? Eine schweizweite Befragung von Unternehmen zeigt den Stellenwert von
Nachhaltigkeitsmerkmalen bei Betriebsimmobilien, vgl. Abb. 3.°® Bei der ersten Erhebung
2009 war noch der Preis mit 99% das entscheidende Kriterium. An zweiter und dritter Stelle
folgten Merkmale mit Nachhaltigkeitsbezug wie Flexibilitdt der Immobilie (94%) und die
Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr (94%). Nachhaltigkeit allgemein war an vierter Stelle
mit 92% genannt.** 2011 zeigt sich ein ahnliches Bild, wobei Nachhaltigkeit einen héheren
Stellenwert zu haben scheint. Der Preis der Immobilie ist nach wie vor ein Schlisselkriterium.
Der Grundriss und die Flexibilitdt werden mit 98% genau gleich wie der Preis gewichtet. Die

8 vgl. Rottke/Reichhardt 2010, S. 42

8 ygl. Rottke/Reichhardt 2010, S. 43

% ygl. Wilest & Partner 2011, 0. S., zit. in Credit Suisse 2012, S. 18

1 ygl. Salvi et al. 2008, S. 10

%2 ygl. Rudolf 2013, S. 44

% Die Befragung (Corporate Real Estate and Sustainability Survey (CRESS)) wird seit 2009 jahrlich in der
Deutsch- und Westschweiz bei grossen und mittleren Unternehmen durchgefiihrt. 2011 haben 207 Unterneh-
men teilgenommen, was einer Flache von insgesamt rund 25 Mio. m? und 14367 Betriebsimmobilien ent-
spricht. Mehrfachnennungen waren mdglich, vgl. CB Richard Ellis/CCRS 2012, S. 28

% vgl. Meins/Burkhard 2010, S. 19
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Nachhaltigkeit erreicht mit 96% den dritten Platz und liegt vor der Erschliessung mit
offentlichem Verkehr oder der zentralen Lage. Sowohl der Grundriss und die Flexibilitat als
auch die Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr sind soziale Nachhaltigkeitsmerkmale, vgl.
Kapitel 2.2. Der Stellenwert der Nachhaltigkeitsaspekte ist als sehr hoch einzustufen, da drei
der vier am h&ufigsten genannten Merkmale nachhaltigkeitsbezogene Kriterien sind. Aufgrund
der fehlenden Erhebungen im Wohnbereich, kdnnen keine Aussagen zum Stellenwert der
Merkmale bei Wohnliegenschaften gemacht werden.

Grundriss/Flexibilitat

Preis

Nachhaltigkeit = 96%

Erschliessung dffentlicher Verkehr
Erschliessung motorisierter Verkehr
Zentrale Lage

Ausstattung

Steuerfuss Gemeinde

Néhe Flughafen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Frage: ,, Wenn Sie heute vor dem Entscheid stehen, eine Liegenschaft zu mieten oder zu kaufen, welchen Stellenwert haben die folgenden
Immobilienmerkmale? ““ - Anteil der Unternehmen in %

Abb. 3: Stellenwert von Immobilienmerkmalen bei Betriebsimmobilien,

CB Richard Ellis/CCRS (2012), S. 15.

Meins und Burkhard definieren nachhaltige Immobilien aus Sicht eines Investors, privaten Ei-
gentlimers oder Hypothekargebers wie folgt: ,,[...] eine Immobilie ist nachhaltig, wenn sie
langfristig ihren Wert behélt oder an Wert zunimmt und dabei auch einen 6kologischen und
sozialen Nutzen stiftet bzw. entsprechenden Schaden vermeidet. Methodisch betrachtet sind der
soziale und 6kologische Nutzen Nebenbedingungen, die es moglichst zu erfiillen gilt.“*> Oder
anders formuliert, sollte die Dimension Wirtschaft im Vordergrund stehen, wird der Fokus bei
der Nachhaltigkeit auf dem langfristigen wirtschaftlichen Nutzen liegen. Langfristige Entwick-
lungen sind mit Unsicherheiten verbunden und deshalb ist es wichtig, dass Immobilien mit den
sich andernden Rahmenbedingungen der Umwelt, Gesellschaft, Wirtschaft und Politik zurecht-
kommen. Damit wird das Risiko einer Wertminderung reduziert oder die Mdglichkeit zur
Wertsteigerung erhoht. Der Nutzen fir die Umwelt und Gesellschaft sind Nebenbedingungen,
die beildufig erfullt werden.*® Okonomisch langfristiges zukunftsfahiges Denken hat zwingend
mit Nachhaltigkeit zu tun. Die Motive sind jedoch nicht immer klar abgrenzbar.

% Meins/Burkhard 2010, S. 19
% vgl. Meins/Burkhard 2009, S. 6
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Fir die Investoren sind das Risiko und die Rendite ausschlaggebend. Erst wenn die Investoren
Uberzeugt sind, dass die Gesamtrechnung stimmt, werden sie die sozialen Kriterien erftllen.
Anders gesagt, muss auch eine Rendite nachhaltig sein, damit die Wirtschaft und Gesellschaft
nachhaltig operieren kdnnen. Der Markt reguliert dieses Geschehen. Die Immobilienwirtschaft
wird Produkte anbieten, die vom Markt nachgefragt und abgenommen werden.

3.2 Angewandte Verfahren zur Beurteilung der Nachhaltigkeit
aus der Immobilienwirtschaft

In diesem Kapitel werden ausgewéhlte Ansatze aus der Schweizer Immobilienwirtschaft vorge-
stellt: das Giitesiegel greenproperty von Credit Suisse, die GeNaB von Implenia, der ESI des
CCRS der Universitat Zirich und schliesslich der neue Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz.

3.21  Glutesiegel greenproperty der Credit Suisse

Die Credit Suisse als einer der grossten privaten Bauherren der Schweiz® ist der Uberzeugung,
dass ein nachhaltiger Umgang mit Immobilien unverzichtbar geworden ist. Um 6kologische,
wirtschaftliche und gesellschaftliche Herausforderungen zu meistern, hat das Real Estate Asset
Management der Credit Suisse® das erste Schweizer Giitesiegel greenproperty fiir nachhaltige
Immobilien realisiert. Seit 2010 steuert die Bank fir alle Neubauten das Giitesiegel greenpro-
perty oder vergleichbare Standards an.*®

Mit greenproperty ging es nicht darum, die Nachhaltigkeit neu zu definieren. Die Basis bilden
fuhrende in- sowie auslandische Verfahren und deren Kriterien. Das Glitesiegel berlcksichtigt
alle gangigen heimischen Standards. Gemaéss Credit Suisse gilt greenproperty als das bisher
meistdifferenzierte und somit objektivste Bewertungsverfahren in der Schweiz. Die Berechti-

gung wird jahrlich berpriift und bei Nichterfillung der Standards wieder aberkannt.®

Auch greenproperty orientiert sich an 6kologischen, 6konomischen und sozialen Nachhaltig-
keitsaspekten. Es werden 35 Kriterien bewertet, die in funf Dimensionen gruppiert sind. Den
Kriterien liegen wiederum insgesamt 86 Indikatoren zugrunde, welche erfllt, teilweise erfullt
oder nicht erfullt werden kdnnen. Zu den Dimensionen z&dhlen: Nutzung, Infrastruktur, Energie,
Materialien und Lebenszyklus. Hinsichtlich der sozialen Nachhaltigkeitsaspekte sind die Di-
mensionen Nutzung und Infrastruktur, die anhand von jeweils neun Kriterien bewertet werden,
relevant. Die Dimensionen Energie und Materialien werden zu 6kologischen, der Lebenszyklus

°" Das Credit Suisse Asset Management umfasst die Credit Suisse Anlagestiftung Real Estate Switzerland
(CSA RES). Mit einem Gesamtvermdgen von rund CHF 4,7 Mrd. ist CSA RES das grosste Immobilienanla-
geprodukt aller Schweizer Anlagestiftungen, vgl. Credit Suisse 2013, o. S.

% In Zusammenarbeit mit dem Ingenieur- und Planungshiiro Amstein + Walthert in Ziirich

% ygl. Credit Suisse 2012, S. 4

100 g1, Credit Suisse 2012, S. 6-7
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zu 6konomischen Aspekten gezahlt. Die Dimensionen Nutzung und Infrastruktur und somit die
sozialen Kriterien werden vergleichsweise am starksten geprift, womit die gesellschaftlichen
Themen eine Gewichtung von insgesamt 43% erreichen. Die Umwelt fliesst in die Bewertung
mit 37% und die Wirtschaft mit 20% ein.'®* Nach erfolgter Auswertung werden die Ergebnisse
im Spinnendiagramm zusammengefasst und verkniipft, vgl. Abb. 4.

Nutzung

Lebenszyklus Infrastruktur

Materialien Energie

s Auswertung Beispielprojekt

Abb. 4: greenproperty Credit Suisse — die funf Dimensionen,
Credit Suisse (2012), S. 15.

Die zwei Dimensionen mit Fokus auf soziale Nachhaltigkeitsaspekte (vgl. Tab. 4) werden im
Folgenden néher vorgestellt.

Gesellschaft
Dimension | Kriterium Indikator Wohnen | Biro | Verkauf
Integration und -~
g . Unterschiedliche Wohnungstypen X - -
Durchmischung
. Begegnungsorte X X X
Soziale Kontakte gegnting
Aussenraumgestaltung X X X
— L Kostenglinstigkeit X - -
Solidaritat/ Gerechtigkeit B} g_ d . . .
Verglnstigung, 6ffentliche Forderung X - -
. Partizipation von Nutzern X X -
o Partizipation .
= Partizipation von lokalen Akteuren X X -
N
g Quartiereinbindung X X X
Réaumliche Identitét Architekturwettbewerb, X X X
Nachhaltigkeitsprifung
N . Hindernisfreies Bauen X X X
Zugénglichkeit - . «
Zugénglichkeit zu Nassrdumen X X X
Tageslicht Tageslichtnutzung X X X
Ausnitzungsziffer X X X
Grundstiicksflache . g .
Mindestbelegungsdichte X - -

19% ygl. Credit Suisse 2012, S. 14



X
Naturnahe Aussenraumgestaltung « « «
Biodiversitat Dachbegrinung X X X
Anteil nicht versiegelter Bodenflache
am Aussenraum
Kinderbetreuung und Bildung X X X
Grundversorgung Einkauf Alltagsguter X X X
Einkauf Spezialgiter X X X
. . Erreichbarkeit dffentlicher Verkehr X X X
Offentlicher Verkehr/ ;
Lanasamverkehr Frequenz des OV-Angebots X X X
g Fahrradkomfort X X X
. . Naturgefahren X X X
Sicherheit
Erdbebengefahrdung X X X
Formaldehydemissionen'® X X X
= Lésungsmittelemissionen'® X X X
= Raumluft o .
= Luftbelastung mit Stickoxiden und X X X
g Feinstaub
£ Elektrosmog X X X
- Strahlun .
g Radonkonzentration X X X
Larmbelastun X X X
Larm/ Erschitterungen . g
Erschitterungen X X X
Erreichbarkeitspotenzial X X X
Standort .
Distanz Naherholung X X X
Individuelle Mobilitét Parkplatze o e
Carsharing-Angebot X X X
Abfélle aus Betrieb/ Kompostierung, Abfélle, « % «
Nutzung Recycling

Tab. 4: Ubersicht der Dimensionen Nutzung und Infrastruktur des greenproperty,

in Anlehnung an Credit Suisse (2012), S. 18.

Die Dimension Nutzung wird anhand von neun Kriterien beurteilt: Integration und Durchmi-
schung, soziale Kontakte, Solidaritat/ Gerechtigkeit, Partizipation, raumliche Identitat, Zugang-
lichkeit, Tageslicht, Grundstiicksflache und Biodiversitat, vgl. Tab. 4. Alle Kriterien mit Aus-
nahme der Grundstilicksflache werden auch bei anderen Ansétzen verwendet, vgl. Kapitel 2.2.

Auch Credit Suisse pladiert fir durchmischte Wohngebiete, gemeinschaftliche Rd&ume und Be-
gegnungsorte sowie ansprechende Aussenraumgestaltung fir nachhaltige Sozialkontakte. Die
Geschaftsraume werden bspw. oft im Rohbau vermietet und erlauben somit die héchste Flexibi-
litdt flr Winsche der gewerblichen Nutzer, was soziale und wirtschaftliche Vorteile mit sich
bringt. Die Akzeptanz des Bauvorhabens wird durch den Einbezug der lokalen Akteure erhéht,
was Credit Suisse in greenproperty als Kriterium aufnimmt. Mit der Férderung des Quartierle-
bens und einer intakten Nahversorgung wird den Nutzern der Alltag erleichtert und erhéht auch

102 MINERGIE-ECO-Ausschlusskriterium
103 MINERGIE-ECO-Ausschlusskriterium
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deren Identifikation mit dem Bau. Ebenso ist die architektonische Gestaltungsqualitét fir das
Wohlbefinden wichtig. Das hindernisfreie Bauen ist verbindlich, gute Tageslichtnutzung redu-
ziert den Strombedarf und stimuliert Menschen, was Arbeitsausfalle mindert und die Gesund-
heit fordert.'®* Wie erwahnt, ist das Kriterium Grundstiicksflache verglichen mit anderen Ver-
fahren neu. Gemass Credit Suisse wird Nachhaltigkeit durch einen geringeren Fl&dchenbedarf
unter Beachtung einer Mindestbelegungsdichte geschaffen. Da der Landverbrauch minimiert
wird, fuhrt dies zu einer héheren Dichte. Dadurch kann der Energieverbrauch reduziert und der
offentliche Verkehr sowie die lokale Infrastruktur effizienter genutzt werden. Schliesslich sind
auch bei greenproperty naturnahe Aussenrdume mit Wiesen und Naturflachen winschens-

wert, 1%

Im Bereich Infrastruktur bewertet greenproperty ebenfalls neun Kriterien: Grundversorgung,
offentlicher Verkehr/ Langsamverkehr, Sicherheit, Raumluft, Strahlung, Larm/ Erschitterun-
gen, Standort, individuelle Mobilitat, vgl. Tab. 4. Auch hier sind alle Kriterien — mit Ausnahme
des Kriteriums Standort — bereits erwéhnt worden. Winschenswert sind nahe Ausbildungs- und
Kinderbetreuungseinrichtungen sowie kurze Distanzen zur Versorgung und zu Naherholungs-
gebieten. Eine gute Erreichbarkeit und Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr gehért zu einem
der wichtigsten Gradmesser der Nachhaltigkeit. Die Beriicksichtigung der vielfaltigen Naturge-
fahren muss ebenfalls Bestandteil der Planung sein. Die Klimaqualitat wirkt sich nachhaltig auf
das Wohlbefinden aus, deshalb sind Luftbelastungen und L&rm weitgehend zu vermeiden.
Schliesslich ist auch die Integration der Immobilie in die bestehende Infrastruktur von entschei-
dender Bedeutung. Der Standort ist ein gegebenes Kriterium, das vor der Investition in die Ent-
scheidungsfindung mit einfliesst. %

Greenproperty ist ein Kriterienkatalog, das sich sehr stark an die Empfehlung SIA 112/1 fir
nachhaltiges Bauen und die Minergie-Standards anlehnt. Alle Kriterien der Empfehlung SIA
112/1 im Bereich Gesellschaft finden sich in den Bewertungspunkten von greenproperty. Dazu
kommen ergénzend die Grundstuicksflache, der Standort und die individuelle Mobilitét hinzu.
Immobilien, die bei jeder Dimension 50% oder mehr erreichen, erhalten das Label greenproper-
ty in Gold. Zusatzlich ist die Minergie-Zertifizierung vorausgesetzt. Silber gibt es bei der Erfil-
lung von mindestens 40% jeder der flnf Dimensionen. Fir Bronze missen vier der funf Di-
mensionen zu 40% erfillt sein und keine Dimension darf unter 25% liegen.'%’

Somit vergibt die Credit Suisse das bestmogliche Label von greenproperty — Gold — bereits
beim Erzielen der Hélfte der Kriterien aus Tab. 4. Hervorzuheben gilt es jedoch, dass die ge-

104 ygl. Credit Suisse 2012, S. 20
105 ygl. Credit Suisse 2012, S. 20
1% ygl. Credit Suisse 2012, S. 22
197 ygl. Credit Suisse 2012, S. 32-36

30



sellschaftlichen Themen Nutzung und Infrastruktur vergleichsweise am stérksten gepruft wer-
den und insgesamt eine Gewichtung von 43% erreichen.

3.2.2  GeNaB® Implenia

Auf der Empfehlung SIA 112/1 aufbauend haben Projektentwickler von Implenia und Nachhal-
tigkeitsspezialisten des Tochterunternehmens Reuss Engineering™® insgesamt 18 Kriterien de-
finiert, die in der Frihphase des Bauvorhabens relevant sind, vgl. Tab. 5. Die Gesamtbewertung
Nachhaltiges Bauen deckt die drei Bereiche der Nachhaltigkeit ab und unterteilt jeden Bereich
in zwei Kategorien mit jeweils drei Kriterien.'® Diese Kategorien sind in Abb. 5 dargestellt.
GeNaB soll bei der Uberpriifung und Optimierung von Projekten in Bezug auf Nachhaltigkeit
unterstutzen.
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Abb. 5: Implenia Gesamtbewertung Nachhaltiges Bauen,

Implenia (2011), S. 50.

Die Bewertung des Projekts bei Implenia wird tGber ein Punkteverfahren vorgenommen, vgl.
Abb. 5. Dabei basiert die Bewertung auf den Einzelkriterien und einer 12-stufigen Gesamtbe-
wertung. Die erreichten Punkte der Einzelkriterien (links in Abb. 5) haben eine andere Skala als
die Gesamtbewertung (rechts in Abb. 5) und sind zu unterscheiden. Eigene Projekte von Imple-
nia massen in der Regel mehr als acht Punkte erreichen. Der Trend geht allerdings klar hin zu
nachhaltigeren Bauvorhaben mit mehr als acht Punkten.**°

GeNaB beurteilt bei der Dimension Gesellschaft zwei Kategorien: Standort und Architektur
sowie Gemeinschaft, vgl. Tab. 5. Unter Gemeinschaft finden sich die bekannten Kriterien wie
soziale Durchmischung, Partizipation und Komfort. Die Erschliessung ist anders als sonst unter
der Dimension Umwelt erfasst.

1% Die Reuss Engineering wurde im Rahmen der Umstrukturierung innerhalb der Implenia Holding in die
Implenia Real Estate eingegliedert.

1% ygl. Implenia 2011, S. 49-50

19ygl. Implenia 2011, S. 50-51
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Umwelt

Wirtschaft

Gesellschaft

Ressourcen
- ,.graue Energie®

- Betriebsenergie

Kosten
- Preis der Liegenschaft in Bezug
zum Marktpreis

Standort und Architektur
- Attraktivitat des Standorts
- Schallimmissionen

- Klimaschutz - Investitionskosten- oder  Lebens | - Vorgehen bei der Erarbeitung des
zyklusbetrachtung Architekturkonzepts
- Leerstandsituation am Standort
Boden Werterhalt Gemeinschaft

- Erschliessung des Standorts
beziglich offentlichem Verkehr

- Ausnutzung des beanspruchten
Bodens

- Forderung von diversifizierter

- Siedlungsentwicklung am Standort
- Flexibilitat der Nutzung
- Dauerhaftigkeit des Bauwerks

- Durchmischung der sozialen
Gruppen

- Akzeptanz/Partizipation bei der
Projektrealisierung

- Komfort und Gesundheit

Grinflache

Tab. 5: Die 18 Kriterien der GeNaB® von Implenia,
Implenia (2011), S. 49.

Implenia hebt im Vergleich zu SIA 112/1 und den Leitthemen des 1SS neu den Standort***

(wie
greenproperty) als ibergeordnetes Kriterium hervor.'*? Ein nachhaltiges Projekt kann auch bei
einem zu Beginn vergleichsweise weniger attraktivem Standort realisiert werden. Denn Stand-
orte sind stetiger Entwicklung ausgesetzt und kdnnen bspw. auch durch die Realisierung des
Projekts selbst aufgewertet werden. Zu einem weiteren, im Vergleich zu SIA 112/1 neuen,
ubergeordneten Kriterium bei Implenia zahlt die Architektur. Diese ist zu vergleichen mit dem
Kriterium gestalterische Qualitat bei DGNB. Insgesamt féllt auf, dass der Kriterienkatalog zu-
sammengefasst wurde und kurz gehalten wird. Nicht aufgefiihrt werden bspw. die Begegnung-
sorte fiir soziale Kontakte, die attraktive Nutzungsmischung oder die Zugénglichkeit fur alle.
Geméss B2'*2 ist es maglich, dass GeNaB durch den Standard SNBS zu gegebenem Zeitpunkt

ersetzt wird.

11 Zwar ist bei SIA 112/1 und den Leitthemen des ISS der Standort nicht als Kriterium aufgefiihrt, aber die
Standortqualitat lasst sich auch durch die Themen Nutzung und Erschliessung definieren.

12 Bei DGNB wird die Standortqualitat gesondert bewertet und ist neben der soziokulturellen und funktiona-
len Qualitét eine Hauptkategorie, die im Rahmen dieser Arbeit nicht ndher betrachtet wurde.

3 ygl. Interview mit B2, Implenia, 17. Juli 2013, vgl. auch Kapitel 3.3.2
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3.2.3 CCRS Economic Sustainability Indicator ESI®

Der ESI wurde vom CCRS™* der Universitat Ziirich entwickelt. Gemeinsam mit Partnern aus
Praxis und Wissenschaft hat das Institut die Grundlagen fiir ein Verstandnis der Nachhaltigkeit
von Immobilien aus finanzieller Sicht erarbeitet.

Viele Methoden zur Bewertung von Immobilien beruhen auf historischen Daten und bertck-
sichtigen zukunftige Entwicklungen wie Klimawandel, demografische Verdnderungen oder
steigende Energiepreise nicht. Mit der ESI-Bewertung sollen Informationen uber langfristige
Entwicklungen ergénzt werden. Die langfristige Entwicklung und damit auch die Nachhaltig-
keit miteinzubeziehen heisst, den zeitlichen Horizont zu erweitern und die Zukunftsfahigkeit
einer Immobilie zu erfassen.'™® Der ESI-Indikator misst die finanzielle Nachhaltigkeit und be-
schreibt ,,das Risiko einer Immobilie, aufgrund langfristiger Entwicklungen an Wert zu verlie-
ren bzw. die Chance, an Wert zu gewinnen.“**°

Zuerst werden langfristige Entwicklungen identifiziert, die flr den Immobilienwert relevant
sein kénnen und sich verandern. Danach werden Immobilienmerkmale hergeleitet, die aufgrund
dieser Verénderung in der Zukunft eine stirkere Nachfrage erfahren durften. Die Letzteren stel-
len Nachhaltigkeitsmerkmale aus finanzieller Sicht dar. Fir die Merkmale werden Indikatoren
abgeleitet, gewichtet und zum ESI*!" zusammengefasst. Die fiinf Nachhaltigkeitsmerkmale, die
den ESI definieren sind: Flexibilitdt und Polyvalenz, Ressourcenverbrauch und Treibhausgase,
Standort und Mobilitat, Sicherheit sowie Gesundheit und Komfort, vgl. Tab. 6.1*® Der ESI-
Indikator wird bei DCF-Bewertungen im Diskontsatz berticksichtigt. Konkret ersetzt er das
zukunftsorientierte Objektrisiko.'*°

Der Vorstand der Schweizerischen Schatzungsexpertenkammer war bereits 2009 der Meinung,
dass sich der ESI-Indikator in der Schweiz zu einem Standardverfahren entwickeln und zur

taglichen Praxis werden diirfte.'?°

14 Das Zentrum fiir Unternehmensverantwortung und Nachhaltigkeit ist ein assoziiertes Institut an der Uni-
versitat Zarich, das durch Erarbeitung von praxisrelevantem Wissen die Nachhaltigkeitsthematik in Wirt-
schaft, Gesellschaft und Politik vertieft und damit einen Beitrag zur Starkung des Denk- und Wirtschaftsplat-
zes Schweiz leistet, vgl. CCRS 2013, 20. Juni 2013, o. S. Fir weitere Informationen vgl. http://www.ccrs.
uzh.ch

115 ygl. Meins/Burkhard 2009, S. 4, 12

19 CCRS 2012, S. 3

Y7 Der ESI-Indikator stammt aus dem Jahr 2007 und betrachtete nur Mehrfamilienhauser. 2009 wurde er
zusétzlich fur Buro- und Verkaufsliegenschaften erweitert und aufgrund des dynamischen Umfelds 2012
Uberprift und angepasst, vgl. CCRS 2012, S. 3

118 vgl. Meins/Burkhard 2009, S. 9; CCRS 2012, S. 3-5. Die vollstandige Ubersicht der ESI Teilindikatoren
befindet sich im Anhang.

19 ygl. Conca/Ochsner 2009, S. 43; Meins/Burkhard 2009, S. 4

120 ygl. Conca/Ochsner 2009, S. 43
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Nachhaltigk. e .
g Teilindikatoren Gewichtung
merkmale
E £ Nutzungsflexibilitit (Raumeinteilung, Geschosshéhe etc.) 6.6%
;;:3 g g 13.5%
I S Nutzerflexibilitat (breite Tiren, nutzbare Aussenrdume, Lift etc.) 6.9%
Ressourcenverbrauch und Treibhausgase 32,1
- Offentlicher Verkehr 16.3%
S 5
§ = Nicht motorisierter Verkehr (Veloabstellplatze) 1.1% | 22.5%
o
8=
@ Standort (Distanz Zentrum, Versorgung und Naherholung etc.) 5.0%
E Lage hinsichtlich Naturgefahren 1.0%
= 1.3%
-(% Bauliche Sicherheitsvorkehrungen (Brandschutz, Belichtung etc.) 0.3%
2_5
g g € Gesundheit und Komfort (Raumluftqualitét, Larmbelastung etc.) 30.6% | 30.6%
g <

Tab. 6: ESI-Indikatoren und deren Gewichtung,
vgl. CCRS (2012), S. 5

Fir die finanzielle Nachhaltigkeit einer Immobilie ist die Energieabhangigkeit (Merkmale Res-
sourcenverbrauch und Treibhausgase) ein zentrales Thema und wird im ESI mit knapp einem
Drittel gewichtet. Die anderen 78% nehmen die restlichen Themen ein — die sich interessanter-
weise alle unter den im Kapitel 2.2 vorgestellten sozialen Kriterien finden lassen. So sind Fle-
xibilitdt und Polyvalenz einer Immobilie aus Investorensicht ein Nachhaltigkeitskriterium, da
die Anpassungsféahigkeit fir die sich andernde Nachfrage gegeben sein sollte. Weiter sind Mo-
bilitdt und Erreichbarkeit bedeutende Kriterien, die den Wert der Immobilie deutlich beeinflus-
sen. Die Sicherheit bezlglich zukinftiger Naturgefahren, die durch den Klimawandel zuneh-
men, sowie Gesundheit und Komfort sind aus 6konomischer Sicht ebenfalls von grosser Rele-
vanz.*? Um den Wert der Immobilie in Zukunft zu erhalten, sind die angegebenen sozialen
Kriterien zu erflllen. Zusammenfassend kann gesagt werden, dass von den funf im ESI-
Bewertungsverfahren relevanten Nachhaltigkeitsmerkmalen, vier der sozialen Dimension zuge-
ordnet werden konnen. 78% der Merkmale aus Investorensicht sind identisch mit den sozialen
Kriterien der Nachhaltigkeit und tragen zur Werterhaltung einer Immobilie bei.

121 ygl. Meins/Burkhard 2010, S. 19
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Ein entscheidendes Kriterium der sozialen Dimension fehlt aber in der ESI-Betrachtung: die
Themen Gemeinschaft, soziale Durchmischung, Integration und Solidaritat. Diese Aspekte mit
dem Pradikat ,,rein sozial® scheinen fir die Bewertung einer Immobilie irrelevant zu sein und
folglich im Vergleich zu bspw. greenproperty von Credit Suisse und GeNaB von Implenia im
Hintergrund zu stehen.

3.24  Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz

Das Bauen ist eine zentrale Komponente in der nachhaltigen Entwicklung und der ,,Strategie
Nachhaltige Entwicklung 2012-2015“ des Bundes.'?? Im Rahmen des Netzwerkes Nachhaltiges
Bauen Schweiz (NNBS)'?® wurde ein schweizerischer Standard fiir nachhaltige Gebaude erar-
beitet. Entwickelt wurde der Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) auf Initiative von
Wirtschaft und Offentlicher Hand und basiert auf einer freiwilligen Verpflichtung zu héheren
Qualitatszielen. Der Standard soll ein gemeinsames Verstdndnis des nachhaltigen Bauens in der
Schweiz schaffen. Er integriert bewéhrte Hilfsmittel, Instrumente und Labels, wobei die
schweizerischen Gegebenheiten bzw. die schweizerische Planungs- und Baukultur beriicksich-
tigt wird. So baut er auf den bestehenden Instrumenten wie z. B. SIA 112/1 Nachhaltiges Bau-
en-Hochbau, den Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft oder Minergie auf.*?*

Der SNBS wurde im Juni 2013 vorgestellt. Auch mit dem neuen Standard SNBS sollen die drei
Dimensionen (Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt) gleichermassen und méglichst umfassend
in Planung, Bau und Betrieb miteinbezogen werden. Im Bereich Gesellschaft basiert der SNBS
ebenfalls auf den bewahrten Elementen: Minergie-Eco, DGNB, SIA 111 Leistungsmodell Pla-
nung und Beratung, SIA 112/1 und SIA 500 fiir das hindernisfreie Bauen.'® Geméass SNBS
kommen neue Elemente hinzu, wie die stadtebaulichen und architektonischen Qualitaten oder
der Umgang mit den Bediirfnissen der unterschiedlichen Zielgruppen.*?® Die einzelnen SNBS-
Kriterien im Bereich Gesellschaft werden in Tab. 7 veranschaulicht.

Themen Kriterien Kurzbeschriebe
£ Kriterium bezweckt eine Auseinandersetzung mit dem
5_—;‘ Ortsanalyse Ort & seinen Qualitaten mittels systematischer
= | Kontext und Ortsanalyse
g Avrchitektur Erkenntnisse aus der Ortsanalyse werden in ein

Themen und Pflichtenheft | Pflichtenheft umgesetzt & ermdglichen eine dem
Kontext angepasste raumliche Einordnung

122 ygl. ARE 20123, S. 33

12 Das NNBS ist ein Kompetenzzentrum und eine Dialogplattform zu deren Griindungspartnern u. a. 22 Un-
ternehmen aus der Baubranche, Immobilieneigentiimer, Planer und Ingenieure sowie betroffene Bundesémter
(Bundesamt fur Energie BFE, Bundesamt fiir Umwelt BAFU, Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE) geho-
ren, vgl. Website NNBS: Medien, 20. Juni 2013, o. S.; SNBS 2013, S. 2-4

124 ygl. Website NNBS: Medien, 20. Juni 2013, 0. S.; vgl. SNBS 2013, S. 2-4

1% ygl. SNBS 2013, S. 7

126 ygl. SNBS 2013, S. 7
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Mit dem Kriterium soll eine hohe stadtebauliche und

Planungsverfahren architektonische Qualitat & ein friihzeitiger Einbezug
Planung und der relevanten Zielgruppen sichergestellt werden
Zielgruppen Kriterium tiberpriift, ob die Belegungsdichte der

Diversitat Nutzung entsprechend angemessen ist & bezweckt ein

vielfaltiges Nutzendenspektrum

Kriterium beschreibt die Gebrauchsqualitit &
Halboffentliche R&ume Anpassbarkeit der halbdffentlichen Innen- und

Nutzung und Aussenraume

Raumgestaltung

Kriterium beurteilt die Veranderbarkeit der privaten

Private Rdume
Innen- & Aussenrdume & das Nutzungsangebot

Mit diesem Kriterium werden die Hauptfaktoren fir
Visueller, akustischer und | einen hohen Wohnkomfort betrachtet. Dabei spielen
thermischer Komfort visuelle Aspekte, der Schallschutz & die Raum-

Wohlbefinden lufttemperatur eine zentrale Rolle

und Gesundheit

Ziel dieses Kriteriums ist, die Nutzer vor gesundheits-
Raumluftqualitat schédigenden Emissionen zu schiitzen & eine gute
Raumluftqualitat zu gewahrleisten

Tab. 7: Kriterien im Bereich Gesellschaft des SNBS,
in Anlehnung an SNBS (2013), S. 7.

Das Thema Kontext und Architektur ist verglichen mit den bestehenden schweizerischen
Hilfsmitteln ein neuer Aspekt — mit Ausnahme von GeNaB, bei dem das Thema Architektur
ebenfalls betrachtet wird. Beim DGNB Zertifizierungssystem ist dieser Aspekt unter der gestal-

terischen Qualitét zu finden. Gemass B5'%

sind es nicht neue Elemente an sich, sondern es ist
ein Weiterentwickeln bestehender Ansétze in der Schweiz. Es ist wichtig, dass der Bau im Kon-
text gesehen wird und sich in die Umgebung mit Blick auf die Zielgruppen und die Nutzung
integrieren kann. Unter Diversitat sind Themen wie vielfaltiges Nutzendenspektrum, unter-
schiedliche Zielgruppen, vielfaltiges Angebot an Wohnungstypen und Eigentumsformen, Op-
timierung des Wohnflachenanspruches, vielféltige funktionierende Nahversorgung und Infra-
struktur zu finden. Ziel ist es, Segregation zu vermeiden und soziale Sicherheit zu férdern. In
der Ubersicht wird dies zu wenig deutlich, vgl. Tab. 7. Dafiir muss der detaillierte Kriterienbe-
schrieb hinzugezogen werden.*?® Die Themen Nutzung und Raumgestaltung sowie Planung und
frihzeitiger Einbezug der relevanten Zielgruppen fiihren zu Identitétsbildung und Identifikati-

on. Aspekte wie Wohlbefinden und Gesundheit sind ebenfalls integriert.

,LPrimarer Fokus [. . .] liegt auf der Anwendbarkeit, Einfachheit und Operationalisierung des
SNBS.“!® Der SNBS ist wesentlich {iberschaubarer und einfacher in der Handhabung als bspw.
DGNB, gleichzeitig jedoch weniger umfassend — zumindest auf den ersten Blick. Die Kriteri-

127 Telefoninterview mit B5, CSD Ingenieure, 2. August 2013
128 ygl. Website NNBS: Standard SNBS 2013, 20. Juni 2013, 0. S.
129 Website NNBS: Standard SNBS 2013, 20. Juni 2013, o. S.
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enbeschriebe sind ebenfalls sehr umfangreich, denn die Hauptthemen beinhalten jeweils bis zu
sechs Unterthemen bzw. Indikatoren.*® Letztlich wird auf bereits bekannte Kriterien abge-
stitzt, die in den schweizerischen Gesamtkontext integriert werden sollen.

3.3 Aktuelles Verstandnis sozialer Nachhaltigkeit und Umsetzung in der Praxis

In diesem Kapitel werden die personlichen Interviews mit der Credit Suisse, Implenia, Mobimo
und Allreal ausgewertet.*** Insbesondere soll aufgezeigt werden, was die Unternehmen unter
sozialer Nachhaltigkeit verstehen und wie deren Umsetzung anhand von konkreten Beispielen
stattfindet. Ziel ist es, die Bedeutung der sozialen Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft
zu erkennen sowie Erfolgsfaktoren nachhaltiger Arealentwicklungen zu definieren. Des Weite-
ren wird die Dimension Gesellschaft auch konkreten Renditezielen gegenibergestellt, um
Spannungsfelder zu diskutieren, und der Frage nachzugehen, weshalb die Unternehmen der
Dimension Gesellschaft in der Praxis einen Wert beimessen.**?

3.3.1  Credit Suisse

Das Real Estate Asset Management der Credit Suisse hat, wie im Kapitel 3.2.1 beschrieben, im
2009 das erste Schweizer Gutesiegel greenproperty fur nachhaltige Immobilien realisiert und
damit auf Seiten der Investoren eine Vorreiterrolle eingenommen. Umso mehr interessiert es,
wie dieses umfassende Konzept in der Praxis umgesetzt und gelebt wird, sowie die Hintergriin-
de, weshalb Credit Suisse den Geist der Zeit offensichtlich rechtzeitig erkannt hat und wie sich
die Bank in Zukunft positionieren mochte.

Gemass B1'*

war das Bauen schon immer auf einen l&ngeren Zeithorizont und auf mehrere
Generationen ausgerichtet und Immobilien damit stets von Nachhaltigkeitsaspekten begleitet.
Im weitesten Sinn hat Nachhaltigkeit mit Aktivitdten, die auf lange Zeit ausgerichtet sind, zu
tun. In den letzten Jahren wurde der Mensch starker auf die Grenzen seiner Tatigkeiten sensibi-
lisiert. Die offentliche Diskussion wurde vorangetrieben, so dass die Gesellschaft empfangli-
cher fur Nachhaltigkeitsthemen wurde und der 6kologische Fussabdruck mittlerweile allen ein
Begriff ist. Wahrend in den 90er-Jahren den Leuten erkléart werden musste, was unter Minergie

verstanden wird, ist Minergie heute in der Schweiz Standard und darf nicht fehlen. Jede Lie-

130 Auf diese detaillierten Indikatoren kann im Rahmen dieser Arbeit nicht niher eingegangen werden. Zu-
sammenfassend kann gesagt werden, dass es sich hauptséchlich um die bereits in den vorangehenden Kapiteln
aufgezeigten Kriterien handelt. Fur weiterfuhrende Informationen vgl. Website NNBS: Standard SNBS 2013
unter http://www.nnbs.ch/standard-snbs/kriterienbeschriebe

B Die Personen wurden anonymisiert und mit Befragter 1 (B1) fiir Credit Suisse, Befragter 2 (B2) firr Imple-
nia, Befragter 3 (B3) fur Mobimo und Befragter 4 (B4) fur Allreal abgekirzt.

132 ygl. auch Interviewleitfaden im Anhang

'3 Falls nichts anderes vermerkt, beziehen sich die Aussagen in diesem Kapitel auf das Interview mit B1. B1
ist ehemals Leiter Entwicklung Real Estate Asset Management und seit 1. Juli 2013 in einer neuer Funktion
bei der Credit Suisse tatig.
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genschaft, die Credit Suisse baut, wird auf greenproperty-Tauglichkeit Gberpruft und sollte
mindestens Minergie zertifiziert sein. Wie in Kapitel 3.2.1 dargelegt, ist greenproperty weitrei-
chender und versucht auch die soziale Dimension hinzuzuziehen, wie auch die Ziele der 2000-
Watt-Gesellschaft. Die Themen sind jedoch kommunikativ erschopft: ,,Die Kriterien sind be-
kannt; heute ist die Umsetzung gefragt.*

Ergdnzend gibt B1 zu bedenken, dass Architekten an der ETH bereits vor 20 Jahren das Fach
Soziologie belegten und es der Branche bereits damals bewusst war, dass beim Bauen der
Mensch und seine Bediirfnisse angesprochen werden missen. Soziale Nachhaltigkeit ist seines
Erachtens eine kontinuierliche Geschichte, die zwischendurch einen Medien-Hype erlebt hat.
Dies hat nun dazu gefihrt, dass sich mehr Investoren mit der Thematik auseinandersetzen. Im
Gegensatz zu der Okologischen Dimension, wo nicht zuletzt die Industrielobby das Thema
vorwartsgetrieben hat, gibt es bei den Soziologen kaum jemanden auf dem Markt, der diese
Rolle Gbernimmt. Die soziologischen Aspekte sind theoretisch geblieben und das Marktangebot
in diesem Bereich beschrankt sich auf Beratungen. Die theoretischen Modelle missen nun an
die Praxis adaptiert werden.

Mit Blick auf die Definition der sozialen Nachhaltigkeit lehnt sich B1 an den greenproperty-
Kriterienkatalog an und nennt die Infrastruktur, die Erreichbarkeit und Erschliessung, die sozia-
le Durchmischung und soziale Kontakte in einer Siedlung, als Merkmale sozialer Nachhaltig-
keit. Der Softfaktor soziale Kontakte kann durch Gemeinschaftsraume — Flachen, welche die
Ausnutzung konsumieren und keinen Ertrag generieren und deren Kosten mdglichst zu tber-
walzen sind — erreicht werden. Dabei prazisiert B1, dass die soziale Durchmischung bei einem
Birohaus in der Stadt nicht relevant ist, sondern erst beim Thema Wohnen an Bedeutung ge-
winnt. Auch die Credit Suisse versucht eine Durchmischung zu erreichen. Alterswohnen (éltere
Menschen, die noch alleine wohnen kénnen) mit Studenten und Familien in einem Areal unter-
zubringen, ist winschenswert, aber schwierig zu steuern.

Gemadss B1 ist eine Durchmischung nicht immer erwiinscht, jedoch bei grosseren Arealent-
wicklungen sinnvoll, da viel Infrastruktur zur Verfligung gestellt wird und mdglichst alle Grup-
pen davon profitieren sollen. Das Modell ist anders, wenn die gebauten Wohnungen zum Ver-
kauf stehen. In diesem Fall ist die soziale Nachhaltigkeit nebenrangig und der Aspekt der
Durchmischung nicht zwingend notwendig. Die Stockwerkeigentlimer verfolgen ihre eigenen
Ziele. Wiederum aber unterstiitzt ein Wohnungsmix mit Miete und Eigentum die Durchmi-
schung einer Siedlung. Zum Thema Erreichbarkeit, das auch bei den Zielen der 2000-Watt-
Gesellschaft gross geschrieben wird, erklart B1, dass ein 6kologisch gebautes Haus nicht viel
nltzt, wenn die Anbindung schlecht ist und die Mieter taglich eine Stunde Autofahren missen.
Der Schwerpunkt liegt bei der Erschliessung mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln, zu den Ein-
kaufsmoglichkeiten, Schulen oder maoglichen Arbeitsplatzen. Aber auch ein nicht optimal er-
schlossener Standort kann attraktiv sein. Zwar ist man in der Gesamtbeurteilung weiter weg
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von den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft oder greenproperty, aber das ist kein Grund, nicht
zu investieren. Die Uberbauung Neugriien (vgl. nachfolgend) bspw. weist geméass B1 eine
Schwéche in der Erreichbarkeit auf, da sie nicht direkt beim Bahnhof liegt, sondern vom Bahn-
hof mit einem Bus zu erreichen ist.

Die Credit Suisse legt grossen Wert darauf, die genannten Kriterien in der Praxis auch umzu-
setzen, was bei den beiden Projekten Neugriien in Mellingen und Vulcano in Zirich Altstetten
deutlich wird. In Mellingen entsteht mit der Siedlung Neugriien®* die grosste nachhaltige
Wohnsiedlung der Schweiz. Sie besteht aus 130 Wohnungen sowie 68 Reiheneinfamilienh&u-
sern und bietet auf gut drei Hektaren Land rund 400 Menschen ein neues Zuhause. Gemaéss
Credit Suisse soll ein ,,gesunder Erholungs-, Entfaltungs- und Lebensraum mit urbanem ,,dorf-
lichem* Charakter fiir Familien, Pendler und Senioren geschaffen werden.“**> Gebaut wird
nach den hdéchsten Minergiestandards — Minergie-A-ECO und Minergie-P-ECO — sowie nach
greenproperty Gold. Dieses Areal ist gemass B1 ein gutes Beispiel fiir eine umfassende nach-
haltige Entwicklung der Credit Suisse. Entlang der Hauptstrasse entsteht ein vierteiliger Kopf-
bau mit Gewerberdume und Wohnungen, dahinter sind die intimen Reihenhduser mit Parkanla-
gen eingebettet. Der Kopfbau dient im Erdgeschoss publikumsorientierten Nutzungen, die den
Lokalbedarf decken. Das sind bspw. Lebensmittelverteiler, Kleingewerbe, Dienstleistung, eine
Arztpraxis und ein Restaurant. Ein Café hat sich bereits eingemietet und ein Kindergarten so-
wie eine Kinderkrippe sind im Aufbau. Die Einrichtungen gehen auch auf den besonderen Be-
darf des Alterswohnens ein. ,,Die geschiitzte, eher intime und stark durch Bdume und Griinfla-
chen gepragte Umgebungsgestaltung erganzt das Konzept einer idealen Langsamverkehrssied-
lung, wo das Auto praktisch Uberall zuldssig ist, aber nicht stért oder gefédhrdet, sondern im
Gegenteil die sozialen Kontakte fordert und die Kontrolle verbessert.“**® Der Wohnungsmix
wird durch Reihenhduser und gewohnliche 2,5- bis 4,5-Zimmer-Etagenwohnungen erreicht.
Diese verschiedenen Grundrisse ermdglichen es gemdss B1, sich innerhalb der Siedlung wei-
terzuentwickeln und nach Bedarf in eine kleinere oder grossere Einheit zu ziehen.

Um die sozialen Kontakte zu fordern, ist geméss B1 eine Community, eine Art Austauschplatt-
form mit Facebook-Charakter, angedacht. Die ,,Neugrienianer sollen damit die Anonymitat
brechen, sich gegenseitig helfen oder nachfragen kénnen, ob jemand bspw. die Pflanzen wah-
rend der Ferienabwesenheit giessen kann. Die Idee ist, mit den Vorteilen der kurzen Wege zu
spielen; den Leuten zu helfen sich selbst zu helfen, sofern sie das Uberhaupt wiinschen. Die
genannten Softfaktoren bewirken beim Mieter das Geflihl der Zusammengehdrigkeit, er fuhlt
sich sowohl in die Gesellschaft als auch in die Siedlung eingebunden.

34 ygl. Website Neugriien Mellingen, 17. Juli 2013, o. S.; http://www.neugruen.ch
35 ygl. Credit Suisse 2013, S. 1
13 ygl. Website Neugriien Mellingen, 17. Juli 2013, o. S.; http://www.neugruen.ch
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Beim Projekt Vulcano in Zirich Altstetten, wo 300 Wohnungen und Gewerbeliegenschaften
geplant sind, sind die Durchmischung und die sozialen Kontakte ebenfalls wichtige Themen.
Geméss B1 sollen auch dort bspw. Gemeinschaftsraume, ein kleines Fitnessstudio nur fir Be-
wohner und eine Waschkiiche mit Eventcharakter zur Verfugung gestellt werden. Es wird dar-
uber hinaus versucht, Alterswohnen in Form von grossen Wohngemeinschaften zu integrieren.

B1 erklart, es sei zurzeit ohne viel Aufwand mdglich einen Abnehmer fiir eine Wohnung zu
finden. Der Markt ist seines Erachtens angespannt und es stellt sich die Frage nach der Ent-
wicklung, wenn der Markt in die andere Richtung zeigt. B1 glaubt, dass sich Nachhaltigkeit
teilweise vermarkten lasst, aber nicht soweit, dass potentielle Mieter nur aufgrund der Nachhal-
tigkeitsmassnahmen dorthin ziehen. Er gibt zu bedenken, dass einem Mieter eine bestimmte
Summe fiir das Wohnen zur Verfiigung steht und er seine Bedirfnisse im Rahmen seines Bud-
gets zu befriedigen versucht. Es existieren sicherlich auch Personen, die mehr Wert auf Nach-
haltigkeit legen und zu deren Gunsten Einschrankungen bei anderen Aspekten in Kauf nehmen,
wie weniger Zimmer, schlechtere Lage, etc. Durch die Nachhaltigkeitsmerkmale sind die Ver-
marktungschancen besser und die Uberbauung ldsst sich evtl. schneller vermieten. Ob mit
Nachhaltigkeit aber mehr Rendite generiert wird, ist geméss B1 schwierig einzuschétzen. Die
Abgrenzung und Quantifizierung der nachhaltigkeitsbedingten Einfliisse sind grosse Heraus-
forderungen. Die Nachhaltigkeitsaktivitaten sind zweifelsohne mit Mehrkosten verbunden. So
auch bei der Uberbauung Neugriien. Die teuren energiereduzierenden Massnahmen sind nicht
zwingend notwendig. Zwar hat der Mieter eine bessere Nebenkostenabrechnung, aber leider
macht das nicht allzu viel aus. Da stellt sich die Frage, ob die Mehrkosten berechtigt sind.

Hinsichtlich der Birordumlichkeiten und Zertifizierungen erlautert B1, dass flr internationale
Unternehmen teilweise weder Minergie noch DGNB geniigt, sondern aufgrund des Namens
und der Bekanntheit LEED gefordert wird, wie im Fall von Ernst & Young im Prime Tower.
Damit ist die Vergleichbarkeit zwischen den Landern gewéhrleistet und dieselben Kriterien wie
in den USA erfillt. Obwohl der Prime Tower auch die LEED-Kriterien ohne weitere zusatzli-
chen Aktivitaten erfullte, kamen Zusatzkosten beim Zertifizierungsverfahren hinzu, da dieses
sehr teuer ist. Es wird versucht, die Kosten auf die Mieter zu Uberwélzen. Bei einer hohen Mie-
te (wie im Prime Tower mit CHF 500.-/m?) ist die Uberwalzung kaum spiirbar, ebenso im Fall
einer grossen Siedlung: Je grosser die Siedlung, desto eher kénnen die allfalligen Mehrkosten
uberwélzt werden.

Im Allgemeinen sind geméss B1 viele Spannungsfelder zwischen den sozialen Anspriichen der
Gesellschaft und den Renditezielen der Immobilienwirtschaft vorhanden: ,,Die Menschen mus-
sen wohnen und die Baubranche stellt die Liegenschaften zur Verfligung. Hinter den Investitio-
nen sind Investoren, die die finanziellen Mittel erbringen, damit diese Projekte erst mdglich
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werden. Die Investoren erwarten Rendite auf dem eingesetzten Kapitel. Deshalb ist es nicht
maoglich, Projekte ohne Rendite zu realisieren, ausser jemand in der Kette gibt seinem An-
spruch nach. Genossenschaften bspw. erhalten vergiinstigt Land von der 6ffentlichen Hand. In
diesem Fall macht die o6ffentliche Hand den Abstrich und verkauft nicht das Land an den
Meistbietenden, sondern an die Genossenschaft, die somit entsprechend glinstigere Wohnungen
bzw. kostendeckende Mieten anbieten kann. Das kénnen die anderen professionellen Teilneh-
mer im Immobilienmarkt nicht, ausser sie verzichten auf die Rendite.* B1 erkl&rt, dass Credit
Suisse, obwohl sie die Interessen der Kapitalmarktseite vertritt, nicht nur die 6ékonomischen
Aspekte verfolgt, sondern alle Faktoren berlcksichtigt und die drei Dimensionen der Nachhal-
tigkeit gleich gewichtet. Die Idee ist natirlich, dass ein nachhaltiges Produkt zu hoheren Mieten
und einem hoheren Wert der Immobilie fiihrt. Diese Annahmen werden bei der Bewertung des
Portfolios berlcksichtigt.

332 Implenia

Implenia ist mit einem Umsatz von rund CHF 2,7 Milliarden im Jahr 2012 das fihrende Bau-
und Baudienstleistungsunternehmen der Schweiz.™*” Auch Implenia gehort — mit der im Jahr
2009 entwickelten GeNaB fur die unternehmensinterne Beurteilung nachhaltiger Immobilien —
zu den Vorreitern, vgl. Kapitel 3.2.2. Das Projekt ,,Nachhaltige Implenia®“ wurde von 2009-
2013 von B2 gefiihrt und 2013 in die stehende Organisation im Konzern libergeben. Nachhal-
tigkeit ist bei Implenia in der Strategie verankert. Das Unternehmen steht geméss Aussagen von
B2 erst am Anfang, ist aber motiviert, sich zu engagieren und etwas zu bewegen. Fur B2 ist ein
Gebaude dann nachhaltig, wenn es ,langfristig marktfahig ist und eine entsprechende Rendite
abwirft, eine soziale Umgebung im Innen- und Aussenraum schafft, keine negativen gesund-
heitlichen Folgen auf den Benutzer hat und die natiirlichen Ressourcen schonend einsetzt.«
Diese Definition zeigt, dass Nachhaltigkeit vielféltig ist und verschiedene Komponenten um-
fasst.

Die soziale Dimension ist der eigentlich Grund, weshalb gebaut wird. Die Gesellschaft bendtigt
Wohnraum. Soziale Nachhaltigkeit umfasst Themen wie Komfort, Lage, Aussicht und Materi-
alvertréglichkeit. Die Umgebung spielt ebenfalls eine Rolle. Das Areal soll auch abends leben
und einen stadtischen Charakter reproduzieren. Wohnformen sind ebenfalls Teil der sozialen
Nachhaltigkeit. Heute sind Leute gefragt, die sich fir Nachhaltigkeit und nachhaltiges Bauen
engagieren. Der Begriff sozial weckt gemdss B2 bei Investoren oft Assoziationen mit sozialen

Bauten und wenig Rendite. Es wire wiinschenswert die soziale Dimension ,,salonfdhiger und

37 Fiir weitere Informationen vgl. http://www.implenia.ch

138 Falls nichts anderes vermerkt, fasst dieses Kapitel die Aussagen von B2 zusammen. B2 ist Leiter Enginee-
ring, Mitglied der Geschéftsleitung Buildings und war Projektleiter ,,Nachhaltige Implenia“ bis Friihjahr
2013.

41



greifbarer zu machen. Der Begriff der Nachhaltigkeit ist ursprunglich aus dem energetischen
Bereich und dort ist die Quantifizierung auch deutlich einfacher. Soziale Aspekte sind weiche
Faktoren, die schwer messbar sind.

Der Bereich der Projektentwicklung bei Implenia wachst stetig. Jedes Projekt muss die Min-
destanzahl der GeNaB erfillen. Innerhalb der GeNaB sind alle drei Dimensionen gleichgewich-
tet. Fur die Projekte von Implenia ist die Empfehlung SIA 112/1 die Grundlage. Ausserdem
werden Siedlungen nach den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft gebaut. Schliesslich ist der
Standard SNBS in der Pilotphase ebenfalls ein Thema. B2 ist Uberzeugt, dass SNBS ein Quali-
tatsstandard der Zukunft wird und allenfalls die GeNaB in einer Kurzversion bei Implenia ablo-
sen konnte. Der Standard SNBS integriert die schweizerischen Besonderheiten der Immobili-
enbranche, was ihn nach B2 besonders attraktiv macht. Zusammenfassend besteht nicht ein
Label, auf dem der Fokus bei Implenia liegt. Die Projekte werden nach GeNaB gepruft und da
GeNaB auf SIA 112/1 beruht, ist die Empfehlung auch hier stets die Grundlage. Ob danach
noch ein Zertifikat vergeben wird oder nicht, ist nicht entscheidend. Relevant ist jetzt die Um-
setzung.

In den letzten Jahren wurde viel Aufkl&rungsarbeit geleistet und die Sensibilisierung in der
Gesellschaft erhoht. VVor allem steht die Ressourcenknappheit im Vordergrund. In der Diskus-
sion argumentieren die Gegner damit, dass die Schweiz Kklein ist und alleine gar nichts bewir-
ken kann. Bei einer Befragung auf der Strasse, wirden 90% der Menschen zustimmen, dass
Nachhaltigkeit eine hohe Bedeutung hat. Jedoch sind es vielleicht 10%, die wirklich auch so
leben und tatig werden. B2 meint, dass sich ein nachhaltiges Denken etabliert hat und es sich
beim Thema nicht um einen Trend oder Boom handelt. Die Schwierigkeit besteht letztlich auch
darin, in die Zukunft zu investieren, da man bereits heute viele Bedurfnisse hat. Es ist auch viel
schwieriger, einen Investor zu Uberzeugen, nachhaltig zu bauen, als ein Projekt zu realisieren,
das eine hohe Rendite abwirft. Deshalb sind Leute gefragt, die sich engagieren und das nach-

haltige Bauen ,,salonfahig® machen.

Schorenstadt™® in Basel ist ein Pilotprojekt von Implenia, in dem eine ausgewogene umfassen-
de Nachhaltigkeit verfolgt wird. In alle drei Bereichen — Wirtschaft, Gesellschaft und Umwelt —
soll ein ausgewogenes Optimum erreicht werden. Bei der Uberbauung handelt es sich um eine
vollstdndige Holzbau-Siedlung. Damit werden eine ausgezeichnete Behaglichkeit und ein hoher
Wohnkomfort erreicht. Ebenfalls sind erhéhte Anforderungen an den Schallschutz erfllt wor-
den. Schliesslich werden samtliche Geschosswohnungen rollstuhlgidngig und behindertenge-
recht gebaut.**°

139 ygl. Website Schorenstadt, 17. Juli 2013, o. S.; http://www.schorenstadt.ch
14 ygl. Website Schorenstadt, 17. Juli 2013, o. S.; http://www.schorenstadt.ch
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Gemass B2.1*4

wurden im Bereich der sozialen Nachhaltigkeit folgende Kriterien mit klaren
Zielen verfolgt:

1. Attraktivitat des Standortes (Versorgung, Infrastruktur, etc.)

2. Mikroklima

3. Architektur/ Gestaltung

4. Durchmischung

5. Akzeptanz

6. Gesundheit

Die wesentlichen Zielsetzungen wurden bereits sehr friih mit den Projektentwicklern zusammen
festgelegt. Punkte 1. und 2. sind Standortmerkmale und wurden mit dem Ort definiert. Die Lage
ist einmalig wie das Konzept. Die Wege zu Kindergarten, Primarschule und Gymnasium sind
verkehrsarm, sicher und vor allem kurz. Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr, die N&he
zu den Naherholungsgebieten (Erlenpark und Freibad Eglisee) und die unmittelbaren Ein-
kaufsmaoglichkeiten sind gegeben. Durch einen Wettbewerb und den Anspruch der Projektent-
wicklung wurde Punkt 3. erreicht. Es entsteht eine grine Insel im stadtischen Raum. Die
Durchmischung unter Punkt 4. soll mit den verschiedenen definierten Wohnungsangeboten
erreicht werden — auch im Zusammenhang mit den entstehenden Angeboten auf den anderen
Baufeldern. Punkt 6. wird mit Minergie-Eco realisiert. Das Ziel bei Schorenstadt war, eine ma-
ximale Akzeptanz (Punkt 5.) im Quartier zu erzielen. Dazu wurden bereits sehr friih alle Stake-
holder in den Dialog miteinbezogen. Erreicht wurde dies mit Informationsveranstaltungen und
Workshops. Die Vorinformation tiber den Quartierverein fand bereits zwei Jahre (April 2011)
vor dem Baustart statt. Der erste Workshop/Informationsabend wurde gemeinsam mit den an-
deren Baufeldern im November 2011 durchgefiihrt. Anwesend waren rund 250 Personen aus
dem Quartier; potentielle zuklnftige Bewohner, Planer, Investoren, Stadtvertreter, etc. Der
zweite Workshop/Informationsabend fand in derselben Konstellation im Mai 2013 statt. Die
Ziele der Workshops waren, die Bedirfnisse und Positionen der Stakeholder zu analysieren und
soweit wie moglich darauf zu reagieren, Win-win-Situationen zu erkennen und die bestehenden
Anliegen aufzunehmen. Das Resultat war, dass es keine einzige Einsprache gab und damit auch
keinen Bauverzug.}*? B2 weist aber darauf hin, dass die Mitsprache eine Schwierigkeit in der
sozialen Dimension darstellt. Die Mitsprache hat zwar mit Verantwortung zu tun, ist jedoch bei
vielen Diskussionen nicht daran geknipft. Die Menschen haben konkrete Vorstellungen und
Meinungen, die Eigenverantwortung meiden sie aber. Damit wird man zum Aussenbeobachter:
Bringt sich der Mensch selbst ein, erhdlt er eine andere Sichtweise und fordert von den anderen
auch weniger.

1 Im Nachgang des Interviews mit B2 wurden zusatzliche Informationen zu Schorenstadt von B2.1, Leiter
Nachhaltigkeit bei Implenia eingeholt.
12 Dieser Abschnitt gibt die Aussagen von B2.1 wieder.



Wird das Quartier als nachhaltig vermarktet, dann wird auch eine bestimmte Klientel angezo-
gen. Eine gewisse Grundhaltung zum Thema Nachhaltigkeit wird bendtigt, damit ein solches
Projekt funktioniert. Flr eine gelungene Durchmischung — geméass B2 dem relevantesten Punkt
bei einer Arealentwicklung — werden ebenfalls gewisse Grundwerte vorausgesetzt. So wirbt die
Schorenstadt mit folgender Vision: ,,Wer hier wohnt, geht mit der Umwelt bewusst und acht-
sam um, nutzt energieeffiziente Techniken und Gerate und handelt mit informations- und mobi-
litatsokologischer Vernunft. Dabei geht es nicht um Verzicht, sondern um Erfullung, um urbane
Lebensqualitat und moderne Lebensweise mit anderen Mitteln. In der Schorenstadt wohnen,
bedeutet privates und gesellschaftliches Wohlbefinden.“*** Der Mix bzw. die Durchmischung
ist gemdss B2 aber auch die grosste Herausforderung. Ein Areal lebt mit den verschiedenen
Gruppen darin. Mit einem unterschiedlichen Wohnungsangebot — hoher Standard und weniger
anspruchsvoller Standard — kann das Produkt an unterschiedliche Zielgruppen gebracht werden.
Die soziale Durchmischung in einer Immobilie mit finf Stockwerken wird schwierig zu reali-
sieren sein. Auf einem Areal, das grosser ist und den stadtischen Charakter widerspiegelt, sollte
das mit Menschen, die ahnliche Werte pflegen, funktionieren. Ob die Durchmischung wie ge-
winscht gelungen ist, kann erst ein paar Jahre spéter beurteilt werden.

Neben der Durchmischung zéhlt B2 zu den weiteren Erfolgsfaktoren eine breite Akzeptanz
sowie die Anbindung an das Areal. Ferner ist es wiinschenswert, dass man in einem solchen
Areal gerne wohnt und arbeitet. Fir die meisten Menschen ist die Immobilie ein Investitions-
gut. Die Branche hat es jedoch noch nicht geschafft, aus einer nachhaltigen Immobilie ein Pro-
dukt zu schaffen, dass jemand ,,will“ und ,,begehrt, wie es die Konsumindustrie taglich vor-
lebt: Wie kann ich erreichen, dass eine Person mit dem, was sie verdient, und dem Ausbaustan-
dard, den sie hat, zufrieden ist und sich damit identifiziert? Mit Emotionen wird im Immobili-
enbereich viel zu wenig gearbeitet. Stattdessen wird von sozialer Dimension und von Wohnge-
fuhl gesprochen. Eine Identifikation mit der Immobilie findet hingegen noch nicht statt. Ebenso
wenig gibt es jemanden, der stolz auf seine Uberbauung ist.

Fir jede Zielgruppe sind entsprechende Produkte notwendig. Wichtig ist es deshalb, unter-
schiedliche Wohnformen flr die verschiedenen Gesellschaftsschichten anzubieten, aber den-
noch eine Rendite zu erzielen. Auch Implenia kennt kein Rezept dafir. In der Innenstadt sind
die Preise zu hoch, da regiert der Markt und das stellt weiterhin grosse Herausforderungen dar.
Far den Investor ist die Rendite entscheidend. Ginstigerer Wohnraum kann nattrlich giinstig
gebaut werden und auch eine gute Rendite erzielen. Der Ausbaustandard ist dann aber natirlich
ein anderer. ,,Ehrlich giinstiger Ausbau‘ kann auch entsprechend giinstiger vermietet werden.
Dabei muss es nicht zwingendermassen weniger Komfort sein, sondern bspw. eine andere Ge-
ratelinie in der Kiche. Ein Projekt kann nicht nachhaltig sein, wenn es keine Rendite generiert.
Rendite wird benétigt, um auch wieder in Themen wie Nachhaltigkeit zu investieren. Insofern

143 ygl. Website Schorenstadt, 17. Juli 2013, o. S.; http://www.schorenstadt.ch
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hort Nachhaltigkeit nicht irgendwo auf, die drei Dimensionen missen allerdings ausgewogen
sein. In den meisten Féllen fallen bei nachhaltigen Aktivitaten hohere Kosten an. Diese Kosten
fallen aber heute an, damit in Zukunft eingespart werden kann.

Geméss B2 braucht es Mut, verschiedene Dinge auszuprobieren und es braucht auch Zeit. Im
Allgemeinen ist es nicht ausreichend, nur ein paar nachhaltige Siedlungen zu haben. Diese
sollten sich zum Standard entwickeln.

3.3.3  Mobimo

Mobimo zahlt mit einem Liegenschaftenportfolio im Gesamtwert von tber CHF 2,3 Milliar-
den'* zu den vier gréssten Immobiliengesellschaften der Schweiz. In der Projektpipeline be-
finden sich Entwicklungsobjekte mit einem Investitionsvolumen von uber einer Milliarde
Schweizer Franken bis 2015, unter anderem auch mehrere Arealiiberbauungen.**

Gemass B3 kann soziale Nachhaltigkeit nicht gebaut oder geschaffen werden. Es bestehen
Voraussetzungen und Massnahmen, welche dies fordern, wie bspw. der Standort, der Mietzins
oder die Art der Bebauung. Nachhaltig sind Dinge, die eine langere Gultigkeit haben, die lange-
re Zeitrdume und mehrere Wirtschaftsperioden Uberdauern kénnen sowie verschiedene Arten
von Menschen und Kulturen befriedigen. Mittlerweile ist vieles nachhaltig und der Begriff sehr
verwaschen. Fir Mobimo haben nachhaltige Immobilien einen hohen Stellenwert. Okonomi-
sche, 6kologische und soziokulturelle Qualitdten mussen ausgewogen sein. Wenn nur 6konomi-
sche Motive im Vordergrund stehen, wird so gunstig wie moglich gebaut und so teuer wie mog-
lich vermietet, ohne jegliches Engagement, weder fur die Umgebung, noch fur die sozialen
Raume der Interaktion. Dadurch entsteht aber keine nachhaltige Immobilie. Selbstverstandlich
versteht nicht jeder unter Nachhaltigkeit dasselbe. So baut bspw. eine Zircher Stiftung sehr
giinstigen Wohnraum und ist der Uberzeugung nachhaltig zu sein.

Die Arealliberbauung AQA in Aarau ist ein aktuelles Beispiel der Mobimo, bei welchem um-
fassend nachhaltig gebaut wird. Da der Gestaltungsplan fiir die Uberbauung von der Stadt vor-
gegeben ist, sind gewisse Einschrankungen fir Mobimo gegeben und es kénnen nicht alle Vor-
haben wie gewiinscht umgesetzt werden. Mobimo hatte die Absicht, das Grundstiick in eine
Zentrumszone umzuzonen. Damit waren flexiblere Ausnutzungen und Wohnanteile mdglich
gewesen, was wiederum die Durchmischung stérker geférdert hatte. Mit dem Gestaltungsplan
sind aber gewisse Grenzen gesetzt.

Beim Projekt AQA sollten mdglichst alle Kriterien der Nachhaltigkeit beriicksichtigt werden.
Da das DGNB die meisten Bereiche abdeckt und umfassender ist als die Empfehlung SIA

' Stand 31.12.2012

%5 4. a. AQA Aarau, Labitzke Ziirich, RAD Oerlikon und Mattenhof Kriens

% Falls nichts anderes vermerkt, bezieht sich dieses Kapitel auf Aussagen von B3. B3 ist Leiter Entwicklung
bei Mobimo.
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112/1 oder die 2000-Watt-Gesellschaft, hat Mobimo als erstes Unternehmen in der Schweiz
nach DGNB vorzertifiziert. Die soziokulturelle, die 6konomische und die Prozessqualitét sind
bei DGNB stérker vertreten.

In Aarau entstehen unterschiedliche Wohnformen: Townhouses, Stadtvillen, Atelierwohnun-
gen, Loftwohnungen und klassische 1,5- bis 4,5-Zimmer-Mietwohnungen. Die Wohntypen-
Bezeichnungen deuten schon auf die Vielfaltigkeit dieser Siedlung und sollen entsprechend
auch ein breites Spektrum an Menschen anziehen: Silver Ager, junge Familien, junge Paare
oder auch den Single-Business-Mann. Zum Thema Gestaltung wurde eine Supervision be-
stimmt, die durch eine gestalterische Gesamtleitung die Einheit des Quartiers im Auge behalt.
Zudem wurde ein Landschaftsarchitekt beauftragt, der die ganze Siedlung und die Umgebung
gestaltet, was wiederum die Einheit sicherstellt. Die Nutzungsmischung ist auf einem Baufeld
in den Erdgeschossflachen projektiert. Es ist ein Nutzungsmix angestrebt, der primér die Quar-
tierversorgung sicherstellt. Das gesamte Areal wird sehr durchldssig gestaltet und die Zugange
wurden so gewahlt, dass die Uberbauung als verbindendes Element zwischen den umliegenden
Siedlungen dient und bspw. als Abkirzung genutzt werden kann. Das wichtigste Element bei
diesem Projekt ist der 6ffentliche Park, der fur die gesamte Bevolkerung offen steht und von
der Stadt teilweise mitfinanziert sowie unterhalten wird. Bei den Themen Wohlbefinden und
Gesundheit werden diverse Massnahmen umgesetzt: optimale Ausrichtungen nach den Him-
melsrichtungen, optimale Ausrichtung zum natdrlichen Licht, Minergie fur die Raumluft, etc.
Elektrobiologie ist ebenfalls ein wichtiges Thema. Das Areal soll gegen &ussere Strahlung und
Elektrosmog abgeschirmt werden. Dem L&rm wird mit entsprechendem Schallschutz entgegen-
gewirkt. Die Ruherdume und Aufenthaltsrdume in den Gebduden werden so ausgerichtet, dass
sie nicht direkt zur Strasse zeigen. Ob die sozialen Nachhaltigkeitskriterien Friichte tragen, wird
erst in 10 bis 15 Jahren ersichtlich sein.

B3 betont die Bedeutung der Durchmischung eines Areals. In der James Uberbauung im Zir-
cher Kreis 4 ist die Durchmischung bspw. sehr gut gelungen. Da wohnen Studenten, wohlha-
bendere Menschen, Mittelstand-Familien und &ltere Personen. Die Wohnungen sind zwar nicht
glnstig, aber das Modell der Wohngemeinschaften ist dort stark verbreitet. Gerade ein Areal
ermdglicht es, verschiedene Gebdude fir verschiedene Anspruchsgruppen zu bauen: zum einen
mit hdherem Ausbaustandard, zum anderen mit weniger hohem Standard bspw. fir Familien
oder flr Studenten. Das sollte das Ziel sein.

Um die Lebendigkeit und Durchmischung zu erreichen, wie sie in Zirich im Gegensatz bspw.
zu Zug gegeben ist, muss aber auch giinstiger Wohnraum fiir Familien in der Stadt zur Verfi-
gung gestellt werden. Das Bunte und Lebendige kann in einem Areal nachgebildet werden. Bei
Genossenschaften ist die Bewohnerschaft homogener, da gewisse Regelungen eingehalten wer-
den miissen. Die ,,normale* Stadt unterliegt dem Markt. Ob ein Stockwerkeigentiimer im selben
Areal leben mdchte wie ein Sozialhilfebeziger ist eine Wertefrage. Es geht um Menschen. Je-
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mand, der in einem solchen Areal eine Wohnung kauft, weiss wohin er geht und was ihn erwar-
tet, so B3. Mdchte man in einem geschlossenen Wohnkomplex mit Zugangsbeschrankung le-
ben, sollte man nach Florida ziehen. Dies wegen der Sicherheit zu wollen, ist nicht nétig. Je
durchmischter ein Areal ist, desto ausgewogener ist es auch beziiglich Sicherheit.

Geméss B3 wurden nach der Dotcom-Blase und der Finanzkrise um das Jahr 2000 Immobilien
als Anlageklasse sehr interessant. Investoren kauften Immobilien-Aktien und investierten indi-
rekt in Immobilien. Dabei ist sehr viel Geld in den Markt geflossen. Die Investoren erwarteten
schnell Rendite und der Druck auf die Immobilienbranche stieg. Es entstanden sehr viele Pro-
jekte, die schnell realisiert und ohne grosse Uberlegungen ,,hingestellt* wurden. Die Stadt hatte
ohnehin zu wenig Wohnraum; die Hauptsache war, dass die Immobilie vermietet ist und die
Investition rentiert. Soziologische Aspekte waren kaum Bestandteil dieser Periode. Heute sind
die Investoren aufgewacht. Die letzten 10-15 Jahre konnten auch als Lernprozess bezeichnet
werden. Die soziale Dimension ist ein Zusatznutzen. Private Géarten oder Kieselwege fir Kin-
der sind Added Values, die letztlich auch mehr Rendite abwerfen und langfristig ein Quartier
schaffen, in welchem man gerne wohnen will. Es geht u. a. auch darum, der Siedlung ein gutes
Image bzw. einen guten Ruf aufzubauen. Das Areal sollte beliebter und schoner sein, da bspw.
schonere Aussen- und Begegnungsraume vorhanden sind. Dies wiederum wirkt sich auch bei
der Vermarktung aus und die Wohnungen sollten teurer verkauft oder besser vermietet werden
konnen. Das Ergebnis und das Image kénnen jedoch erst mehrere Jahre nach der Fertigstellung
beurteilt werden.

Selbstverstandlich mussen sich die Kosten und die Ertrage die Waage halten. Die Mieter sind
nicht bereit, fir eine DGNB-Zertifizierung zu bezahlen. Bei grésseren Dimensionen kénnen die
Kosten auf die Mieter berwalzt werden. So verhalt es sich auch mit Gemeinschaftsraumen.
Die Kosten fiir Gemeinschaftsraume, die keine Ertrage generieren, kénnen bei grosseren Uber-
bauungen problemlos auf die Mieter tiberwélzt werden. Funf Schweizerfranken mehr Miete pro
Monat spirt kaum jemand und der Investor kann den Raum zur Verfligung stellen.

3.3.4  Allreal

Allreal ist das drittgrosste Immobilienunternehmen der Schweiz. Das Portfolio besteht aus Ge-
schafts- und Wohnliegenschaften in den wirtschaftlichen Zentren der Schweiz, mit einem kla-
ren Schwergewicht im Grossraum Zirich. Es umfasst Anlage- und Entwicklungsobjekte im
Wert von rund CHF 3,8 Milliarden per 31.12.2012. Allreal ist zusétzlich als Generalunterneh-
mer tatig.'’

Gemass B4 ist Nachhaltigkeit bei Allreal vielféltig. Die Baudkologie ist ein bedeutendes The-
ma. So baut Allreal das Richti-Areal in Wallisellen nach den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft

Y7 vgl. Website Allreal, 24. Juli 2013; fiir weitere Informationen vgl. http://www.allreal.ch
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(vgl. nachfolgend). Ebenfalls wichtig sind Uberbauungen direkt am Bahnhof und verdichtetes
Bauen. Die Erschliessung ist ein zentraler Aspekt. Bei grossen Siedlungen ist ein Mix aus Miet-
und Eigentumswohnungen angedacht. Quartierversorgung und je nach Lage auch Geschéfts-
raumlichkeiten sind weitere Themen. Dieses Zusammenspiel ergibt ein gemischtes Gebiet, das
spannend ist. Allreal versucht mittlerweile von den reinen Wohntiberbauungen wegzukommen.
Doch gemass B4 besteht die Gefahr, dass zu dicht gebaut wird. Er spricht sich gegen verdichte-
tes Bauen und gegen den Trend zu kleineren Zimmern bzw. kleineren Wohnungen aus. Die
Menschen, die Geld haben, werden nicht in kleine Wohnungen ziehen. Sollten Siedlungen mit
kleinen Wohnungen gebaut werden, so besteht méglicherweise die Gefahr, die Durchmischung
eben nicht zu erreichen. Da konnten die sozialen Probleme wie in der DDR oder in den Ban-
lieues von Paris entstehen. B4 halt fest, dass die Durchmischung nicht erzwungen werden kann.
Die Bevolkerung am Zirichberg mdchte seines Erachtens bspw. nicht neben den Sozialhilfebe-
zugern wohnen. Die Durchmischung muss sich stattdessen in einem verniinftigen Rahmen be-
wegen und auf Freiwilligkeit basieren. Schliesslich bestehen Angebote fiir unterschiedliche
Bevolkerungsschichten. Die Schweiz ist geméass B4 im oberen Bereich der Maslow-Pyramide
angekommen. Da stehen Ziele wie die Selbstverwirklichung und Anerkennung. Verglichen mit
anderen L&ndern hat die Schweizer Bevolkerung weniger Probleme und kann sich gerade des-
halb mit Themen wie Nachhaltigkeit beschéftigen.

Zur sozialen Nachhaltigkeit gehort fir B4 eine verniinftige Quartierentwicklung, die Mischung
von Miet- und Eigentumswohnungen, vorhandene Quartierversorgung, offentlicher Raum,
Spielplatze, Parks, usw. Diese Themen werden bei Allreal ebenfalls beriicksichtigt, da sie die
Vermarktung unterstitzen. Es handelt sich um Kriterien, die nicht schriftlich festgehalten sind,
aber immer beachtet werden, weil sie dazugehoren. Bei einer sehr grossen Uberbauung — wie
beim Richti-Areal in Wallisellen — wird zuerst eine Marktanalyse vorgenommen. Dabei werden
das Produkt, die Zielgruppen, der Wohnungsmix und die Kosten definiert. Daraufhin folgt der
stadtebauliche Wettbewerb. Alle Uberbauungen, die Allreal selbst fiir ihr Portfolio realisiert,
sind mindestens Minergie zertifiziert. Aber in der Tatigkeit als Generalunternehmer fiihrt Allre-
al auch Projekte aus, die nicht den Minergie-Anforderungen entsprechen. Flr diese privaten
Investoren steht moglichst gunstiger Wohnraum im Vordergrund. B4 erklért, dass sich Allreal
nicht Gber Labels definiert. Flr das Unternehmen genuigt der Minergie-Standard, der hauptséch-
lich die 6kologische Dimension abdeckt, aber es werden bspw. auch Minergie-A-Siedlungen
und Uberbauungen nach den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft gebaut. Die Strategie des Un-
ternehmens lautet nicht, alles zu berticksichtigen und alles umzusetzen.
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Im Richti-Areal in Wallisellen*® handelt es sich um eine Blockrandbebauung, die als Grund-
struktur der Stadt bekannt ist. Die Blockrandbebauung ist eine attraktive stadtische Form; so
haben die Bewohner eine urbane Seite zur Strasse hin und eine geschitzte in den Hof. Die
Parks sind im Hof angeordnet und nehmen insgesamt 30% der Arealflache in Anspruch. Die
Zielgruppe konnte ,,biirgerlich® genannt werden; es entstehen keine Sozial- aber auch keine
Luxuswohnungen. Die Siedlung schafft eine bisher fehlende Verbindung zwischen dem Bahn-
hof Wallisellen und dem Glattzentrum. Auch ansonsten ist die Siedlung mit der Hauptgasse,
der Arkade und den Nebengassen sehr durchléssig. Es entstehen verschiedene Nutzungen:
Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe/ Verkauf. Die Miet- und Eigentumswohnungen werden
rund 1200 Bewohner aufnehmen; in den Biros und Ladengeschaften entstehen tber 3000 Ar-
beitsplatze.**

Gemass B4 wurden im Richti Areal viele Nachhaltigkeitsthemen umgesetzt. Die Gemeinde
hatte eine Sozialvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt und Szenarien durchgespielt, welche Be-
volkerungsgruppe nach Wallisellen ziehen wird. Dies hilft den Amtern und Schulen sich ent-
sprechend zu organisieren. Im Richti wurden die Kriterien flr die 2000-Watt-Gesellschaft er-
fullt. B4 erklart, dass sich die soziale Durchmischung im Areal automatisch ergeben wird. Da
die Wohnungen je nach Lage unterschiedliche Preise haben und sowohl Miete wie auch Eigen-
tum maoglich ist, wird die Durchmischung ohne weiteres erreicht. Ferner betont B4, dass alle
Wohnungen den gleichen Komfort und die gleiche Ausstattung haben. Die Innenhéfe sind so
gestaltet, dass sie auch genutzt werden kénnen und im 6ffentlichen Bereich gibt es Raume und
Platze flr alle Altersgruppen. Die Barrierefreiheit ist kein Thema, da es sich um einen Standard
handelt, der auch gesetzlich verankert ist.

Gemass B4 ist Allreal eine bodenstandige, konventionelle und risikoscheue Gesellschaft. Das
Unternehmen experimentiert nicht mit speziellen Wohnformen, mit den genossenschaftlichen
,mehr als Wohnen Konzepten*, Wohngemeinschaften fiir dltere Personen, etc. Wiederum aber
hélt B4 fest, dass Allreal offen ist fir Projekte, die aber geprift sein und rentieren missen.
Spannungsfelder zwischen den sozialen Anspriichen und den Renditezielen der Investoren sieht
B4 nicht. Wenn das Konzept stimmt, hat die Gesellschaft auch kein Problem mit der Rendite.
Wohnraum fur sozial benachteiligte Menschen ist nicht das Marktsegment von Allreal. Es ist
die Aufgabe der offentlichen Hand, die Subventionen entsprechend zu verteilen. Zum Thema
Kosten und Rendite erklart B4 zudem, dass mit nachhaltigen Massnahmen nicht Kosten gespart
werden. Bei Minergie bspw. werden mit der kontrollierten Liftung Energiekosten gespart. In
der Umsetzung ist es etwas teurerer als eine konventionelle Immobilie und mit der Wartung der
Liftungsanlagen, ergibt sich ein Nullsummenspiel. Zwar werden Energiekosten eingespart,

148 ygl. Website Richti Wallisellen, 25. Juli 2013, 0. S.; http://www.richti.ch
9 ygl. Website Richti Wallisellen, 25. Juli 2013, 0. S.; http://www.richti.ch
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diese gehen aber flr die Wartung der Anlage wieder verloren. Werden zusétzlich weitere Krite-
rien gesetzlich vorgeschrieben, erh6hen sich die Kosten noch mehr.

Schliesslich hélt B4 fest, dass in der Schweiz bereits sehr nachhaltig gebaut wird, was zwar gut
ist, aber u. a. das hohe Preisniveau erklart.

3.4 Kiritische Wurdigung und Vergleich gesellschaftlicher Anspriiche
mit der praktischen Umsetzung

Die vorgestellten Ansétze aus der Immobilienwirtschaft decken sich in Bezug auf die sozialen
Nachhaltigkeitskriterien grésstenteils mit der sozialwissenschaftlichen Sicht. Die in der Theorie
entstandenen Modelle wurden in der Praxis weiterentwickelt oder angepasst. Gemeinschaft und
Sozialstruktur, Gestaltung, Nutzung, Erschliessung und Barrierefreiheit, Wohlbefinden und
Gesundheit sowie Partizipation im Planungsprozess wurden als Hauptthemen aus sozialwissen-
schaftlicher bzw. gesellschaftlicher Sicht identifiziert. Diese deckt greenproperty vollstandig
ab, was nicht weiter erstaunt, da das Gitesiegel alle gdngigen heimischen Standards berlick-
sichtigt. Dasselbe gilt auch fur den Standard SNBS. GeNaB ist ein komprimierter Kriterienka-
talog, der die zwei Themenbereiche Standort und Architektur sowie Gemeinschaft weitlaufiger
beurteilt. Dabei fehlen aber unter den sozialen Themen bspw. die Begegnungsorte flr soziale
Kontakte, eine attraktive Nutzungsmischung oder die Zugénglichkeit fiir alle. Zusétzlich zu den
Empfehlungen SIA 112/1 und den Leitthemen und Leitkriterien des ISS, betonen greenproperty
und GeNaB sowie auch der Standard SNBS den Standort und die Architektur und fiihren diese
als erganzende Kriterien auf.**® Der Standort und die stadtebauliche, ortsspezifische und archi-
tektonische Qualitat sind damit aus Sicht der Immobilienwirtschaft wesentlich wichtiger und
ergdnzen den Kriterienkatalog.™" Der Standort ist auch aus finanzieller Sicht bzw. im ESI ent-
halten, da er den Wert einer Immobilie deutlich beeinflusst. Der Standort wird anhand der Mak-
ro- und Mikrolage beurteilt. Hier sei erwéhnt, dass dieses Kriterium zwar die Nachhaltigkeit
beeinflusst, jedoch stossen gute Standorte auch an Grenzen. Eine nachhaltige Immobilie kann
auch an einem zu Beginn vergleichsweise weniger attraktivem Standort realisiert werden. Die-
ser Standort kann nach und nach weiterentwickelt werden, was auch Investitionen der Kantone
und Gemeinden in den Verkehr oder die Versorgung nach sich zieht. Die Flacheneffizienz und
die Belegungsdichte sind weitere neue Kriterien, die greenproperty und der Standard SNBS
auffiihren. Dadurch wird deutlich, dass sich die Immobilienwirtschaft ernsthaft mit der Ver-
dichtungsthematik auseinandersetzt und im Vergleich zur sozialwissenschaftlichen Perspektive
dieses Kriterium in ihre Kataloge miteinbezieht. Gemdss Credit Suisse wird Nachhaltigkeit

150 Zwar ist bei SIA 112/1 und den Leitthemen des ISS der Standort nicht als Kriterium aufgefiihrt, aber die
Standortqualitat lasst sich auch durch die Themen Nutzung und Erschliessung definieren.

1 Die Standortqualitat wird beim DGNB Zertifizierungssystem gesondert bewertet und ist neben der sozio-
kulturellen und funktionalen Qualitat eine Hauptkategorie, die im Rahmen dieser Arbeit nicht n&her betrachtet
wurde.
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namlich durch einen geringeren Flachenbedarf unter Beachtung einer Mindestbelegungsdichte
geschaffen. Der Landverbrauch wird minimiert, der Energieverbrauch kann reduziert werden
und der offentliche Verkehr sowie die lokale Infrastruktur werden effizienter genutzt.'*
Schliesslich kann interessanterweise festgehalten werden, dass dem ESI oder rein finanziell
betrachtet ein entscheidendes Kriterium der sozialen Dimension fehlt, und zwar die Themen der
Gemeinschaft: soziale Durchmischung, Integration, Solidaritat und Partizipation. Diese Aspek-
te mit dem Pridikat ,,rein sozial“ scheinen fiir die Bewertung einer Immobilie irrelevant zu
sein. Dies kdnnte auch darauf zurtickzufiihren sein, dass es sich um weiche Faktoren handelt,

die kaum gemessen werden konnen.

Die in dieser Arbeit befragten Unternehmen haben alle dasselbe Verstdndnis von Nachhaltig-
keit und sozialer Nachhaltigkeit, das auch den theoretischen Definitionen entspricht. Es kann
insgesamt festgehalten werden, dass Nachhaltigkeit nicht mehr nur die 6kologische Dimension
beinhaltet. Soziale Faktoren werden ebenfalls betont; die Gleichgewichtung der drei Dimensio-
nen hat sich auch in der Praxis durchgesetzt. Allreal jedoch scheint noch nicht so weit zu gehen,
wie die Ubrigen drei Unternehmen, sondern ist weiterhin vor allem 6kologisch getrieben und
setzt infolgedessen hauptséchlich auf Minergie. Die sozialen Massnahmen werden nebenbei
umgesetzt, weil sie dazugehoren und fur die Vermarktung bedeutend sind. Bei den drei anderen
Unternehmen scheint die soziale Nachhaltigkeit denselben Stellenwert zu haben wie die 6kolo-
gischen und 6konomischen Themen. Gemdss den interviewten Personen ist die Gesellschaft
heute auf die Nachhaltigkeitsthemen sensibilisiert und misst ihr grosse Bedeutung zu. Dazu
kommt, dass Immobilien heute eine wichtige Anlageklasse sind, was das nachhaltige Denken
der Investoren auch fordert, wenn sie nicht nur an kurzfristiger Rendite interessiert sind. Ob es
sich dabei um einen Trend handelt, darf bezweifelt werden. Sowohl B1 als auch B2 sprechen
sich dagegen aus, war doch das Bauen schon immer auf einen langeren Zeithorizont und auf
mehrere Generationen ausgerichtet und Immobilien damit stets von Nachhaltigkeitsaspekten
begleitet.>® Die vergleichsweise héhere Sensibilitat fiir Nachhaltigkeit ist heute u. a. dem Kli-
mawandel, dem Bevolkerungswachstum, dem wachsenden Ressourcenverbrauch, der Finanz-
krise, dem Druck der Gesellschaft und dem Medieneinfluss zu verdanken.

Die vier befragten Unternehmen lassen jedoch keine Rickschliisse auf die ganze Branche zu,
sodass die Aussagen weiterhin differenziert zu betrachten sind. Der Total- und Generalunter-
nehmer Losinger Marazzi fuhrt auf seiner Website beziiglich nachhaltigem Bauen nur 6kologi-
sche Aspekte auf: Umweltbelastung, Umweltemissionen, Raumluftqualitat, Baustoffe, etc.>* Es
scheint daher teilweise immer noch die 6kologische Dimension im Fokus zu stehen.

152 ygl. Credit Suisse, 2012, S. 20

133 ygl. Interview mit B1, Credit Suisse, 16. Juli 2013; Interview mit B2, Implenia, 17. Juli 2013
g p

14 ygl. Website Losinger Marazzi, 1. August 2013, o. S.
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Da Nachhaltigkeit nicht gebaut werden kann, gestaltet sich die Praxis entsprechend schwierig.
Es sind diverse Indikatoren vorhanden, die die Erflllung der Kriterien nachhaltiger Immobilien
unterstiitzen. Zu den wichtigsten Kriterien in der Praxis gehdren die gemeinschaftlichen The-
men wie Durchmischung und soziale Kontakte, gefolgt von der Nutzungsvielfalt und Erschlies-
sung — die als Standortqualitdt zusammengefasst werden kdnnen — Partizipation und schliess-
lich Gesundheit und Wohlbefinden.

Die Durchmischung wird von allen Befragten stark gewichtet.™®® Diese versuchen alle Gesell-
schaften durch unterschiedliche Wohnungsangebote und Eigentumsverhaltnisse zu erreichen,
wie die Beispiele im Kapitel 3.3 zeigen. Das Modell ist anders, wenn die gebauten Wohnungen
zum Verkauf stehen. In diesem Fall ist die soziale Nachhaltigkeit nebenrangig und der Aspekt
der Durchmischung fiir die Investoren nicht zwingend notwendig.™® Die Durchmischung lasst
sich sicherlich durch das unterschiedliche Wohnungsangebot erreichen, aber noch effektiver
durch unterschiedliche Standards bzw. Mietpreise. Der Letztere hat die grosste Hebelwir-
kung.™®” Um die Durchmischung zu erreichen, muss aber auch giinstiger Wohnraum fiir Fami-
lien zur Verfiigung gestellt werden.™® B4 halt in diesem Zusammenhang fest, dass die Durch-
mischung nicht erzwungen werden kann und auf Freiwilligkeit basiert. Schliesslich ist es auch
Aufgabe der offentlichen Hand kostenginstigen Wohnraum fir Benachteiligte zur Verfugung
zu stellen.™ Da Genossenschaften kostendeckend arbeiten, kénnen sie giinstigeren Wohnraum
zur Verfugung stellen. Um die Durchmischung weiter zu fordern, wére es denkbar, das Bauland
zwischen einer Genossenschaft und einem renditeorientierten Immobilienunternehmen aufzu-
teilen. Moglicherweise misste auch der Staat mehr regulieren und den Gemeinden bspw. vor-
schreiben, dass ein bestimmter Anteil an preisglinstigem Wohnraum entstehen muss.

B3 betont die Lebendigkeit eines Areals und den st&dtischen Charakter, der flr ihn einen der
Erfolgsfaktoren darstellt.'®® Aber auch B1 und B2 erlautern, dass es Ziel sein muss, eine Art
Mikrokosmos mit stadtischen Merkmalen zu schaffen.’®® Die Lebendigkeit kann wie die
Durchmischung mit glinstigem Wohnraum fiir Familien erreicht werden. Des Weiteren wird die
Lebendigkeit durch die sozialen Kontakte gefordert, da sind sich alle einig. Deshalb ist es ent-
scheidend, kommunikationsférdernde Begegnungsrdume zu schaffen. Dies kdnnen Treffpunkte
fur die Quartierbevolkerung (Cafés, Quartierzentren), Freizeitanlagen (Parks, Sportanlagen)
oder auch virtuelle Communities sein. Diesen Versuch unternimmt die Credit Suisse in der
Siedlung Neugruen. Es wird eine Art Austauschplattform mit Facebook-Charakter aufgebaut,

155 vgl. Interviews mit B1, Credit Suisse, 16. Juli 2013; B2, Implenia, 17. Juli 2013; B3, Mobimo, 12. Juli
2013; B4, Allreal, 25. Juli 2013; Telefoninterview mit B5, CSD Ingenieure, 2. August 2013

156 ygl. Interview mit B1, Credit Suisse, 16. Juli 2013

157 Schon Haussermann erlauterte, dass eine soziale Differenzierung von Raumen oder das hohe bzw. niedrige
Sozialprestige einer Gegend, gezielt durch Preisgestaltung modelliert und verfestigt werden kann, vgl. Hau-
sermann 2004, S. 157

8 ygl. Interview mit B3, Mobimo, 12. Juli 2013

19 ygl. Interview mit B4, Allreal, 25. Juli 2013

100 ygl. Interview mit B3, Mobimo, 12. Juli 2013

181 ygl. Interview mit B1, Credit Suisse, 16. Juli 2013; Interview mit B2, Implenia, 17. Juli 2013
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mit deren Hilfe die Anonymitét gebrochen werden soll und die ,,Neugriienianer* sich im Alltag
gegenseitig unterstiitzen kénnen.*®? Diese Massnahme férdert die soziale Integration und das
Zusammengehorigkeitsgefuhl und tragt zum Wohl der Bewohner bei. Zudem sind sich alle
Befragten einig, dass die unterschiedlichen Nutzungen und die Erschliessung zu den Erfolgs-
faktoren nachhaltiger Areale gehéren.'®® Die Nutzungsvielfalt ist zu verfolgen, da sie Angebote
fur unterschiedliche Lebensalter und Haushaltstypen bietet und damit ein Areal positiv aufwer-
tet. Im Hinblick auf &ltere Menschen ist bspw. eine Nahversorgung entscheidend. Die Er-
schliessung wird in Zukunft weiterhin an Wichtigkeit gewinnen, da der 6ffentliche Verkehr und
die Mobilitat zu zentralen Themen unserer Gesellschaft gehoren.

Wie im Beispiel von Schorenstadt erldutert, fuhrte der Einbezug der Stakeholder in das Projekt
zum Resultat, dass es keine Einsprachen und damit auch keinen Bauverzug gab. Somit ist Parti-
zipation starkt an die Akzeptanz geknupft.

Letztlich wird auf die Gesundheit und das Wohlbefinden der Bewohner geachtet, was heute
eigentlich eine Selbstverstdndlichkeit und zum Standard geworden ist und teilweise mit Vor-
schriften reguliert wird, z. B. mit Blick auf Emissionsgrenzwerte. Auf dieses Kriterium sind die
befragten Personen nicht ausfuhrlich eingegangen. Hier sei erwéhnt, dass sich auch viele 6ko-
logische Massnahmen mit den sozialen Ansprichen decken. Die Reduktion der Umweltemissi-
onen, Verunreinigungen und Abfalle tragen direkt zur Gesundheit der Menschen bei und damit
auch zum sozialen Kriterium Gesundheit und Wohlbefinden.

Die Barrierefreiheit war ein weiteres Thema, das kaum angesprochen wurde. Es scheint nach
der Einfuhrung der Norm SIA 500 ebenfalls selbstverstandlich zu sein und sich als Standard
etabliert zu haben. In diesem Zusammenhang wird die Anpassungsfahigkeit und Nutzungsfle-
xibilitat der Immobilie stérker betont.

Die Kriterien sozialer Nachhaltigkeit sind in der Immobilienbranche bekannt. Die Interviewten
betonen jedoch, dass das Ziel nicht darin besteht, alle Kriterien und alle Dimensionen absolut
zu erfullen. Stattdessen gilt es, eine Sensibilitat fir Themen der Nachhaltigkeit aufzubringen
und um deren Umsetzung bestrebt zu sein. Letztendlich geht es darum, die Nachhaltigkeitskri-
terien im Rahmen des Mdglichen und in Anbetracht der Renditeziele der Anleger bzw. der Im-
mobilienwirtschaft zu realisieren. Denn nachhaltig heisst auch, eine Rendite zu erwirtschaften.
Die befragten Unternehmen sind an der Borse kotiert. Ihre Aktionére erwarten hohe Renditen
und deshalb missen sie gewinnmaximierend wirtschaften. Die Schwierigkeit bei Nachhaltig-
keitsinvestitionen ist es, dass in die Zukunft investiert wird. B1, B2, B3 und B5 sind Uberzeugt,
dass die Erflllung der sozialen Aspekte fiir den Investor und Eigentiimer wirtschaftliche Vor-
teile bringt, da die Immobilie in Zukunft an Wert gewinnen — oder mindestens den Wert erhal-

192 ygl. Interview mit B1, Credit Suisse, 16. Juli 2013
193 ygl. Interviews mit B1, Credit Suisse, 16. Juli 2013; B2, Implenia, 17. Juli 2013; B3, Mobimo, 12. Juli
2013; B4, Allreal, 25. Juli 2013; Telefoninterview mit B5, CSD Ingenieure, 2. August 2013
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ten — wird, vgl. auch Kapitel 4.2.2% Nicht zuletzt deshalb stellt sich die Frage, aus welchen
Grunden die Immobilienwirtschaft tatsachlich die sozialen Massnahmen ergreift. Sind die
nachhaltigkeitsorientierten Investitionen auf gesellschaftliche Verantwortung oder wirtschaftli-
che Chancen zuruckzufihren? Nicht immer werden sozialen Massnahmen auf idealistischen
Grinden basieren, sondern weil sie den Wert der Immobilie steigern und schliesslich auch ein
Vermarktungsinstrument sind.

Die soziale Nachhaltigkeit bleibt in der Praxis weiterhin abstrakt und kann noch nicht auf deren
Praxistauglichkeit gepruft werden, denn keines der vier Unternehmen konnte ein bereits gebau-
tes Areal als umfassend nachhaltig prasentieren. Die vorgestellten Immobilienprojekte (vgl.
Kapitel 3.3), die gewisse soziale Nachhaltigkeitsansprtiche erfullen, befinden sich noch im Bau.
Ob sich die soziale Nachhaltigkeit bestatigen lasst, kann erst in mehreren Jahren beurteilt wer-
den. Ferner sei auch erwéhnt, dass das Ziel nicht nur ein nachhaltiger Bau ist, sondern ebenso
eine nachhaltige Bewirtschaftung der Immobilien.

Die befragten Personen haben auch die Kritik der Sozialwissenschaftler bestétigt. Es wurde der
Eindruck vermittelt, dass die Experten das Thema aus der VVogelperspektive betrachten. Viele
Leitthemen und Ziele wurden definiert, die Antworten bleiben jedoch eher oberflachlich und
allgemein formuliert.'®® Mehr konkrete Beispiele, mehr Massnahmen und damit mehr Tiefe
wéren winschenswert gewesen. Es wurden keine wirklichen Innovationen genannt; die
Massnahmen beziglich der sozialen Kriterien sind ahnlich und zielen auf die Umsetzung der
definierten Kriterien. B1 betont deshalb, dass es Mut und Zeit braucht, um Neues
auszuprobieren. Deswegen sind Leute gefragt, die sich fir Nachhaltigkeit und nachhaltiges
Bauen engagieren.’® Insbesondere die Sozialwissenschaftler miissen sich iiberlegen, wie sie
ihre Anliegen besser an die Praxis vermitteln kénnen. Dabei kdénnen u. a. Aspekte und Vorge-
hensweisen aus der 6kologischen Dimension und deren Industrielobby eine Hilfestellung bie-
ten.

4 Wirtschaftliche Vorteile und Herausforderungen sozialer Nachhaltigkeit

Nach der kritischen Wirdigung der Verfahren zur Beurteilung der sozialen Nachhaltigkeit und
der Sichtweisen sowie der Umsetzung in der Praxis, sollen in diesem Kapitel die wirtschaftli-
chen Vorteile nachhaltiger Immobilien (vgl. Kapitel 4.1) sowie die Herausforderungen und
Grenzen sozialer Nachhaltigkeit (vgl. Kapitel 4.2) néher diskutiert werden.

184 ygl. Interviews mit B1, Credit Suisse, 16. Juli 2013; B2, Implenia, 17. Juli 2013; B3, Mobimo, 12. Juli
2013; Telefoninterview mit B5, CSD Ingenieure, 2. August 2013

1% Diese hohe Flugebene kritisieren auch Drilling und Weiss: Letztlich bleiben ,erhebliche Defizite in der
Ubersetzung von sozialen Nachhaltigkeitszielen in entsprechende Massnahmen®, vgl. Drilling/Weiss 2012, S.
4,
168 ygl. Interview mit B2, Implenia, 17. Juli 2013
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4.1 Wirtschaftliche Vorteile und Performance nachhaltiger Immobilien

Der bedeutendste Treiber fir Investitionen in nachhaltige Immobilien ist der wirtschaftliche
Vorteil, der zur 6konomischen Dimension der Nachhaltigkeit gehdrt. Wahrend Investoren nach
héheren bzw. stabileren Einnahmen und Immobilienwerten streben, sind Nutzer insbesondere
an geringen bzw. stabileren Nutzungskosten interessiert.*®” Fir Gromer impliziert bereits der
Begriff der Nachhaltigkeit, ,,durch seine gleichgewichtete Berilicksichtigung der drei Dimensio-
nen Okonomie, Okologie und Soziales, dass nachhaltige Immobilien im Vorteil gegeniiber
konventionell geplanten, erstellten und bewirtschafteten Immobilien sein sollten.«!®®

In Abb. 6 ist ersichtlich, wie sich aus den Eigenschaften nachhaltiger Immobilien wirtschaftli-
che Vorteile ergeben. Bspw. fuihrt eine gesteigerte Funktionalitat, Lebensdauer und Flexibilitét
zu hoherem Mietsteigerungspotential und stabileren Cash-Flows. Ein gesteigertes Wohlbefin-
den der Gebaudenutzer fuhrt zu héherer Arbeitsproduktivitét, aber auch zu geringerem Auftre-

ten von Allergien, geringeren Fehlzeiten oder weniger Mitarbeiterwechsel.**

Gebdudeeigenschaften (Beispiele) Wirtschaftliche / finanzielle Vorteile

Geringere Bewirtschaftungskosten

Energieeffizienz

Marketing- und Imagevorteile; geringeres
Leerstandsrisiko; stabilerer Cash-Flow

Geringere Umwelteinflisse / -Risiken

Héheres Mietsteigerungspotenzial

Gesteigerte Funktionalitat,
Betriebsfahigkeit, Lebensdauer, Flexibilitat

Geringeres Risiko des Ausfalls von
technischen Gebaudesystemen

Unkompliziertere Durchfiihrung von
Instandhaltungs- und Wartungsaktivitaten

Gesteigerte Produktivitat der
Gebdaudenutzer

Gesteigertes Wohlbefinden der
Geb&udenutzer

Reduzierung des Auftretens von ,Sick-
Building Syndromes*, geringeres
Prozesskosten- u. Kompensationsrisiko

Abb. 6: Wirtschaftliche Vorteile nachhaltiger Immobilienanlagen,

Gromer (2012), S. 93.

Verschiedene Studien bestétigen insgesamt eine positive Auswirkung der Innenraumqualitét
auf das Nutzungsverhalten und die Arbeitsproduktivitdt, was insbesondere bei kommerziell
genutzten Immobilien bedeutend ist. Die Resultate weisen zwar eine grosse Spannbreite auf,
aber die wirtschaftlichen Vorteile sind unbestritten. Die unterschiedlichen Ergebnisse deuten

1°7ygl. Gromer 2012, S. 93
1% Gromer 2012, S. 93
189 ygl. Rottke/Reichardt 2010, S. 49; Gromer 2012, S. 93-94
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auch auf die Schwierigkeit der Quantifizierung von wirtschaftlichen Vorteilen hin, was
ebenfalls von B1 und B2 festgehalten wurde.!™

Meins und Burkhard beklagen zuséatzlich die fehlenden Daten, um die Zahlungsbereitschaft fur
andere Nachhaltigkeitsmerkmale zu messen.”* Der CRESS*? lasst aber darauf schliessen, dass
eine Zahlungsbereitschaft fir Nachhaltigkeitsmerkmale bei Betriebsimmobilien in der Schweiz
besteht. So beriicksichtigen bei Immobilienentscheidungen 80% der befragten Unternehmen
immer oder meistens das Thema Nachhaltigkeit. 51% sind bereit fir Nachhaltigkeit mehr zu
bezahlen, wobei die Zahlungsbereitschaft beim Kauf héher ist als bei der Miete. Die Unter-
nehmen sind bereit, gegeniiber herkdmmlichen Flachen fur nachhaltige Immobilien im Durch-
schnitt rund 7,1% mehr zu bezahlen. Dabei werden die hdchsten Aufpreise fur nachhaltige Bu-
roflachen erzielt.!” Bei der ersten Befragung im Jahr 2009 wurde noch die Zahlungsbereit-
schaft fur die einzelnen Nachhaltigkeitsmerkmale untersucht. Dabei waren 55% der befragten
Unternehmen bereit, fir das Merkmal Flexibilitat und Polyvalenz mehr zu bezahlen. Bei Ener-
gie und Wasserabhangigkeit waren es 50%, fir Komfort und Gesundheit (L&rm, Tageslicht,
Luftung, etc.) 47% und fir Erreichbarkeit und Mobilitat betrug die erhdhte Zahlungsbereit-
schaft 43%.1™

Drei der vier genannten Nachhaltigkeitsmerkmale, fiir die die befragten Unternehmen bereit
waéren, mehr zu bezahlen, sind als soziale Nachhaltigkeitskriterien bekannt und wurden im Ka-
pitel 2 ausfiihrlich diskutiert. Die Erfiillung dieser sozialen Aspekte in der Dimension Gesell-
schaft hat somit fiir den Investor auch wirtschaftliche Vorteile. Dies bestatigen auch B1, B2, B3
und B5. Gemass B1 fliessen die Annahmen der hoéheren Mieten und hoheren Werte der als
nachhaltig eingestuften Immobilien in die Bewertung mit ein. Fir B3 sind die sozial nachhalti-
gen Massnahmen ein Zusatznutzen (Added Value), der langfristig eine héhere Rendite in Aus-
sicht stellt. Schliesslich sind auch B2 und B5 (iberzeugt, dass die Mehrkosten heute anfallen,
damit in Zukunft eingespart werden kann.'”®> Nachhaltigkeit bedeutet langfristigen konomi-
schen Erfolg, aber oft stehen die Anforderungen der Nachhaltigkeitsdimensionen im Konflikt
mit kurzfristigen finanziellen Zielen eines Unternehmens.*”® Bilanziell konnte noch nicht nach-
gewiesen werden, inwieweit sich die soziale Dimension auf die wirtschaftliche Vorteilhaf-

tigkeit auswirkt.*’

170 ygl. Gromer 2012, S. 94; vgl. CB Richard EllissfCCRS 2012, S. 25; Interview mit B1, Credit Suisse, 16.
Juli 2013; Interview mit B2, Implenia, 17. Juli 2013

"L ygl. Meins/Burkhard 2010, S. 20

172 ygl. Fussnote 74, Kapitel 3.1

13 ygl. CB Richard Ellis/CCRS 2012, S. 14, 19. Diese Aussagen beziehen sich auf die Schweiz. Einen Uber-
blick uber weitere vorhandene Studien liefert Gromer 2012, S. 103-107

7% ygl. CB Richard Ellis/fCCRS 2009, S. 32

7> vgl. Interviews mit B1, Credit Suisse, 16. Juli 2013; B2, Implenia, 17. Juli 2013; B3, Mobimo, 12. Juli
2013; Telefoninterview mit B5, CSD Ingenieure, 2. August 2013

178 ygl. von Flotow 2011, S. 9

7 ygl. Busse 2012, S. 22
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Bei Minergie — das zwar kein Nachhaltigkeitslabel sondern ein Energiestandard ist — war der
Markt in den letzten Jahren bereit, fur Einfamilienh&user 7% und bei Stockwerkeigentum 3,5%
mehr zu bezahlen.'” Fir eine neue Minergie-Wohnung waren zwischen 2002 und 2009 die
Nettomieten um 6% hoher als jene von konventionellen Wohnungen, bei gegebener Lage,
Grosse und Alter. Durch den reduzierten Energiekonsum waren die Nebenkosten um 6,1% tie-
fer und insgesamt ergab sich fir den Minergie-Mieter eine 4,9% hdhere Bruttomiete.'”® Uber
die Zeit zeigte sich jedoch, dass sich die Mietertrdge zwischen Minergie und konventionellen
Wohnungen angleichen. Zu Beginn bzw. bis 2005 waren die Unterschiede deutlich héher als in
den letzten Jahren.'®® Dies kénnte ein Indikator dafiir sein, dass Minergie alleine dem Markt
nicht mehr genlgt. Ebenfalls wirde es die Aussagen unterstitzen, dass Minergie heutzutage bei
beinahe allen Bauunternehmen zum Standard gehort. Gemass Domenig ist in der Schweiz Mi-
nergie quasi vorgegeben; darunter baut niemand mehr. Ein Einfamilienhaus ohne Minergie
kann kaum mehr verkauft werden.'®" Gemass Busse bestehen gesicherte Erkenntnisse, dass
nachhaltige Gebaude energiebilanziell sparsamer und ressourcenschonender sind, was letztlich

die Betriebskosten reduziert und infolgedessen Einfluss auf die Werterhaltung hat.*®?

Die Meinungen zu den Mehrkosten fiir Nachhaltigkeit gehen auseinander. Bei der CRESS Un-
tersuchung 2009 waren 65% der befragten Unternehmen der Meinung, dass Nachhaltigkeit bei
Betriebsimmobilien keine Mehrkosten verursacht. 25% der Teilnehmenden schétzen den Nut-
zen sogar hoher als die Kosten. Nur 16% waren der Meinung, dass Nachhaltigkeit mehr kostet
als niitzt.*® Auch Liitzkendorf und Lorenz behaupten, dass sich nachhaltige Gebaude ohne ho-
here Investitionskosten realisieren lassen. Die Kosten sind deutlich héher, ,,[...] wenn ein
Gebaude von einem Basisentwurf ausgehend im Sinne additiver Massnahmen verbessert wird.
Folgt man jedoch den Grundsétzen der integralen Planung und setzt ein zunéchst entwickeltes
Gesamtkonzept um, so erreicht man eine hohe Qualitat zu nur geringen Mehrkosten oder kann
die Baukosten sogar reduzieren.“'®* Bei hochwertigen und langlebigen Gestaltungen kénnen
unter Umstanden die Instandhaltungskosten reduziert werden. Jedoch ist zu beachten, dass sich
bei hoch technisierten Bauten gegebenfalls die Kosten fiir die Wartung und Instandhaltung der
technischen Anlagen erhéhen und damit keine Ersparnisse erzielt werden kénnen.'®® B4
behauptet sogar, dass dies schon bei Minergie der Fall ist. Die Energieeinsparungen, die durch
die kontrollierte Luftung gemacht werden, gehen fir die Kontrolle und Instandhaltung der

178 ygl. Salvi et al. 2008, S. 10 ; Ritz/ von der Assen 2009, S. 77

19 ygl. Salvi et al. 2010, S. 15

180 ygl. Salvi et al. 2010, S. 15

181 ygl. Domenig 2013, S. 30; Interview mit B1, Credit Suisse, 16. Juli 2013; Interview mit B2, Implenia, 17.
Juli 2013

182 ygl. Busse 2012, S.21-22

183 ygl. CB Richard Ellis/CCRS 2009, S. 31

184 ygl. Lutzkendorf/Lorenz 2007, S. 61; Steppeler 2010, S. 286

18 ygl. Liitzkendorf/Lorenz 2007, S. 61
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Anlage wieder verloren.'®® Domenig wiederum ist der Meinung, dass ein nachhaltiges Gebaude
mehr kostet, jedoch durch gute Planung und Umsetzung Uber die Betriebsnebenkosten
reingeholt werden kann. So verdeutlicht er anhand eines Beispiels mit dem Auto die Situation:
,Wenn Sie in der Anschaffung ein paar Tausend Franken mehr zahlen, daftr aber nur noch 5
statt 10 Liter brauchen und auch der Service um 50% gunstiger ist, dann hat sich das schnell
amortisiert.“'®” Diese These unterstiitzen auch B1 und B2, die sich fiir héhere Kosten der
Nachhaltigkeitsmassnahmen aussprechen.*®®

Aufgrund der fehlenden Daten resp. der zu geringen Anzahl nachhaltiger Immobilien und ent-
sprechender Studien, lassen sich keine genauen Angaben zu héheren Mieten oder héheren Im-
mobilienwerten bei Nachhaltigkeit machen.'® Durch die gemachten Aussagen, lasst sich den-
noch festhalten, dass nachhaltige Immobilien einen Mehrwert generieren. Sei dies Uber Ar-
beitsproduktivitat, Energieeinsparungen, geringere Bewirtschaftungskosten oder durch ein bes-
seres Image. Letzteres ist insbesondere auch tber Labels zu erreichen, da diese eine Kommuni-
kation nach aussen bewirken. Alle Interviewpartner waren sich einig, dass Zertifizierungen von
Immobilien mit Mehrkosten verbunden sind. Diese Mehrkosten kénnen bei grosseren Uberbau-
ungen auf den Mieter Uberwalzt werden und sind aufgeteilt auf den Quadratmeter kaum spur-
bar. Die Mieter selbst aber waren nicht bereit, fiir das Label mehr zu bezahlen.*®
Nachhaltigkeitsaktivitdten und der daraus generierte Mehrwert konnten langfristig zum Stan-
dard werden. Immobilien, die diesen Standard nicht erfillen, laufen Gefahr, schwieriger und zu
schlechteren Konditionen vermietet oder verkauft zu werden.***

4.2 Herausforderungen und Grenzen sozialer Nachhaltigkeit

Wie bereits erwahnt, kann Nachhaltigkeit nicht gebaut werden. Es ist kein Konstrukt, sondern
kann durch unterstlitzende Massnahmen gefordert werden, um die sozialen Ziele der Nachhal-
tigkeit zu erreichen. Doch auch diese Massnahmen versprechen keinen sicheren Erfolg. Als
eine der grossten Herausforderungen kann das Ziel der Durchmischung bezeichnet werden.
Eine soziale Durchmischung ist nur bedingt planbar, da menschliche Verhaltensweisen nicht
konkret vorhergesagt werden konnen. ,,ES braucht beispielsweise ein Commitment zur Gemein-
schaft, eine gewisse Toleranz und eine Bereitschaft zur Integration an diesem Standort.
Durch die zukiinftige Verdichtung in der Schweiz gewinnt das Thema Nachbarschaft'*® und

18 ygl. Interview mit B4, Allreal, 25. Juli 2013

187 ygl. Domenig 2013, S. 30

188 yigl. Interview mit B1, Credit Suisse, 16. Juli 2013; Interview mit B2, Implenia, 17. Juli 2013

189 ygl. Gromer 2012, S. 107; CCRS 2011, S. 33

%0 ygl. Interviews mit B1, Credit Suisse, 16. Juli 2013; B2, Implenia, 17. Juli 2013; B3, Mobimo, 12. Juli
2013; B4, Allreal, 25. Juli 2013

191 ygl. Gromer 2012, S. 107

192 Kanton Basel-Stadt 2012, S. 49; Leistungsgruppe des Nationalen Forschungsprogramms 54 2011, S. 32

193 In der Sprache der Sozialwissenschaften bedeutet Nachbarschaft Verdichtung, vgl. Drilling 2012, S. 20
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damit auch Integration weiter an Bedeutung. Die Integration ist eines der zentralen Themen in
der Sozialforschung. Diesbeztiglich muss auch auf die Rolle des Staates mit Blick auf die Integ-
rationspolitik, welche entscheidenden Einfluss nehmen kann, hingewiesen werden. Die Politik
tragt damit ihren Teil zur Integration bei. So ist kritisch darauf hinzuweisen, dass ,,das zivilge-
sellschaftliche Engagement nicht zum Vorwand genommen werden darf, auf staatliches Han-
deln zu verzichten.“*** Auf Integrationsaspekte kann im Rahmen dieser Arbeit allerdings nicht
naher eingegangen werden.*®

Um die Heterogenitat bei der Mieterschaft zu férdern, sind diverse Massnahmen erforderlich.
Neben den unterschiedlichen Wohnungs- und Nutzungsangeboten lasst sich die soziale Durch-
mischung am effektivsten durch den Mietpreis erzielen. Doch schon alleine eine Neubau-
Siedlung mit guter Erschliessung schrankt die soziale Durchmischung stark ein — unter dem
Aspekt der vorherrschenden Marktmieten. Das Angebot an gunstigem Wohnraum ist die zweite
Herausforderung. Die gewinnmaximierenden Immobiliengesellschaften kdnnen nicht gunstigen
Wohnraum anbieten, da sie fur ihre Aktiondre und Investoren sowie die wirtschaftliche Nach-
haltigkeit des Unternehmens Rendite generieren missen. Hier sind Genossenschaften und die
offentliche Hand vermehrt gefragt. Denn durch die gunstigere Vergabe des Baulandes an die
Genossenschaften, konnen die letzteren bspw. kostendeckende und entsprechend tiefere Miet-
zinsen verlangen. Die entscheidende Funktion im Markt tragen die Investoren. Wenn diese
Uberzeugt sind, dass eine nachhaltige Immobilie langfristig eine gesicherte Rendite abwirft,
werden sie Nachhaltigkeitsmassnahmen umsetzen. Die Grenzen der sozialen Nachhaltigkeit
sind damit die definierte Rendite und die Nachfrage am Markt.'*® Nachhaltige Immobilien wer-
den wie jedes Produkt lediglich bei einer gegebenen Nachfrage angeboten.

Obwohl es zahlreiche Ansdtze fur nachhaltige Immobilien gibt, herrscht ein Mangel an Mecha-
nismen, um soziale Belange mit der wirtschaftlichen Rentabilitat zu verbinden.*®” Zu den weite-
ren Herausforderungen zahlen daher die Themen Messung und Quantifizierung. Es stellt sich
die Frage, ob und in welchem Zeitraum die hoheren Investitionskosten fur Nachhaltigkeit
amortisiert werden konnen.'*® Erst eine klare Quantifizierung der Vorteile sozialer Massnah-
men wird auch die letzten Gegner Uberzeugen koénnen. Schliesslich missen die Nachhaltig-
keitsaspekte starker in der Bewertung von Immobilien berticksichtigt werden. Es muss deutli-
cher werden, dass der ékonomische Wert einer Immobilie auch von sozialen Nachhaltigkeits-
merkmalen beeinflusst wird. So ist auch bei der Schatzung von Immobilien eine Angabe zur
Nachhaltigkeit seit Januar 2012 empfohlen.'*®

194 Sommerfeld 2004, o. S., zit. in Drilling/Schnur 2011, S. 21

1% Fiir weiterfiihrende Literatur vgl. Drilling, M./ Schnur, O./ Zakrzewski, Ph. (Hrsg.). (2013). Migrationsort
Quartier: Zwischen Segregation, Integration und Interkultur. Wiesbaden 2013

1% ygl. Interviews mit B1, Credit Suisse, 16. Juli 2013; B2, Implenia, 17. Juli 2013; B3, Mobimo, 12. Juli
2013; Telefoninterview mit B5, CSD Ingenieure, 2. August 2013

97 ygl. Rottke/Reichardt 2010, S. 44

198 ygl. Busse 2012, S. 23

199 ygl. Swiss Valuation Standards 2012, zit. in CCRS & IBI 2012, S. 6
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Einen wesentlichen Anreiz fur Investitionen in nachhaltige Immobilien stellen regulatorische
Rahmenbedingungen dar.?® So hélt auch Drilling fest, dass man die Empfehlung SIA 112/1 zu
einer Norm machen konnte, da Normen viel bewirken.?* Als Beispiel seien hier die Vorschrif-
ten im Okologischen Bereich genannt oder die Norm SIA 500. Die Energieeffizienz ist mittler-
weile eine Standardanforderung in der Immobilienbranche. Und wie bereits im Kapitel 3.4 er-
lautert, scheint seit der Einfuhrung der Norm SIA 500 das Thema Barrierefreiheit eine Selbst-
verstandlichkeit zu sein.

,,Nachhaltige Quartierentwicklung vollzieht sich im Rahmen einer gesamtstadtischen Entwick-
lungsstrategie, die von einer Vielzahl von Akteuren und ihren Entscheidungen gestaltet wird
(z.B. wirtschafts- und sozialpolitische Entscheidungen der Verwaltung, der Privatwirtschatft,
Institutionen im sozialen Bereich, Stiftungen).“*** Diesen Akteuren und ihren oft unterschiedli-
chen Meinungen gerecht zu werden, ist eine grosse Herausforderung; ebenso die fachubergrei-
fende Zusammenarbeit und Kommunikation von Vertretern aus unterschiedlichen wissenschaft-
lichen Bereichen, wie Okonomie, Ingenieurwesen, Naturwissenschaft, Stadtplanung, Geogra-
phie, etc.”®® Zusammen mit weiteren Betroffenen im Rahmen der Partizipation Bediirfnisse und
Ziele zu diskutieren, ist dusserst komplex, anspruchsvoll und erfordert viel Sozialkompetenz.
Aber genau in solchen Prozessen kann der sozialen Nachhaltigkeit Rechnung getragen werden.
Diese Beteiligung ist das Schlisselkriterium, auch wenn es um die Entwicklung des Liegen-
schaftenbestandes geht. Bestehende, altere Siedlungen werden vielfach von wirtschaftlich und
sozial benachteiligten Bevolkerungsgruppen bewohnt. Dort ist oft das Zusammenleben ange-
strengt und die Bausubstanz sanierungsbediirftig. In den kommenden Jahren besteht in diesem
Bereich viel Nachholbedarf, um die Lebensqualitat der Bewohner zu sichern und zu verbes-

sern.?%

5  Schlussbetrachtung

51 Fazit

,Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, welche die Bediirfnisse der Gegenwart befrie-

digt, ohne die Mdglichkeiten kiinftiger Generationen zu gefahrden, ihre eigenen Bedurfnisse zu

200 91, Gromer 2012, S. 86

21 ygl. Drilling 2012, S. 18

202 ygl. Drilling 2008, S. 21

203 ygl. Busse 2012, S. 229

24 \Weiterfilhrende Literatur unter: Bundesamt fiir Raumentwicklung [ARE]/ Bundesamt fiir Migration
[BFM]/ Bundesamt fur Wohnungswesen [BWO]/ Bundesamt fir Sport [BASPO]/ Fachstelle fiir Rassismus-
bekampfung [FRB]/ Eidgendssische Kommission fur Migrationsfragen [EKM] (Hrsg.) (2013). Quartiere im
Brennpunkt: gemeinsam entwickeln, vielfaltig gestalten Erfahrungen zur Quartierentwicklung aus dem Pro-
gramm ,,Projets urbains — Gesellschaftliche Integration in Wohngebieten. Bern 2013
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befriedigen.“?*® So ist die Schweiz verpflichtet auch kiinftigen Generationen einen attraktiven
Lebensraum zu bieten. Eine nachhaltige Immobilie erfillt gleichermassen die Ziele von Wirt-
schaft, Gesellschaft und Okologie. Wahrend noch vor wenigen Jahren die dkologische Dimen-
sion im Vordergrund stand, versucht die Immobilienbranche heute allen Dimensionen gerecht
zu werden. Die Ansatze zur Beurteilung der Nachhaltigkeit sind ganzheitlicher geworden und
die sozialen Themen in den verschiedenen Verfahren vorwiegend identisch. Zu den wichtigsten
sozialen Kriterien in der Praxis gehtren die gemeinschaftlichen Themen wie Durchmischung
und soziale Kontakte, gefolgt von der Nutzungsvielfalt und Erschliessung — die unter Standort-
qualitdat zusammengefasst werden koénnen — Partizipation und schliesslich Gesundheit und
Wohlbefinden. Diese Themen wurden auch von den Sozialwissenschaftlern definiert und ste-
hen flr Erfolgsfaktoren nachhaltiger Areale. Nachhaltigkeit kann nicht gebaut werden; die Kri-
terienkataloge sind als Planungshilfe und Checkliste anzusehen. Wie die vorgestellten Projekte
zeigen, steckt die Umsetzung noch in den Kinderschuhen. Deshalb bleibt soziale Nachhaltigkeit
in der Praxis weiterhin abstrakt. Dies liegt nicht zuletzt daran, dass soziale Themen weiche Fak-
toren darstellen, die kaum greifbar sind und gemessen werden kénnen.

Die befragten Personen haben den Eindruck vermittelt, dass sie das Thema soziale
Nachhaltigkeit aus der Vogelperspektive betrachten. Viele Leitthemen und Ziele wurden
definiert, die Antworten bleiben jedoch eher oberflachlich und allgemein formuliert. Mehr
konkrete Beispiele, mehr Massnahmen und damit mehr Tiefe waren wiinschenswert gewesen.
Es wurden keine wirklichen Innovationen genannt; die Massnahmen beziiglich der sozialen
Kriterien sind &hnlich und zielen auf die Umsetzung der definierten Kriterien.

Sozial nachhaltig zu agieren, heisst nicht nur sozial Benachteiligte zu unterstiitzen und dabei
auf die Rendite zu verzichten. Die soziale Dimension deckt die Anspriiche und Beddrfnisse der
Gesellschaft. Dazu gehoért auch eine nachhaltige und funktionierende Wirtschaft. Solange die
Renditeziele der Investoren erfillt bleiben, werden Nachhaltigkeitsaktivitaten stattfinden. Die
Grenze sozialer Nachhaltigkeit bilden somit die Rendite und der Markt. Langfristige Entwick-
lungen sind mit Unsicherheiten verbunden und deshalb ist es wichtig, dass Immobilien mit den
sich andernden Rahmenbedingungen der Umwelt, Gesellschaft, Wirtschaft und Politik zurecht-
kommen. Damit wird das Risiko einer Wertminderung reduziert oder die Mdglichkeit zur
Wertsteigerung der Immobilie erhdht. Aus diesen Grinden wird in die Nachhaltigkeit inves-
tiert. Ob nun die Motivation der Unternehmen lediglich auf die wirtschaftlichen Chancen zu-
rickzufiihren ist oder doch mit gesellschaftlicher Verantwortung zu tun hat, kann nicht ab-
schliessend beantwortet werden. Nachhaltigkeitsmassnahmen sind heute oft mit Mehrkosten
verbunden, damit in Zukunft eingespart werden kann und entsprechend auch die Rendite si-
chergestellt wird.

25 ARE 2012, S. 8
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5.2 Ausblick

Damit die Schweiz kiinftigen Generationen attraktiven Lebensraum bieten, die Folgen des Be-
volkerungswachstums und der Zuwanderung meistern und die Zersiedelung begrenzen kann, ist
verdichtetes Bauen unerldsslich. Durch die Verdichtung gewinnen Arealentwicklungen und
soziale Themen weiter an Bedeutung. So hélt auch das Bundesamt fur Raumentwicklung fest,
dass ,,die Entwicklung neuer und nachhaltiger Quartiere, die zugleich verdichtet, multifunktio-
nal, sozial und intergenerationell durchmischt sind und somit eine breite Bevolkerung anspre-
chen, eine der grossen Herausforderungen der kommenden Jahrzehnte darstellen. Ob in der
Schweiz die Nachhaltigkeit der bebauten Umwelt spiirbar gesteigert werden kann, héngt stark
vom Erfolg solcher Projekte ab, die nicht nur hinsichtlich der stadtebaulichen Form und der
Typologie der Gebaude, sondern auch in Bezug auf die 6kologische Leistung und soziokultu-
relle Integration beispielhaft sind.“?°® Dabei sind nicht nur neue Areale relevant; die Aufmerk-
samkeit sollte starker auf den Immobilienbestand gelegt werden, denn der Anteil vom Neubau
am Bestand betréagt jahrlich nur 1%.

Da eine nachhaltige gesellschaftliche Entwicklung auf einer solidarischen und gerechten Ge-
sellschaft beruht, ist es notwendig, sozial Benachteiligte zu unterstitzen. Renditemaximierende
Immobilienunternehmen werden aber keinen Wohnraum fir diese Zielgruppe zur Verfiigung
stellen. Dies ist Aufgabe der 6ffentlichen Hand. Letztere kann bspw. den Genossenschaften
verglnstigt Land zur Verfugung stellen oder mehr Regulierungen durchsetzen. Durch die ver-
glnstigte Landabgabe, kdnnen Genossenschaften gunstiger bauen und entsprechend tiefere
Mietzinse verlangen. Durch eine stérkere Regulierung wére es maoglich, einen bestimmten An-
teil an preisgunstigen Wohnungen auf dem Grundstiick vorzuschreiben. Ein weiterer Ansatz
waére die Aufteilung des Areals zwischen Genossenschaft und renditeorientierten Unternehmen.
Dies fordert die beanspruchte Durchmischung in einem Areal. Interessant ware es in einem
nachsten Schritt, die Sichtweise der Genossenschaften und der 6ffentlichen Hand zu dieser
Thematik zu untersuchen.

Heute herrscht ein Uberangebot an verschiedenen Empfehlungen und Zertifizierungsverfahren
zu Beurteilung nachhaltiger Immobilien. Parallel dazu ist aber die Vergleichbarkeit und
Transparenz kaum gegeben. Durch die Integration bewahrter Hilfsmittel, Instrumente und La-
bels, mit Beriicksichtigung der schweizerischen Gegebenheiten, soll der SNBS ein gemeinsa-
mes Verstandnis des nachhaltigen Bauens in der Schweiz schaffen. Man darf gespannt sein, ob
dies gelingt und wie sich der Standard SNBS in der Schweiz entwickeln wird.

Wahrend vor flinf Jahren noch die Frage diskutiert wurde, ob sich Minegrie lohnt, ist es heute
zu einem Standard geworden. Winschenswert wére es, wenn sich gewisse soziale Kriterien
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ebenfalls zu einem Standard entwickeln wirden. Dafur sind evtl. Normen oder Regelungen
notig. Betrachtet man die Okologische Dimension, so wird deutlich, dass die meisten
umweltpolitischen Massnahmen tiber Auflagen durchgesetzt wurden.

Die Immobilienbranche kann als konservativ eingestuft werden. Dies liegt nicht zuletzt an der
Eigenarten der Immobilie. Durch die hohe Kapitalbindung, Standortgebundenheit und
Langlebigkeit haben bereits kleine Fehlentscheidungen entscheidende Konsequenzen. In
diesem Rahmen gestalten sich Innovationen schwierig. Dabei sind aufgrund der verdnderten
Bevolkerungsstruktur neue Wohnkonzepte und neue Formen des Zusammenlebens gefragt.
Die Vielfalt der Bewohner und die hohen Mieten in den Stadtzentren erfordern neuartige Mo-
delle, damit Menschen verschiedener Einkommensstufen und ebenso &ltere Menschen in der
Stadt wohnen kdnnen.

Heute sind Leute gefragt, die sich fiir nachhaltiges Bauen engagieren.?®” Insbesondere die
Sozialwissenschaftler missen sich tberlegen, wie sie ihre Anliegen besser an die Praxis
vermitteln kénnen. Dabei konnen u. a. Aspekte und Vorgehensweisen aus der ¢kologischen
Dimension und deren Industrielobby eine Hilfestellung bieten. Entscheidende Themen in den
néchsten Jahren sind die Umsetzung, die Politik, die Motivation, die Organisation und die
Finanzierungsaspekte.

27 ygl. Interview mit B2, Implenia, 17. Juli 2013
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DGNB Neubau Stadtquartiere - Kriterien

Haupt-

kriterien- CHETTs Nr. |Kriterium
€01 | Okobilanz
Wirkungen auf | C02 |Wasser- und Bodenschutz
die: globale und
lokale Urmwelt 'C03 | Veranderung des Stadtteilklimas
€04 | Arten- und Biotopschuiz
€05 | FlAcheninanspruchnahme
Ry 06 gesa_:mim?!energiebedan und Anteil ermeuerbarer
= h rimarenergie
nahme und €07 | Energiesffizients Bebauungsstruktur
Abfallauf-
kommen €08 | Ressourcenschonende Infrastruktur, Erdmassenmanagement
C09 | W asserkreislaufsysteme
us. | €10|Lebenszykiuskosten
[T C11 | Fiskalische Wirkungen auf die Kommune
\Wertent- C12 | W eristabilitat
i €13 | Flacheneiizienz
Soziale €14 |Soziale und funktionale Vieffalt
€15 |Soziale und inschaftiiche
'C16 |Objekiive / Subjektive Sicherheit
CA7 | Aufenthaltsqualitit in &ffentlichen R&umen
€18 | Beriicksichtigung von maglichen Umwelteinwirkungen
€19 |Larm- und Schallschutz
'C20 | Qualitét der Verkehrssysteme
'C21 | Freiflachenangebot
Barrierefreiheit
Nutzungsflexibilitét
€24 | Lokale Nahrungsmittelproduktion
'C25 | Stadtebauliche Einbindung
a 'C26 | Stadtebauliche Gestaltung
‘€28 |Kunst im &ifentlichen Raum
€29 |Effiziente IT und Kommunikations- Infrastrukiur
T . €30 |Energietechnik
It r C31 | Effiziente Abfallwirtschaft
€32 | Regenwassermanagement
- €33 | Flexibilitat und Recycling! ichksit der
ERsS €34 |Instandhaltung, Pfiege, Reinigung
€35 |Qualitat der OPNV-Infrastrukiur
Vi v C36 (Qualitdt der Radverkehr -Infrastruktur
= C37 |Qualitat der MIV-Infrastruktur
€38 |Qualitét der Fussganger-Infrastruktur
Partizipation €39 |Partizipation
€40 | Konzepffindung diber konkurrierende Verfahren
Qualitat der
Planung C41 |Integrale Planung
€42 | Kommunale Mitwirkung
€43 | Steuerung
Qualitat der C44 |Baustelle, Bauprozess
A g und
Bauausfihrung | C45 | Vermarkiung
C46 | Qualitatssicherung und Monitoring

DGNB (2012), Dokumente im Rahmen der Vorzertifizierung des Aeschbach Quartiers Aarau

von Mobimo.
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Ubersicht CCRS ESI®-Indikatoren und deren Gewichtung

CCRS (2012), S. 5.

N.-
merk- Teilindikatoren Bliro Verkauf MFH Gewichte
male
1.1 Nutzungsflexibilitét 6.6%
1.1.1 Raumeinteilung X X X
1.1.2 Geschusshohe X X X
1.1.3 Zuganglichkeit Kabal/Leitungen/Haustaechnik X X X
g 1.1.4 Reservekapazitat Kebel/Leitungen/Haustechnik X X X
% 1.2 Nutzerflexibilitat 6.9%
E 1.2.1 Vorhandensein (rollstuhlgangiger) Lift fur alle Stockwerke sofern mehrgeschossig X X X
g 1.2 2 Uberwindbare Hohendifferenzen innen und aussen X X X 13.5%
E 1.2.3 Geniigend breite Tiren X X X
E 1.2 4 Genugend breite Korridore x X X
~  |1.2.5 Sanitaraume rollstuhlgangig X X X
1.2.6 Flexibilitét Grundriss Kiche - - x
1.2.7 Abstellplatz far Gehhilfe/Kinderwagen - - X
1.2.8 Nutzbarkeit Aussenraum - - x
2.1 Energie und Treibhausgase 31.6%
§ 2.1.1 Energiebedarf
? 2.1.1.1 Heizwarmebedarf in MJ/m?a X X X
£ [21.1.2Kunioedart x x x
E 2.1.2 Nutzung emeuerbarer Energie
g 2.1.2.1 Zur Deckung des Warmebedaris X X X
';‘::.‘v 2.1.2.2 Zur Deckung des Strombedarfs X X X 32.1%
.'.E 2.2 Wasser 0.2%
o
Z |2.2.1 Wassarverbrauch X X X
g 2.2 2 Niederschlagsentwasserung X X X
% 223 Regenwassernutzung X X X
£ |2.3Baumaterialien 0.3%
2.3.1 Rezyklierbarkeit Baumaterialien X X X
3.1 Offentlicher Verkehr 16.3%
o~ |3.1.1 Offentlicher Verkehr X X X
;_%:E 3.2 Nicht moterisierter Verkehr 1.1%
2 [32 1 Veloabsteliplize X X X
E 3.3 Standort 5.0% 22.5%
§ 3.3.1 Distanz lokales/regionales Zentrum X - X
§ 3.3.2 Distanz Einkaufsmoglichkeiten 1agl. Bedarfs X - X
] 3.3.3 Distanz Naherholung/ Grinanlagen X X X
3.34 Prestige-Lage/ 1A-Lage X X X
4.1 Lage hinsichtlich Naturgefahren 1.0%
4.1.1 Lage hinsichilich Naturgefahren (zunehmende Hochwasser-, Lawinen- und X X X
EEE;‘JI‘{J\‘&“Si-chla;‘l;eitsvorkehrungan 0.3%
E 4.2.1 Objektbezogene Sicherheitsvorkehrungen
= 4.2.1.1 Objekibezogene Sicherheitsvorkehrungen bzgl. Hochwasser X X X 1.3%
i-"’_i 4.2 1.2 Objektbezogene Sicherheitsvorkehrungen bzgl. Erdbeben x X X
N 4.2 2 Personenbezogene Sicherheitsvorkehrungen
4.2.2 1 Beleuchiung / Belichtung X X X
4.2.2.2 Brandschutz X X X
6.1 Gesundheit und Komfort 30.6%
5.1.1 Raumluftgualitét X - X
5.1.2 Lambelastung
5.1.2.1 Aussenlarm X - X
5.1.2.2 Innenlarm: Luftschall X - X
.é 5.1.2.3 Innenlédrm: Trittschall X - x
2 [5.124 Innentarm Gerausche haustechnischer Anlagen und fester Finfichtungen im Gebaude X - X
E 5.1.3 Tageslichtanteile X - X
E 5.1.4 Belastung durch Strahlung EnEE
g 5.1.4.1 Elektromagnetischa Felder (nichtionisierend): Mobilfunk X X X
§ 4.1.4.2 Llektromagnetische Felder (nichiionisierend): Stromversorgungsnez X X X
®  [5143 Radon (ionisierend) X x X
5.1.5 Baumaterialien
5.1.5.1 Okologische Baumaterialien bei Neubatiten X x b
5.1.5 2 Gesundheitsschadigende Materialien bei Altbauten X X X
5.1.6 Altiasten X X X
100.0% 100.0%




SNBS Kriterienkatalog

Kurzbeschriebe

Das Kriterium bezweckt eine Auseinandersetzung mit dem Ort und seinen

‘ Kontext und 101 | Ortsanalyse Qualitdten mittels einer systematischen Ortsanalyse.
I Architektur - Themen und Die Erkenntnisse aus der Ortsanalyse werden in ein Pilichtenheft umgesetzt und
Pflichtenheft ermiglichen eine dem Kontext angepasste rdumliche Einordnung.
Mit dem Kriterium soll eine hohe stddtebauliche und architektonische
" 103 | Planungsverfahren Qualitdt und ein frihzeitiger Einbezug der relevanten Zielgruppen
—\Q/— F_Ianung und sichergestellt werden.
# 1™ Zielgruppen —— — - -
& 108 | Diversitat Das Kriterium Gberpriiit, ob die Belegungsdichte der Nutzung entsprechend
- angemessen ist und bezweckt ein vielfiltiges Nutzendenspekirum.
e - . - - = -
= 105 | Halbfentliche Riume Die Eebr_‘_auchsqualrtat m_'ld die An_pas_sbarken: dgr halb&ffentlichen Innen- und
P 1 Nutzung und Aussenriume werden mit dem Kriterium beschrieben.
[ | Raumgestaltung ) ~ Das Kriterium beurteilt die Verinderbarkeit der privaten Innen-
106 | Private Riume N
und Aussenrdume und das Nutzungsangebot.
Visueller akustischer Mit diesem Kriterium werden die Hauptfaktoren fir einen hohen
- 107 dh C her Kamiort Wohnkomfort betrachtet. Dabei spielen visuelle Aspekte, der Schallschutz und
-— Wuhlheﬁnf]en e und thermischer komio die Raumlufttemperatur eine zentrale Rolle.
Gesundnett Ziel di Kriteri ist, die Nutz dheitsschidigend
. iel dieses Kriteriums ist, die Nutzer vor gesundheitsschidigenden
108 | Raumluftqualitat Emissionen zu schitzen und eine gute Raumluftqualitdt 2u gewdhrieisten.
Mit diesem Kriterium werden die (ber den Lebenszyklus —von der
Ill Kosten 201 | Lebenszykluskosten Projektentwicklung bis zum Riickbau — anfallenden Kosten betrachtet.
2102 Objektgrisse und Das Kriterium beurteilt die Handelbarkeit einer Immobilie anhand der Objekt-
Eigentumsverhaltnisse griisse und der Eigentumsverhaltnisse.
m * T 203 | Bausubstanz DerZustanl:l,me_Elualrtatelnes_ﬁehaudes und QEssen Bauweise haben
L massgebenden Einfluss auf seine Handelbarkeit.
204 | Vermietungssituation Die UEI‘I’HIEILI!’IgSSIlIJa'[IDI’I wird als Indikator fiir die Beurteilung der
Handelbarkeit verwendet.
& 905 | Erreichbarkeit MII.IZIBI'H Kriterium wird dle_ Erreichbarkeit der Immobilie im regionalen und
nationalen Kontext beurteilt.
206 Beviilkerung und Eine positive Bevilkerungs- und Beschéftigungsentwicklung beeinflusst die
Arbeitsmarkt MNachfrage von Immobilien positiv.
-./~/ e T 907 | Mietzinsniveau in der Gemainde Dlese_s Kriterium beurteilt die Nachfrage und das Ertragspotential auf Ebene der
Gemeinde.
208 Nutzbarkeit des Das Kriterium beurteilt, ob ein Grundstiick fir die entsprechende Nutzung
Grundstiicks geeignet ist und macht Aussagen zur Qualitst der Grundversorgung.
209 Qualitdt der Lage und Dieses Kriterium betrachtet die Qualitdt der Lage anhand relevanter
Entwicklungsperspektiven Faktoren und die Entwicklungsperspektiven des Standortes.
_:‘",_ Ensraie 301 | Primérensraie nicht ermauerbar Das Kriterium zeigt den nicht emeuerbaren Primdrenergiebedarf eines
2, 5 R g Gebaudas fiir Erstellung, Betrish und Mabilitit auf.
0 Klima 302 | Treibhausgasemissionen Das Kriterium bezweckt die Ermittlung der Treibhausgasemissionen eines
® g Gebdudes fr Erstellung, Betrieb und Mobilitat.
203 Umweltschonende 0b ein Gebdude ressourcen- und umweltschonend erstellt wurde, wird mit
= Erstellung diesem Kriterium beschrieben.
. ~ - . - N - o - - -
i 1] Ressourcen- und 304 | Umweltschonender Betrieh Mit dem Kriterium wird Uberpriift, ob die U'_urau_ssetzunge-n_f_ur ginen .
= BEE Umweltschonung ressourcen- und umweltschonenden Betrieb einer Immobilie vorhanden sind.
305 Umweltschonende Das Kriterium zeigt auf, welche konkreten Massnahmen zu einer
Mobilitat umweltschonenden Mobilitat beitragen.
306 | Artenvielalt Mit diesem Kriterium wird beurteilt, ob das vorhandene natiidiche Potential im
’V Natur und Bereich Flora und Fauna am Standort ausgeschipft wird.
j Landschaft i i {irli
307 | Landschaftszersiedelung Die Landschaftszersiedelung und der Verbrauch an natiirlichem Boden werden

mittels geeigneter Indikatoren beurteilt.

Website NNBS: Standard SNBS (2013), o. S.
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Implenia: Schorenstadt Basel

Im Zentrum des Grundsticks befinden sich drer Geb&udezeilen mit unterschiedli-
chen Reihenhaustypologien. Samtliche Reihensinfamilienhiuser bestehen aus einem
Untergeschoss, einem Erd- und einem Obergeschoss sowie einem Attikageschoss
mit grosser Dachterrasse. Die Dachterrassen sind versetzt angeordnet und bilden
damit einen zusatzlichen privaten Aussenraum. Oie Innenrdume sind inteligent kon-
zipiert und lassen grosse Gestaltungsfreiheit zu. Besonderes Augenmerk wurde auf

den Tageslichteinfall gerichtet: Alles wirkt grosszigig und hell.

Atelierhaus | 45-Zimmer, 150-158 m?@ Wohnflache
Das Raumkonzept fir Wohnen und Arbeiten unter einem Dach: ideal zum
Denken, Schreiben, Gestalten, Beraten

Stadthaus | 45 und 55Zimmer, 148-195 m? Wohnfliche
Moderne Architektur mit stadtischer Atmosphare, Wohn-/Essraum mit
Sitzplatz zum Garten

Patichaus | 55-und B 5Zimmer, 203-235 m2 Wohnfliche
Uberaus grossziigig dimensioniertes Haus mit einzigartigem Lichthof und
faszinierenden Innensichten

Gartenzimmerhaus | 5-Zimmer, 207-211 m2 Wohnfléche
Eckeinfamilienhaus mit exzellenter Grundrissgestaltung, grossem Garten und

zwei Dachterrassen

Eigentumswohnungen | Grosszigige. helle Wohnungen mit Loggien und/oder
Gartensitzplatzen, durchdachte Raumkonzepte mit Gberraschenden Grundrissen

Loft-Wohnungen | Das exklusive Raumgefihl: offenes Wohnambiente mit der
Maglichkeit individueller Eintellung

Website Schorenstadt (2013), o. S.; http://www.schorenstadt.ch
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Allreal: Richti Wallisellen

Mutzungen in den Obergeschossen ESCHERHOF
KonmABIOF FAYREHOF
O RINGHOF

slrocEsiuDE ALLIANZ ‘
BURDGEBEUDE RICHTIRING

BUROHOCHHAUS ALLIANZ

Nutzungen in den Erdgeschossen : ‘

B Wohnen: Miete

B Wohnen: Eigentum

M Arbeiten: Biiro

B Arbeiten: Gewerbe/Verkauf

Website Richti Wallisellen (2013), o. S.; http://www.richti.ch



Interviewpartner

Credit Suisse
Befragter 1 (B1), Dipl. Architekt ETH/SIA; Real Estate Asset Management, Head Project
Management (seit 1. Juli 2013), ehemals Leiter Entwicklung Real Estate Asset Management

,,Die Anlagegruppe Credit Suisse Anlagestifung Real Estate Switzerland (CSA RES) ist mit
dem Gesamtvermogen von rund CHF 4,7 Mrd. das grosste Immobilienanlageprodukt aller
Schweizer Anlagestiftungen. Investoren der Credit Suisse Anlagestiftung sind rund 850 in der
Schweiz domizilierte steuerbefreite VVorsorgeeinrichtungen der 2. S&ule und S&ule 3a. Emittent
und Verwalter der CSA-Produkte ist die Credit Suisse Anlagestiftung, Ziirich.?%®

Implenia Schweiz AG

Befragter 2 (B2), Leiter Engineering, Mitglied der Geschéftsleitung, Projektleiter ,,Nachhaltige
Implenia“ (bis Frithjahr 2013), Vertreter in der Steuerungsgruppe SNBS

Far nachtragliche Erganzungen zum Projekt Schorenstadt wurde B2.1, Leiter Nachhaltigkeit,
befragt.

,Implenia ist das flhrende Bau- und Baudienstleistungsunternehmen der Schweiz.
Das Unternehmen fasst das Knowhow aus den hochqualifizierten Sparten Modernisation und
Development, Buildings, Tunnelling und Civil Engineering. Implenia hat kein eigenes Immobi-
lienportfolio, sondern ist als Total- und Generalunternehmer tatig. Das Unternehmen beschaf-
tigt Gber 6500 Mitarbeitende, erzielte 2012 einen Umsatz von rund 2,7 Milliarden Franken und

ist an der SIX Swiss Exchange kotiert.**°

Mobimo Holding AG
Befragter 3 (B3), MScRE CUREM, MArch UDK; Leiter Projektentwicklung

,Mobimo zahlt mit einem Liegenschaftenportfolio im Gesamtwert von ber CHF 2,3 Milliar-
den zu den fiihrenden Immobiliengesellschaften der Schweiz (Stand 31.12.2012).

Basierend auf den drei Kernkompetenzen Einkauf/VVerkauf, Entwicklung und Portfolioma-
nagement unterhdlt Mobimo ein hochwertiges Anlageportfolio bestehend aus Geschafts-, Ge-
werbe- und Wohnliegenschaften. Aus der gut gefiillten Projektpipeline (Entwicklungsobjekte
mit einem Investitionsvolumen von Uber einer Milliarde bis 2015) entstehen laufend neue An-

28 \Website CSA RES, fir weiterfiihrende Informationen vgl. https://www.credit-suisse.com/ch/real
_estate/de/csa_commercial.jsp
29 Website Implenia Schweiz AG, fiir weiterfilhrende Informationen vgl. http://www.implenia.com
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lageobjekte, welche im Portfolio behalten oder an Drittinvestoren verkauft werden, sowie at-

traktive Stockwerkeigentumswohnungen, mit deren Verkauf Kapitalgewinne erzielt werden.***°

Allreal Holding AG
Befragter 4 (B4), Dipl. Baubkonom und dipl. Raumplaner; Leiter Projektentwicklung, Mit-

glied der Gruppenleitung

Allreal kombiniert ein ertragsstabiles Immobilienportfolio mit der T&tigkeit des Generalunter-
nehmers (Projektentwicklung, Realisation, Kauf und Verkauf von Liegenschaften). Hauptunter-
scheidungsmerkmal zu Mobimo ist die Tatigkeit als Generalunternehmer.

,,Das Portfolio besteht aus Geschéfts- und Wohnliegenschaften in den wirtschaftlichen Zentren
der Schweiz, mit einem klaren Schwergewicht im Grossraum Zirich. Es umfasst Anlage- und
Entwicklungsobjekte im Wert von rund CHF 3,8 Milliarden (Stand 31.12.2012).****

CSD Ingenieure
Far vergleichende Aussachen wurde B5, Dipl. Bauingenieur HTL; Mitglied der Direktion, Inf-

rastruktur und Gebéude, telefonisch befragt.?*2

,,CSD erbringt Beratungsdienstleistungen und entwickelt wirtschaftliche Losungen, die zur

Verbesserung der Lebens- und Umweltqualitat beitragen. CSD ist in den Bereichen Ingenieur-

bau, Umwelt und natiirliche Ressourcen tatig.<**

219 \Website Mobimo Holding AG, fiir weiterfiihrende Informationen vgl. http://www.mobimo.ch

11 \Website Allreal Holding AG, fiir weiterfilhrende Informationen vgl. http://allreal.ch

212 Da es sich um kein eigentliches Interview, sondern Nachfragen handelt, wurden diese im Gegensatz zu den
ubrigen vier Interviews nicht transkribiert.

213 Website CSD Ingenieure, fiir weiterfihrende Informationen vgl. http://www.csd.ch



Interviewleitfaden

e Wie definieren Sie Nachhaltigkeit — bezogen auf Immobilien?

e Welchen Stellenwert hat Nachhaltigkeit in Ihrem Unternehmen?

e Gewichten Sie alle Dimensionen der Nachhaltigkeit gleich?

e Was ist fur Sie soziale Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche?

e Haben Sie unternehmensinterne Instrumente/Anséatze/Bewertungssysteme, um die Nachhal-
tigkeit bei Projekten zu beurteilen? Falls nein, ziehen Sie externe Ansétze hinzu? Zertifizie-
rungssysteme? Welche und weshalb?

e Wie erkldren Sie den heutigen Trend/Boom in der Nachhaltigkeitsdiskussion?

e Was ist fur Sie eine erfolgreiche Arealentwicklung? Idealbild?

e Konnen Sie mir ein positives/erfolgreiches Projekt Ihres Unternehmens nennen und erkla-
ren? Welches und wie haben Sie die sozialen Kriterien erfullt? Konkret bspw. soziale
Durchmischung?

e Konnen Sie Erfolgsfaktoren bei Arealentwicklungen nennen?

Haben Sie konkrete Beispiele von Erfolgsfaktoren?

e Wo sehen Sie die Grenzen und Herausforderungen sozialer Nachhaltigkeit?

e Ist Nachhaltigkeit mit Mehrkosten verbunden? Wo konkret?

e Bestehen Spannungsfelder zwischen den sozialen Anspriichen und den Renditezielen der
Immobilienwirtschaft? Falls ja, welche?

e Wird Nachhaltigkeit bei Ihnen bei der Schatzung bzw. beim Wert der Immobilie berticksich-
tigt?

e Meinen Sie, dass der Mieter bereit ist, mehr Miete zu bezahlen, wenn er in einer Uberbau-
ung wohnt, die bspw. DGNB-zertifiziert ist?

e Thema soziale Durchmischung: Ist das wirklich immer wiinschenswert?

Oft wird von Differenzierung der Eigentumsverhaltnisse und der sozial verantwortlichen
Wohnraumversorgung gesprochen. Was sagen Sie dazu? Maoglich?

e Thema Nutzungsvielfalt und Gemeinschaftsraume: Wie rentiert das flr Sie?

e Thema Prozess und Planung: Ziehen Sie externe sozialwissenschaftlich ausgebildete Berater
bei Planungsprozessen hinzu?



Personliches Interview: Credit Suisse, 16. Juli 2013

Interviewpartner: B1, Dipl. Architekt ETH/SIA; Real Estate Asset Management Head Project
Management (seit 1. Juli 2013), ehemals Leiter Entwicklung Real Estate Asset Management

Was verstehen Sie unter Nachhaltigkeit?
Im weitesten Sinn ist es grundsatzlich der Gedanke, dass alles Tun und Handeln auf lange Zeit
ausgerichtet wird. Das war bei Immobilien eigentlich schon immer der Fall. Es erstaunt daher
nicht, dass es keine Innovationsschilbe gab. Thermische Nachhaltigkeit und Minergie wurden
einmal ins Leben gerufen und seither gab es kaum Weiterentwicklungen. Bauen war immer auf
einen langeren Zeithorizont ausgerichtet.

Wie erkléren Sie sich den Boom in der Nachhaltigkeitsdiskussion der letzten Jahre?

Dies hat damit zu tun, dass Menschen erst (ber die Konsumgesellschaft darauf hingewiesen
wurden, dass nicht alles mdglich ist, alles ausgebeutet werden kann, man nur Spass haben kann
und keine Verantwortung tbernehmen muss. Den Leuten ist bewusster geworden, was es be-
deutet, einen 6kologischen Fussabdruck zu haben. Diskussionen in der Offentlichkeit haben
dieses Umdenken angetrieben. Voraussetzung ist jedoch, dass die Leute dafiir auch empfang-
lich sind.

Als wir das erste Minergie-Haus am Winterthurer Bahnhof in den 90er-Jahren gebaut haben,
musste man den Leuten erklaren, was Minergie bedeutet und was Nachhaltigkeit heisst. Heute
ist es ,,State of the Art™. Man kann eigentlich nur schlecht sein, wenn man nicht gemass Miner-
gie-Standard baut. Es gehort einfach dazu. Das ist die aktuelle Haltung.

Kommunikativ ist das Thema ausgeschopft. Unser Label ,,greenproperty hat sich erschopft.
Das Erzéhlen alleine reicht nicht mehr aus, man muss es umsetzen!

In Mellingen befindet sich eine Holzsiedlung im Bau, siehe unter www.neugruen.ch. Diese
beinhaltet alles nur Erdenkliche, was im Hinblick auf Nachhaltigkeit moglich ist, inkl. Wéarme-
gewinnung aus Abwasser, Rickgewinnung aus Duschwasser, usw. Als Verkaufsargumente
wirken solche Funktionen immer noch, aber sie generieren nicht mehr den Mehrwert, dass sich
ein potenzieller Kaufer nur deshalb dazu entscheiden wiirde, dorthin zu ziehen. Wirde hinge-
gen dieser Baustandard fehlen, waren die Leute aufmerksamer darauf.

Wie sieht es mit der Rendite aus?

Hier stellt sich die Frage, wie teuer ist Nachhaltigkeit im Allgemeinen? Entweder vertreten Sie
den Nachhaltigkeitsaspekt und kdénnen es vermarkten, oder nicht. Es werden aber keine Sied-
lungen gebaut, wo nur drei Hauser 6kologisch sind und der Rest nicht. Das Abschétzen der
Mehrkosten und die Quantifizierung der effektiven Rendite gestalten sich als schwierig.

Ist Neugriien mit Mehrkosten verbunden?

Ja, ganz klar.  Photovoltaik, = Warmwasser-Warmertickgewinnung,  Fékalwasser-
Warmerlickgewinnung, all dies fuhrt zu Mehrkosten. Diese Features braucht es nicht unbedingt.
Zwar hat der Mieter eine etwas tiefere Nebenkostenabrechnung, aber viel merkt er nicht davon.
Es ist ein geringer Mehrwert verglichen mit den Kosten.

Sind Mieter bereit, mehr Miete zu bezahlen?

Der Mieter hat ein beschrénktes Portemonnaie. Jeder hat eine Summe X zur Verfugung. Wenn
man das Schweizer Drittel nimmt, heisst dies bei etwa CHF 6000.- Nettolohn, dass man CHF
2000.- furs Wohnen ausgeben kann. Bei Doppelverdienern liegt die oberste Grenze bei CHF
4°000.-. Wenn ich jedoch allein bin, kann ich mir eine viel 6kologischere Wohnung, die CHF
3°000.- kostet letztlich nicht leisten. Es geht also immer (ber das Portemonnaie. In der Kon-
sumgesellschaft geht es um dasselbe: Jeder hétte gerne ein nachhaltig produziertes Jackchen.
Wenn ich aber das Geld dazu nicht habe, dann kann ich es nicht ausgeben. In dieser Beziehung
gibt es keine Illusionen. Absolut lautet die Antwort also Nein. Aber die Affinitat dazu ist wahr-
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scheinlich grosser. Der Mieter sucht allenfalls eine Wohnung, die das vereinbart, aber er muss
dann anderes in Kauf nehmen, z. B. eine kleinere Wohnung, schlechtere Lage, ein oder zwei
Zimmer weniger. Es gibt Leute, die, abgesehen vom Budget, andere Dinge in Kauf nehmen, um
eine nachhaltige Wohnung zu haben.

Arbeiten Sie immer mit greenproperty?

Nein. Wir Oberprifen jede Liegenschaft auf die greenproperty-Tauglichkeit. Es ist aber nicht
der Ansatz, den wir fiir Einkauf, Bau oder Umbau anwenden. Wir versuchen zuerst, ein stim-
miges Produkt zu machen und dann tberpriifen wir, wohin wir bei greenproperty kommen. Wir
versuchen allerdings, dass alle Liegenschaften, die wir selber bauen, mindestens Minergie ha-
ben. Damit sind Sie bei greenproperty eigentlich schon ziemlich gut dabei. Greenproperty ver-
sucht vor allem auch noch, eine soziale Dimension hineinzunehmen, wie die 2000-Watt-
Gesellschaft. Diese Dimension bezieht sich auf die Erreichbarkeit der Immobilie. Es nitzt
nichts, wenn Sie 0kologisch bauen, mit erneuerbaren Energien beheizen, das Warmwasser auf-
bereitet wird, etc., aber wenn jeder, um zur Wohnung zu gelangen, taglich hin und zurtick 40
Minuten Auto fahren muss. Dann funktioniert es nicht. Das ist ein Aspekt, der uns wichtig ist.
Fir die Stadt Zirich mit der 2000-Watt-Gesellschaft ist die Standorterreichbarkeit auch ele-
mentar. Hier spielt der 6ffentliche Verkehr eine wichtige Rolle. Auch die Erreichbarkeit fiir den
motorisierten Individualverkehr ist genauso wichtig. Aber der Schwerpunkt liegt klar beim 6f-
fentlichen Verkehr. Des Weiteren ist die Anbindung an Einkaufsmdglichkeiten, Schulen oder
Arbeitsplatze ein wesentlicher Faktor. Die Immobilien bewegen sich in diesem Spannungsfeld.

Wenn Sie sehen, dass etwas nicht gut angebunden ist, bauen sie aber trotzdem?

Klar, nur da kommen wir nicht so weit in der Gesamtbeurteilung nach greenproperty. Auch in
Bezug auf die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft ist man weiter davon weg. Aber deshalb muss
es keine schlechte Liegenschaft sein. Im Fall von Mellingen ,,Neugriien* ist die Siedlung vom
Zentrum etwas weiter entfernt. Die Siedlung ist vom Bahnhof mit dem Bus erreichbar und hat
also eine Schwache in der Erreichbarkeit. Sie ist zwar erreichbar, aber eben nicht bequem er-
reichbar. Somit steht man bei der Beurteilung in dieser Position etwas schlechter da. Dies ist
aber kein Grund, nicht zu investieren.

Sie prufen es also auf greenproperty, aber es kann auch ein anderer weitreichenderer Ansatz
sein?

LEED ist bei uns ein Thema. Beim Swiss Prime Tower war die Thematik die folgende: Der
Eigentlimer Swiss Prime Site begnlgte sich mit den Zertifizierungen in der Schweiz. Er musste
jedoch fir die kinftigen Mieter die LEED Zertifizierungen erreichen. Wenn man internationale
Gesellschaften einmieten mochte, z. B. Ernst & Young, dann muss man ihnen diese Zertifizie-
rung bieten kdnnen, damit sie gegentber ihrer Konzernleitung in den USA vorweisen kdnnen,
dass die Liegenschaft diese Kriterien erfullt. In diesem Fall bringt weder Minergie noch green-
property etwas, auch nicht DGNB, da muss es LEED-Standard sein, der sich durchsetzt.

Da waren wir wieder bei den Mehrkosten, die der Mieter eigentlich nicht bereit ist, zu bezah-
len...

LEED ist seitens Kosten eigentlich in Ordnung. Wir mussten gar nicht so viel machen, um es
zu erreichen. Aber das Zertifizierungsverfahren selbst ist unverhaltnismassig teuer. Nein, der
Mieter ist es eigentlich nicht bereit zu bezahlen. Am Ende, wenn der Quadratmeter im Prime
Tower bspw. CHF 500.- kostet, was man den Medien entnehmen konnte, dann muss man sa-
gen, dass die paar Franken, die wegen der Zertifizierung darauf kommen, nicht so viel ausma-
chen.

Diese Mehrkosten haben sie dann aber tiberwélzt?
Natdrlich versucht man es. Aber unter Umstanden ist es so, dass man dem Mieter beim Einzug
etwas entgegenkommt, was die Uberwalzung wiederum fast zunichtemacht.
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Was verstehen Sie konkret unter der sozialen Nachhaltigkeit? Bei greenproperty sind es ja die 2
Dimensionen: Infrastruktur und Nutzung.

Infrastruktur, Erreichbarkeit, generell die Erschliessung, haben wir vorher angesprochen. Bei
der Nutzung entstehen immer wieder tberraschende Diskussionen. Wir sind eigentlich der
Meinung, dass es auch fur den Erfolg der Liegenschaft, unabhéngig vom Label. relevant ist,
dass man die richtige soziale Durchmischung in der Immobilie erreicht. Weil wir aber ein rela-
tiv breites Portefeuille haben, gibt es unterschiedliche Uberlegungen. Wenn man bspw. ein Bii-
rohaus in der Stadt positioniert, dann hat man nicht so viele soziale Durchmischungsthemen.
Dies hat auch mit Prestige zu tun, welche Firmen man akquiriert oder nicht. In solchen Fallen
spielt die Durchmischung eine vernachléssigbare Rolle. Bei der Positionierung von Publikums-
anlagen, z. B. bei einer Wasserwelt, die wir bauen, evaluieren wir, fir welche Segmente des
Publikums [...]. Oder im Fall vom Sihlcity, wo wir klare Vorstellungen hatten, was fiir Leute
kommen. In solchen Féllen geht man viel eher davon aus, dass eine gewisse Durchmischung
erreicht wird. Am haufigsten diskutiert wird es beim Wohnen. Da sollte man grundsétzlich eine
Vorstellung Uber die Zielgruppen haben. Im Weiteren stadtischen Umfeld arbeiten alle mit den
gleichen Vorstellungen: eher kleinere Wohnungen, kleine Zimmeranzahl, klein geschnitten und
einigermassen Uberschaubar bleiben im Preis. Das ist vertretbar, weil der Markt im Moment so
ist, wie er ist. Man kann im Prinzip zurzeit alles machen und hat immer einen Abnehmer fur
eine Wohnung. Daher ist es ein legitimer Ansatz, dass man nicht zu viel Aufwand betreibt.
Aber es konnte auch mal anders kommen, wo man sich Uberlegen misste, was ware, wenn sich
die Situation &ndern wirde, wenn die Zuwanderung plotzlich riickldufig ware, es zu unerwarte-
ten Zinsexplosionen kdme oder das politische Umfeld sich andern wirde? Wenn die Wirtschaft
den Takt oder ganzlich den Atem verliert, was wirde man dann machen? Deshalb haben wir
bereits den Versuch gestartet, in Siedlungen eine moglichst grosse Durchmischung zu errei-
chen, indem wir Alterswohnungen (fur Leute, die noch fit sind, um alleine zu wohnen) mit Stu-
denten, Familien oder Singles mischen. Dafiir braucht es aber entsprechend grosse Hau-
ser/Siedlungen. Dies fuhrt zu einem WG-Charakter. Es kann aber sein, dass wir am Schluss nur
Studenten als Mieter haben. Man kann es nicht so richtig steuern. Aber Ziel ist, dass man zu-
mindest versucht, es anzubieten.

Wie machen Sie das konkret? Wie setzen sie soziale Nachhaltigkeit um?

Bspw. in Zirich-Altstetten haben wir das BASF-Areal abgekauft, woraus das Projekt Vulcano
entstand. Es wurde ein Wettbewerb gemacht fir Wohnen und Gewerbe. Ungefahr 300 Woh-
nungen sind geplant. Derzeit befindet sich das Vorprojekt in Ausarbeitung. Gewisse Raume,
die zur Ausnutzung zahlen, stellen wir als Gemeinschaftsrdume zur Verfiigung. Ein kleines
Fitnessstudio nur fur die Bewohner oder eine Waschkiiche mit Eventcharakter (Kaffemaschi-
nen, iPad-Meldung, wann die Maschine frei ist oder wo man sehen kann, wann der Nachbar
auch wascht) sind geplant. Das sind Flachen, die Ausnutzung konsumieren, aber de facto kei-
nen Ertrag generieren. Diese Kosten mussen berwalzt werden auf alle Wohnungen. Bei 300
Wohnungen geht das. Wir versuchen zudem, Alterswohnen reinzubringen, Gross-WGs zu ma-
chen, ahnlich wie das Kraftwerk, aber da stehen wir noch am Anfang. Dies dient alles gréssten-
teils der Positionierung des Produkts, denn es handelt sich um Sachen, die niemand dringend
braucht.

Wohnen im Hochhaus hat eine bewegte Geschichte. Am Anfang war es positiv, sehr beliebt.
Zeitweise sind aber alle Migranten dort hingezogen, weil es relativ giinstig war und es wurde
zum Inbegriff von Ghettos. Im Moment hat das Hochhaus einen unglaublich guten Ruf und
wieder die Akzeptanz. Es konnte sich aber wieder dndern, daher gilt es gut zu (berlegen, wie
man dieser Entwicklung zukiinftig begegnen kann. Ein Areal ist gross, hat das Potential, dass
man sich die Sachen iberhaupt tiberlegen kann.

In Mellingen, wo rund 200 Wohnungen entstehen, hat man einen Kindergarten und eine Kin-
derkrippe eingerichtet. Ein Café, das gegen die Strasse gerichtet ist, soll auch Externe anziehen.
Uber eine Software versuchen wir, eine Community unter den Leuten zu bilden, eine Art Face-
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book-Gruppe, ,,wir sind Neugriienianer und wir haben eine Austauschplattform®, wo man
schnell sagen konnte, ,,wir sind in den Ferien, kdnnte jemand bitte giessen?*, oder wenn man
den Fuss gebrochen hat, ,,geht jemand fiir mich einkaufen?* Und dies mit allen VVor- und Nach-
teilen. Man nutzt den Vorteil, dass die Wege kurz sind und die Leute sich gegenseitig helfen.
Andererseits werden Living Services in vielen Siedlungen angeboten, wo man die Dienstleis-
tungen einkaufen konnte, was aber ins Geld geht. Postgeschichten sind bspw. beliebt, wie eine
Abgabestelle fiir eingeschriebene Briefe, Bligelservice, Reinigungsservices. Diese Plattform ist
jedoch professionell und kostet entsprechend, wohingegen es sich bei Communities um eine
Art schwarzes Brett handelt.

Sehen Sie diese Softfaktoren als Erfolgsfaktor fir eine nachhaltige Siedlung?

Natdrlich. Die Leute fuhlen sich vielleicht in dieser Siedlung sehr wohl, sind eingebunden in
eine Gesellschaft. Es hat Dorfcharakter, mit den damit verbundenen Nachteilen und Vorteilen.
Es handelt sich um einen Versuch, die sozialen Verbindungen von Leuten in einer sonst eigent-
lich anonymen Gesellschaft wieder zu ermdglichen, ohne Zwang.

Dann hétten wir also Anbindung auch als Erfolgsfaktor?
Das garantiert.

Ist die Durchmischung allgemein ein Erfolgsfaktor?
Das ware eigentlich das Ziel.

Und ist Durchmischung eigentlich immer erwiinscht?

Nein. Bei grosseren Siedlungen ist es jedoch sinnvoll, weil man relativ viel Infrastruktur zur
Verflgung stellt, die mehrere nutzen kénnen. Aber Zirich 3 von Karl Steiner ist ein gutes Ge-
genbeispiel. Das Unternehmen hat Eigentumswohnungen auf den Markt gebracht, die sauber
zugeschnitten auf eine Zielgruppe waren, und hat sofort alle verkauft. Dies ist auch eine Strate-
gie. Es sind alles die gleichen Ké&ufer, die da rein gehen. Es kann ihm egal sein, wie es weiter
lauft.

Aber es ist nicht wirklich nachhaltig?
So ist halt das Modell, wenn ich etwas baue und wieder verkaufe. Er ist in dem Sinne ein Ent-
wickler. Naturlich hat er sich Gedanken gemacht, wie diese Siedlung, unter den baulichen As-
pekten, positioniert werden kann. Er hat sich tberlegt, wenn die gleichen Leute zum gleichen
Zeitpunkt da rein gehen, dann sollten sie die gleiche Ideologie haben. Es hat aber tGberhaupt
keine Durchmischung stattgefunden.

Konnten Sie ein positives Beispiel der CS nennen, das man als umfassend nachhaltig bezeich-
nen kénnte?

Mellingen ist sicher ein gutes Beispiel. Wir bauen es fir die eigene Anlagestiftung.

Der Gewerberiegel ist direkt an der Strasse. Details sind auf der Webseite ersichtlich.

Es ist eines der Projekte, das wir selber von Beginn an entwickelt haben und mit dem Etikett
umfassend nachhaltig positionieren.

Der Wohnungsmix besteht sowohl aus Reihenh&usern mit Garten und Garage zur Miete, als
auch aus kleineren 2.5-Zimmerwohnungen im vorderen Teil, die gewohnliche Etagenwohnun-
gen sind. 3.5 und 4.5-Zimmerwohnungen gibt es auch. Verschiedene Einheiten ermdglichen es,
dass man innerhalb der Siedlung nach Bedarf in eine gréssere oder kleinere Einheit weiterzie-
hen kann.

Ware Zirich Kreis 3 von Karl Steiner ein Modell fur die CS? Oder werten Sie die gesellschaft-
liche Verantwortung hoher?

Wir bauen immer fur uns, wir behalten immer, bauen fir unseren Bestand. Daher haben wir
vermutlich einen nachhaltigeren Blick als ein Entwickler. Ohne ihnen zu unterstellen, dass sie
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es nicht untersucht und sorgfaltig gemacht haben, aber sie haben nicht den Versuch unternom-
men, die Siedlung zu durchmischen, sondern gesagt, wir wissen, dass es das Publikum gibt und
wir positionieren es klar fur dieses. Sie haben auf dem Markt dann Recht bekommen. Das muss
nicht schlecht sein.

Gemass der Theorie, die die Sozialwissenschaftler lehren, klingt jedoch dieses Modell — eine
Zielgruppe, Wohnungen in Boden gestampft — nicht wirklich nachhaltig.

Stockwerkeigentimer sind eher eine gefahrliche Sache. Weil man dort eine Anhdufung von
kleinen Eigentlimern hat, wo jeder sein eigenes Ziel verfolgt. Der Vorteil ist, wenn man es als
grosser Investor selber positioniert, dann kann man definieren, was man in dieser Siedlung auf-
bauen mdchte und die Spielregeln selber bestimmen. Nachher wird in der Siedlung gelebt und
das kann man dann nicht mehr steuern.

Weiteres Beispiel ist Leuenfeld in Oensingen von Schmid Immobilien. Die haben einen sehr
grossen Naturteich fir die Siedlung eingerichtet, wo man schwimmen kann. Es ist Eindrick-
lich, dass die Eigentiimer das Risiko auf sich genommen haben. Der Teich gehort ja jemandem,
man ist Eigentiimer dieses Pools. Wenn ein Kind ertrinkt, dann hétte man als Eigentlimer einen
unangenehmen Moment. Aber trotzdem wurde Uberlegt gehandelt. Die Eltern wiirden in diesem
Fall die Sorgfaltspflicht verletzen, das hat sich quasi selber reguliert. Bis jetzt haben sie Recht
behalten. Das wirde nicht entstehen, wenn man mit Stockwerkeigentiimern unterwegs waére,
diese wirden eher eine Garage mehr bauen oder Musikrdume. Wenn man es hingegen aus einer
Hand macht, dann besteht die Chance, es zu initiieren und den Mietern zu tbergeben oder auch
wieder zu korrigieren, wenn etwas nicht in Ordnung ist.

Schmid Immobilen hat in Oensingen einen Gemeinschaftsraum gemacht, der Gber den Haus-
wart vermietet wird, flr die Siedlung oder flr Externe. Fur einen Jogakurs gibt man prozentual
so viel Miete ab, wie es Teilnehmer im Kurs hat. Das wurde sehr schlau gemacht. Dann wird
die Infrastruktur auch genutzt. Aber man muss es koordinieren. Es gibt neue Anforderungen an
den Hauswart, er muss mit modernen Medien zurechtkommen; er ist Concierge und Hauswart
in einem.

Kann man eine Durchmischung mit einem Wohnungsmix erreichen?

Ja, das ist das eine. Oftmals wird aber STWE gemacht, damit man auf die Miete die bessere
Rendite erzielen kann oder es Uberhaupt finanzieren kann. Es gibt alle moglichen Modelle.
Auch finanziell getriebene Elemente sind enthalten, nicht immer nur altruistische.

Gibt es Spannungsfelder zwischen sozialen Anspriichen der Gesellschaft und den Renditezielen
der Immobilienwirtschaft?

Ja, klar. Gesellschaft muss wohnen kdnnen. Und wir wollen das Wohnen zur Verfligung stel-
len, wir haben aber Anleger, Investoren dahinter, die das Geld geben, damit es tiberhaupt mog-
lich wird, und diese erwarten eine Rendite. Wenn man das Wohnen erschwinglich machen will,
dann muss irgendjemand in der Kette mit seinem Anspruch nachgeben. Das einfachste Beispiel
sind Genossenschaften, die Land vergunstigt von der 6ffentlichen Hand erhalten. Dort macht
die offentliche Hand den Abstrich, verkauft das Land nicht an den Meistbietenden, sondern an
eine Genossenschaft. Die Genossenschaft fahrt dann mit dem Genossenschaftsmodell, mit der
kostendeckenden Miete, moglichst tief in den Markt, damit es sich moglichst viele Leute leisten
kdnnen. Aber so kdnnen wir nicht alle operieren. Alle professionellen Teilnehmer im Immobi-
lienmarkt kdnnen dies nicht, ausser man verzichtet auf Rendite. Darum ist die Spannung vor-
handen. Leute wollen so glinstig wie mdglich wohnen, aber alle Marktteilnehmer ausser Genos-
senschaften und gemeinnitzige Stiftungen mochten so viel wie moglich aus den Wohnungen
herausholen.

Gibt es soziale Anspriiche und Zielkonflikte?
Im Produkt, das angeboten wird? Nein, eigentlich nicht. Da missen wir uns nach den Beduirf-
nissen der Menschen richten. Der Markt diktiert, was wir machen. Das ist auch gut so. Auch bei
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Biros, alles muss ja gemietet werden. Wir machen das Angebot an die Leute, wenn die Leute
es nicht gut finden, dann haben wir ein Problem. Das Angebot muss den Bedurfnissen entspre-
chen.

Befinden sich Renditeziele und Gesellschaft nicht im Zielkonflikt, da sie bei einer grossen
Uberbauung die Mehrkosten, die entstehen kénnen, iiberwélzen?

Ja, wir versuchen es zumindest. Je grosser die Siedlung, desto eher kann man die Mehrkosten,
die gefordert sein konnten, berwélzen. Man verteilt die Kosten der Last von einem zusatzlich
attraktiven Teil auf viele Schultern.

Verliert man dann aus 6konomischer Sicht nicht andere Ziele aus den Augen?

Es ist ein Abwdégen aller Faktoren. Sie dirfen eigentlich keines der vielen Faktoren aus den
Augen verlieren, kdnnen es zwar zwischendurch anders gewichten, aber nicht aus den Augen
verlieren. Dies ist auch die Meinung der CS.

Wie sieht es aus mit den Schatzungen?
Die fahren naturlich entsprechend mit. Nachhaltigkeit in der ganzen Breite ist ein Thema.

Wie fliesst es ein? Wie wird es berucksichtigt?

Die ganzen baulichen Geschichten werden in der Bauteilschatzung gewichtet. Da gibt es unter-
schiedliche Bewertungsansatze, je nachdem wie man baut. Bei den sozialen Themen, wenn
W&P davon ausgeht, dass man entsprechend besser vermieten kann — durch diese Zusatznut-
zungen, die man zur Verfligung stellen mdchte — dann nimmt man auch entsprechend bessere
Mieten an und kalkuliert es entsprechend. Wenn die Realitat jedoch zeigt, dass sich die An-
nahmen nicht bewahrheiten, dass man nicht mehr Miete holen kann, weil das Mietvolumen
begrenzt ist, dann wird es nicht weiter berticksichtigt. Es steckt aber die Idee dahinter, dass ein
nachhaltiges Produkt héhere Mieteinnahmen erwirtschaften kann.

Ziehen Sie bei der Planung sozialwissenschaftliche Berater hinzu?

Ich musste den Kollegen von der Vermarktungsabteilung fragen. Bei der Initialplanung, wenn
man das Grundstiick erwirbt und den Architekturwettbewerb lanciert, z. B. in Altstetten, wur-
den eher Vermarktungsspezialisten hinzugezogen und weniger Sozialwissenschaftler. Person-
lich habe ich es auch schon gemacht, aber es ist nicht Standard. Aber vielleicht geschieht es bei
der Vermarktung konkret, wenn man auf den Markt herausgeht.

Gabe es Vorteile, wenn man sie hinzuziehen wiirde?

Ja, natdrlich. Schlussendlich wird bei der Beurteilung, wer unsere Mieter sein werden, auf Un-
terlagen zuriuckgriffen, wie die Sinus-Milieus Typologie, oder andere Hilfsmittel. Dies sind
Instrumente, die von Wissenschaftlern erfunden wurden, welche untersuchen, wie die Leute
sind, also eher von Sozialwissenschaftlern. So gesehen, ist es enorm wichtig, Rechenschaft
abzulegen, wer denn in Frage kommt. Leute, die am fundiertesten Auskunft geben kénnen und
die Antworten liefern kdnnten, sind Phil. I. Absolventen im weitesten Sinn. Oft ist jedoch das
Problem, dass Leute aus der Bildung und Forschung sehr theoretisch werden, was am Schluss
auch nicht so viel hilft. Denn am Schluss méchte man Theorien fiur etwas adaptieren und nicht
den theoretischen Fall diskutieren. Man misste es jetzt adaptieren konnen und das ist schwie-
rig.

Eigentlich misste man einen holistischen Ansatz verfolgen, d.h. alle verschiedenen Sachen,
Ecken und Spannungsfelder bericksichtigen und schauen, wie man alles einbeziehen kann.
Friher im Architekturstudium haben wir gehort, dass Architekten Generalisten sind, das gilt
auch fir einen Bauherren in diesem Prozess. Er muss all die Faktoren, die sein Produkt betref-
fen, Gberprifen, gewichten kdnnen und entsprechend der Gewichtung in die Planung aufneh-
men. Wenn ich eine Uberbauung mache mit 40 Einheiten, davon acht Behinderten-WGs, dann
bin ich gut bedient, wenn die entsprechenden Personen beigezogen werden, welche verstehen,
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was das fur eine solche Siedlung bedeuten wiirde, Leute, die sagen kdnnen, ob es tberhaupt
funktionieren kann. Also ist man gut bedient, wenn man Leute beizieht, je nachdem in welche
Richtung man geht.

Sie haben gesagt, dass das Thema im Moment kommunikationstechnisch ausgelaugt ist und es
um die Umsetzung geht.

Als ich an der ETH studiert habe gab es schon das Fach Soziologie fur Architekten. Die Bran-
che war sich schon immer bewusst, dass man beim Bauen den ganzen Menschen anspricht,
unabhéangig, was er dort macht, ob er arbeitet, wohnt oder sich vergnugt. Die Leute wollten ihre
Bedurfnisse abgedeckt haben und die Hersteller wussten, dass es dies braucht. Darum handelt
es sich um eine kontinuierliche Geschichte, die zwischendurch einen Medien-Hype erlebt hat.
Das war nicht unbedingt notwendig. Es hat aber dazu gefuihrt, dass es mehr Investoren gegeben
hat, die sich mehr Gedanken gemacht haben.

Die soziologische Dimension flhlt sich vernachldssigt im Vergleich zur 6kologischen Dimensi-
on, da diese Uberhand hat. Nachhaltigkeit wird vielfach mit Okologie gleichgesetzt.

Wenn man soziologische Anliegen nahebringen mdéchte, dann musste man vorwartsmachen und
auch entsprechend aggressiv auftreten. Bei der Okologie sind Produkte dahinter und die ganze
Industrielobby, die Dampf macht. Es gibt soziologisch nicht viel auf dem Markt, niemanden der
sich in dieser Rolle sieht. Zeugin-Golker Immobilienstrategien sind Urgesteine in dieser Bezie-
hung. Sie waren beide schon immer ,,an dem Mensch* interessiert. Es gibt in der Branche nicht
so viele. Die meisten versuchen es als Vermarkter mit vielleicht den gleichen Ehrenzielen und
Hintergriinden, aber am Schluss muss ich es irgendwie an die Leute bringen. Sie sind im theo-
retischen Teil geblieben, machen viele Beratungen.

Wie sieht fir Sie ein ideales Areal aus? Wo wirden Sie gerne wohnen?

Idealerweise ist es gut angebunden an den 6ffentlichen Verkehr, eingebunden an eine stédtische
Gemeinschaft, Wohneinheiten liegen dicht beieinander, so dass grossziigige Freirdume fur alle
entstehen. Es miissen nicht unbedingt Hochhauser sein, aber Hochhduser haben einen grossen
Vorteil, dass sie diese Qualitat bieten kdnnen. Sie haben einen kleinen Fussabdruck, lassen viel
Boden frei, wo man viel machen kann. Fir uns mit drei Kindern ist ein Hochhaus nicht optimal,
ansonsten ja. Bei Familien miisste man evtl. noch etwas am Boden Né&herliegenderes bieten.
Das wadren eigentlich die wichtigsten Treiber. Dazu kommen die Softfaktoren, die helfen, dass
man die Anonymitat brechen kann, wenn man das will. Anonymitét ist da. Die, die sie brechen
maochten, mussten die Moglichkeit dazu bekommen.

In Bezug auf die Architektur gibt es keine Vorgaben. Dass es dicht sein muss, da fuhrt kein
Weg daran vorbei. Das ist die Realitat.

Erstaunlich, wie Dichte von einen als negativ und von anderen als positiv aufgefasst wird.
Leute wissen gar nicht, wie man mit Dichte umgeht. Das Niederdorfli ist eine relativ dichte
Uberbauung, was damit zu tun hat, dass die Parzellen meist genau so gross sind wie das Haus,
das darauf steht. Es handelt sich um 4-stockige Gebédude, da haben sie eine Ausnutzung von 4
auf diesem Grundstiick. Das ist genau so dicht wie die Europaallee. Aber die Leute haben das
Geflhl, das Niederdorfli ist herzig. Es braucht die richtige Argumentation. Die Stadt Zdrich tut
sich momentan schwer damit. Nur in gewissen Quartieren wird richtig dicht gebaut und sonst
nicht. Das ist falsch. Es sollte stattdessen die gesamte Stadt umgezont werden, inkl. Gross-
minster, alle sollten alle einen Stockwerk obendrauf bauen dirfen und 10% mehr Ausniitzung
erhalten. Es ist dann jedem selbst Uberlassen, ob er es machen will oder nicht. Auch im Nieder-
dorf, denn es gibt dann immer noch die Altstadtkommissionen, das Amt fur Stadtebau und hun-
derte von Instrumenten, die verhindern konnten, dass das daneben ausschaut. Es geht mehr um
Politik, als konkret um das Bauen.

86



Personliches Interview: Implenia, 17. Juli 2013

Interviewpartner: B2, Leiter Engineering, Mitglied der Geschéftsleitung, Projektleiter ,,Nach-
haltige Implenia“ (bis Frithjahr 2013), Vertreter in der Steuerungsgruppe SNBS

Mir ist aufgefallen, dass Sie als einzige Gesellschaft einen sehr umfangreichen Nachhaltig-
keitsbericht haben. Sie haben Nachhaltigkeit auch in der Unternehmensstrategie aufgenommen.
Es scheint fur Implenia eine grosse Bedeutung zu haben. Kénnen Sie dies noch ausfiihren?
Unser CEO Anton Affentranger steht hinter dieser Thematik. 2009 haben wir die Diskussion
gefihrt. Er als CEO steht dahinter, wonach ich es umzusetzen versucht habe. Es gibt viele Fir-
men, die haben dies in der Stabsstelle angesetzt. Wir haben aber gesagt, dass die Nachhaltigkeit
in der Strategie verankert sein muss. Das Projekt Nachhaltigkeit habe ich dann von 2009-2013
neben meiner eigentlichen Téatigkeit bei Implenia Engineering gefuhrt. 2013 hat dies nun in
eine stehende Organisation im Konzern gewechselt. Wir wollten dies nicht in einer Stabsstelle,
ausserhalb des operativen Geschéftes eingliedern.

Einen Nachhaltigkeitsbericht haben wir erstellt und méchten den selbstverstandlich auch kom-
munizieren. Uns geht es aber vor allem darum, etwas zu bewegen, es ist nicht ein Marke-
tinginstrument. Das Ziel ist, dass dies Teil unseres Geschéftes wird. Aber selbst wir sind noch
am Anfang und haben die ersten Schritte gemacht. Es ist eine grosse Aufgabe, mit vielen Krite-
rien, die zum Teil auch Widerspriiche in sich haben. Es braucht Leute, die sich fur diese The-
men engagieren.

Unsere Schweizer Mitbewerber beleuchten zum Teil einzelne Themen noch vertiefter, ein Im-
mobiliendienstleister zum Beispiel das Energiethema.

Fir uns ist dieses Thema ein Mittel, um uns zu verbessern, und es ist nicht nur PR.

Was verstehen Sie unter Nachhaltigkeit?

Da habe ich eine Zusammenfassung aus dem Nachhaltigkeitsbericht: Als nachhaltig wird ein
Gebaude dann bezeichnet, wenn es langfristig marktféhig ist und eine entsprechende Rendite
abwirft, eine soziale Umgebung im Innen- und Aussenraum schafft, keine negativen gesund-
heitlichen Folgen auf den Benutzer hat und die nattrlichen Ressourcen schonend einsetzt.
Nachhaltigkeit hat viele verschiedene Komponenten.

Eine nachhaltige Organisation geht in das Gleiche. Die Frage ist: Agieren wir zukunftsféhig, ist
ein Entscheid zukunftsgerichtet oder nur auf morgen gerichtet? Sie kennen es aus den Finanzen
sehr gut, auf den Monatsabschluss muss alles kurzfristig ausgerichtet sein aber gleichzeitig
auch langfristig.

Was heisst fir Sie soziale Nachhaltigkeit im Bereich Immobilien?

Einerseits ist die soziale Dimension das, wofir wir bauen. Wir bauen nicht fur den Energiever-
brauch, nicht nur wegen Rendite, sondern weil Wohnraum bendtigt wird. Da sehe ich Themen
wie Komfort, Lage, Aussicht oder Materialvertraglichkeit. Man wird immer sensibler auf sol-
che Sachen.

Es ist auch die Frage, wie man eine soziale Umgebung schafft, damit nicht ein Komplex ent-
steht, der nur von 8 bis18 Uhr besetzt ist und danach wie ausgestorben wirkt, bspw. beim
Mobimo Tower ist das auch ein Thema. Dann ist das ganze Thema der Wohnformen auch Teil
der sozialen Nachhaltigkeit. Es gibt Wohnformen, mit denen kann man sich identifizieren kann,
aber dann gibt es auch Wohnformen, die einem nicht passen. Es braucht fiir jede Gruppe mog-
lichst ein Produkt, das den Anspriichen gentigt, aber andererseits auch das Thema der Nachhal-
tigkeit im Blickwinkel behélt.

Der Begriff ,,sozial“ weckt bei Investoren eher Assoziationen mit sozialen Bauten, wenig Ren-
dite, etc. Ich glaube, die Salonfahigkeit dieser Dimension muss noch greifbarer gemacht wer-
den. Der Begriff Nachhaltigkeit kommt eher aus dem energetischen Bereich, dort kann man es
besser fassen, dort gibt es Zahlen. Das Soziale sind weiche Faktoren und dies liegt nicht so nah.
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Und dann das Thema ,,Wohnen fir alle“. Es ist wichtig, Wohnraum fir alle Gesellschafts-
schichten zu schaffen. Da sehe auch ich kein Rezept. In der Innenstadt, da sind die Preise hoch,
da regiert der Markt den Preis. Dies stellt weiterhin eine Herausforderung dar.

Man muss fur alle Schichten Wohnraum schaffen, ist aber dennoch auf die Rendite bedacht.
Der Investor sucht naturlich primar die Rendite. Gunstiger Wohnraum kann natdrlich giinstiger
gebaut werden und dann auch eine gute Rendite haben. Die Schwierigkeit ist, dass man den
Unterschied nicht im Standard macht. Wenn man hohen Standard gunstig vermieten muss, dann
sinkt natirlich die Rendite. Es geht um den ehrlichen gunstigen Ausbau, da ist die Kiiche bspw.
etwas anders. Dies wird nicht sauber gemacht. Man will den allgemeinen Mix fir alle und das
funktioniert natdrlich nicht. So funktioniert es auch nicht, im Topsegment gunstig zu bauen.
Wenn ich weniger zahlen will, dann habe ich nicht zwingend weniger Komfort, aber einfach
eine andere Gerételinie oder ahnliches.

Gewichten Sie alle Dimensionen Okonomie, Okologie und Gesellschaft gleich?

Ja, wir haben GeNaB, das ist ein Bewertungstool fiir unsere Projektentwicklung. Die Implenia
Projektentwicklung hat den grossten Hebel, um diese Strategie umzusetzen. Wenn wir eine
Ausschreibung/Projekt gewinnen, dann haben wir naturlich einen kleineren Hebel, da dort be-
reits ein Planungsteam/eine Bauherrschaft existiert.

Aber bei unserer Projektentwicklung nehmen wir unser Geld, kaufen Land und entwickeln.

Wie gross ist dieser Anteil?

Dieser Teil wird immer grosser bei Implenia. Er gehért neu zum Bereich Implenia Modernisa-
tion & Development. Dies ist sicher von der Ertragsseite einer der starksten Beitrdge in der
Gruppe.

Diese Projekte ergeben einen Investitionsantrag, in welchem eines der Kriterien GeNaB ist.
Dieses muss mit einer Mindestpunkteanzahl erftllt werden, sonst wird die GeNaB nicht bewil-
ligt. Innerhalb des GeNaB sind die drei Dimensionen anzahlmaéssig gleich gewichtet und somit
alle gleich wichtig.

Haben Sie auch ein eigenes Portfolio?
Nein, wir behalten die Liegenschaften nicht selbst. Wir kaufen das Grundstiick, entwickeln und
dann werden Investoren gesucht. Danach wird wieder neu investiert.

Brauchen Sie andere Zertifikate? DGNB oder ahnliches?

Grundlage ist SIA 112/1. Wir bauen Gebdude auch nach der 2000-Watt-Gesellschaft. Dies ist
energetisch gesehen sehr gut. Aber was vernachléssigt wird: Wenn in der D&mmung mehr Kos-
ten entstehen als eingespart werden kann. Dann stimmt etwas nicht.

Minergie ist teilweise auch ein Thema.

Wir haben auch fiir die CS nach LEED zertifiziert.

Selber setzten wir in der Pilotphase auf den Standard SNBS. Wir sind der Meinung, dass dies
ein Qualitatszertifikat wird.

Herrscht ein Labelchaos?

Ja, aber dieser Standard hat die Aufgabe die schweizerische Nachhaltigkeitspolitik umzusetzen
und da haben wir andere Voraussetzungen als in Amerika. Das LEED-Zertifikat basiert auf
einer amerikanischen Sicht, bspw. ist Wasser dort ein grosses Thema, was fur Amerika ver-
sténdlich ist. Aber fur uns ist Wasser kein grosses Thema, da wir selten eine Wasserknappheit
haben.

Deshalb nimmt Implenia in der Testphase des SNBS teil und wir kdnnen uns auch vorstellen,
GeNaB mit einer Kurzfassung des Standards abzul6sen.

Wir haben nicht etwas Spezielles, auf das wir uns fokussieren. Wir sind der Meinung, wenn wir
zuerst nach GeNaB prufen, ist SIA 112/1 bereits die Grundlage. Dann kann man spater DGNB
oder SNBS machen. Die Grundvoraussetzung ist nachher die Umsetzung, das ist wichtig.
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Wie erklaren Sie sich den Trend/Boom der Nachhaltigkeitsdiskussion?

Einerseits denke ich, ist sehr viel Aufkl&rungsarbeit geleistet worden. Es hat viele Arbeiten
gegeben, in welchen man die Themen diskutierte und eine gewisse Sensibilisierung geschaffen
hat. Zum anderen sieht man an verschiedenen Orten, dass es so nicht weitergehen kann. Die
Ressourcenfrage ist wesentlich.

In dieser Diskussion kommt aber auch immer die Frage auf, was will denn die kleine Schweiz?
Schauen wir doch in andere Lander, da wird nichts gemacht. Aber man hat ja ein schlechtes
Gewissen, man musse etwas machen. Was passiert mit unseren Kindern spéter, usw.? Wenn
wir an der Bahnhofstrasse die Leute zu diesem Thema befragen wirden, dann hétten wir eine
90%-Zustimmung. Wiirden wir aber schauen, wie viele Leute auch wirklich so leben, wéren
wir bei 10%.

Es stellt sich jetzt die Frage, ist dies ein Boom oder gibt es ein wirkliches Umdenken bei den
Leuten? Ich denke, dass das nachhaltige Denken etablierter ist, als es vor 20-30 Jahren der Fall
war. Die griine Szene konnte sich etablieren. Wichtig ist jetzt, dass man das Thema umsetzt,
dass man alles Machbare auch macht.

Beim Thema der Nachhaltigkeit geht es nicht um heute, es geht um morgen, um die Zukunft.
Und flr alle Menschen ist es schwierig, in das Morgen zu investieren, da man ja bereits heute
schon viele Bediirfnisse hat.

Haben wir wirklich die Kraft, den Mut, dies umzusetzen? Es ist natrlich viel schwieriger, den
Investor davon zu Uberzeugen, nachhaltig zu bauen, als wenn wir sagen, hier ist die Rendite
gut. Wir brauchen Leute, die hier engagiert arbeiten, so dass nachhaltiges Bauen salonfahig
wird. Es braucht diese Zeichen.

Haben Sie ein Beispielprojekt, das Sie als sozial nachhaltig bezeichnen wirden?

Schorenstadt in Basel. Da wurde viel Soziales gemacht. Wir wollen auch beim Werk 1 in Win-
terthur in diese Richtung gehen. Dieses ist viel grosser als Schorenstadt. Da liegt der Entwick-
lungshorizont bei 10 bis 15 Jahren.

Was wurde konkret gemacht beim Areal Schorenstadt?

Die Bevdlkerung wurde abgeholt. Der Wohnungsmix besteht aus EFH-dhnlichen Bauten und
klassischen Wohnblocken. Die Klientel wurde auf die verschiedenen Faktoren angesprochen
und dementsprechend so ausgesucht: Will ich in einer 2000-Watt-Uberbauung wohnen? Es gibt
einen Fragebogen auf der Webseite: ,,Bin ich Arealtauglich/ Schorentauglich?* Wir haben ge-
zeigt, dass wir dazu stehen, dass wir eine Klientel suchen, welche diese Faktoren will. Das
braucht auch Mut.

Wenn man eine spezifische Klientel sucht, ist dies dann ein Gegensatz zur Durchmischung?

Die Grundhaltung, dass man zu einer Wohnuberbauung steht und dort wohnen will, muss da
sein. Dies ist auch der Grundwert fiir eine gelungene Durchmischung.

Es braucht eine gewisse Grundhaltung zum Thema, damit dies funktioniert. Mit 60-70% des-
sen, was im Kreis passiert, muss ich einverstanden sein. Wenn das nicht gegeben ist, dann kann
auch die soziale Dimension nicht erfullt werden, dann fuhle ich mich ndmlich nicht wohl. Es
nltzt auch nichts, nur ganz wenige dieser nachhaltigen Objekte zu haben. Wir miissen dies im
Standard haben.

Bei Schorenstadt wurde die Bevolkerung abgeholt. Wie wurde dies gemacht?

Es hat Workshops in verschiedenen Phasen gegeben, um die Bediirfnisse der Leute abzuholen.
Die Mitsprache ist aber eine Schwierigkeit, Mitsprache hat fir mich auch mit Verantwortung zu
tun. Bei vielen Diskussionen ist eine Mitsprache aber nicht an Verantwortung geknipft. Viele
haben eine Meinung, wie etwas sein muss, aber wenn es um die Eigenverantwortung geht, dann
driicken sie sich. Dann wird man zum Aussenbeobachter. Diese Komponente fehlt in der Dis-
kussion. Es ist eine schwierige Sache.
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Was wirden Sie erwarten?

Beim Werk 1 gibt es einen 6ffentlichen Gestaltungsplan. Es ist wichtig, was die Bevolkerung
dazu meint, auch was Fachleute dazu meinen. Daflir machen wir Informationsveranstaltungen.
In diesem Prozess sollte man versuchen, die Leute, welche das Know-how haben, mit einzube-
ziehen. Wenn ich selber auch etwas einbringen muss, dann habe ich auch eine andere Sichtwei-
se, bin dann ein wenig vorsichtiger, was ich von anderen fordere.

Auch beim Thema ,,Wohnen im Alter*, da sollte man wirklich die &lteren Leute befragen und
schauen, was wirklich ihre Probleme sind.

Welche anderen Faktoren wurden auch berticksichtigt?
Komfort (Minergie-Eco), Materialisierung, Belichtung.

Welches sind Erfolgsfaktoren bei der Arealentwicklung fir Sie? Die drei wichtigsten beziiglich
sozialer Nachhaltigkeit?

Punkt Nummer 1 ist der gute Mix. Dies ist eine grosse Herausforderung. Es ist notig, herauszu-
finden, welche Gruppen zueinander passen. Es gibt in den verschiedenen Schichten andere An-
forderungen. Was passt wirklich gut zusammen, ist ein grosses Thema. Man muss auch zurtick-
blicken und sich fragen: Hat man jetzt bspw. im Mobimo Tower das erreicht, was man errei-
chen wollte? Nur so kénnen wir herausfinden, ob die Leute wirklich so ticken, wie wir das auf
dem Papier angenommen haben.

Eine breite Akzeptanz ist der zweite entscheidende Erfolgsfaktor.

Eigentumswohnungen mit Mietwohnungen und noch mit Wohnférderung mischen. Stellt dies
nicht einen Konflikt dar?

Bin mir nicht sicher, ob dies wirklich ein Konflikt ist. Friher, vor allem in der Innenstadt, hat
man eher so gebaut. Es geht schon. Wichtig ist, dass das Areal einen stadtischen Charak-
ter/einen Mikrokosmos bekommt.

Ich denke auf einem Areal hat es schon Platz fiir verschiedene Nutzungen. Es fehlt aber auch
noch an Erfahrung. Man mdsste es einfach mal bauen und schauen, ob es funktioniert, den stad-
tischen Charakter wieder einbringen. Das ist auch die Idee fiir das Werk 1: Wir bauen die Alt-
stadt weiter.

Sehen Sie Grenzen der sozialen Nachhaltigkeit? Wo hort es auf?

Nachhaltig ist sicherlich nicht etwas, wenn es keine Rendite mehr bringt. Das Drei-
Dimensionen-Modell ist nach wie vor gut. Alle drei Dimensionen im Kreis.

Es braucht auch Rendite, um wieder in solche Themen wie Nachhaltigkeit zu investieren. Inso-
fern hort es nicht irgendwo auf, es muss einfach ausgewogen sein.

Sehen Sie Spannungsfelder?

Ja, es sind alles Spannungsfelder und dies fuhrt zu Diskussionen. Aber letztlich muss man ent-
scheiden. Es ist auch eine Wertefrage: Wollen wir diese Entwicklungen, Beispiel Gucci, Louis
Vuitton, Prada etc. in der Zircher Innenstadt; die Laden von friiher gibt es nicht mehr? Es
braucht einfach Leute, die sich fur diese Thematik engagieren.

Kostet Nachhaltigkeit mehr?

Wahrscheinlich sind die Investitionen in den meisten Féllen héher. Kosten fallen jetzt an, damit
man in der Zukunft einsparen kann.

Sind Mieter bereit, dies zu bezahlen?

Es kommt auf die Klientel drauf an. Es gibt solche, die dies interessiert, andere sind nicht be-
reit. Zum Beispiel Minergie: Heute ist Minergie ein Standard und Mieter zahlen das, weil der
Markt dieses Produkt anbietet.
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Ist eine soziale Durchmischung immer erwinscht?

Wenn diese Durchmischung in nur einem Gebdude auf funf Stockwerken passiert, ist es
schwierig. Aber das Areal ist ja grosser, der stadtische Gedanke kann besser umgesetzt werden.
Wenn die Leute in einem Areal die gleichen Werte haben, egal ob jung, Familie oder alt, dann
denke ich, dass ein Zusammenleben gut moglich ist.

Wie sieht Ihr Idealbild aus?

Da kommt mein Spruch wieder: Nachhaltigkeitsdefinition von Beginn an.

Konkret: Es braucht verschiedene Gruppen flr ein Leben im Areal; Dann sollte man ein Pro-
dukt machen, das nicht alles kann; Ehrliche Unterscheidung zwischen teurem Ausbau und we-
niger teurem Ausbau; Anpassung des Produktes an die Klientel.

Ein wichtiger Punkt ist auch, dass man in so einem Areal gerne wohnt und gerne arbeitet.

Eine Immobilie ist fir die meisten immer noch ein Investitionsgut. Wir haben es noch nicht
geschafft, aus einer nachhaltigen Immobilie ein Produkt zu schaffen, dass jemand will/begehrt,
wie die Konsumindustrie bspw. mit dem iPhone. In der Werbung solcher Produkte werden gan-
ze Geschichten erzahlt, so dass man denkt, ich muss einen BMW fahren. Mit diesen Emotionen
arbeiten wir im Immobilienbereich viel zu wenig. Wir reden aber von sozialer Dimension und
von Wohngefuhl. Die Konsumguterindustrie zeigt uns, dass es mdoglich ist, Bedirfnisse zu
schaffen, die es eigentlich gar nicht gibt. Die Identifikation mit der Immobilie gibt es noch
nicht. Wer ist schon stolz auf seine Uberbauung?

Man mdsste aus der Konsumguterindustrie Elemente herausnehmen: Wie kann ich erreichen,
dass eine Person mit dem, was sie verdient und dem Ausbaustandard, den sie hat, zufrieden ist
und sich damit identifiziert?

Fir den Durchschnittsmensch hat das Wort ,,sozial“ einen speziellen Nachgeschmack. Man
muss an diesem Begriff arbeiten.

Wenn Sie einen Auftrag haben, der nicht nachhaltig ist, fihren Sie diesen aus? Wie machen Sie
das?

Wir probieren mit Varianten zu arbeiten. Wir probieren, dies moglichst gut zu beeinflussen, so
frih wie mdéglich in ein Projekt einzusteigen.

Das Interessanteste wére, wenn Investoren in diese Richtung gehen wiirden und wir die guten
Produkte dazu liefern. Wir sind weit davon entfernt, ein Produkt auf den Markt zu bringen, um
welches sich alle reissen, unabhangig vom Preis.

Es braucht Mut, verschiedene Dinge auszuprobieren, wie z. B. eine bewohnte Musterwohnung,
und es braucht Zeit.
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Personliches Interview: Mobimo Holding AG, 12. Juli 2013
Interviewpartner: B3, MScRE CUREM, MArch UDK; Leiter Projektentwicklung

Wie setzt Mobimo die soziale Nachhaltigkeit um, gibt es erfolgreiche Beispiele daflir?

Soziale Nachhaltigkeit kann man nicht bauen, man kann es nicht erschaffen. Es gibt bestimmte
Trigger dafiir, bspw. den Standort. Diesen kann man aber auch nur bedingt beeinflussen. Der
Mietzins und die Art der Bebauung sind weitere Faktoren.

Aarau ist ein aktuelles Beispiel bei der Mobimo, welches aber mit Vorsicht zu geniessen ist,
weil wir den Gestaltungsplan fiir diese Uberbauung von der Stadt erhalten haben und sie diesen
festgelegt hat.

Dies ist wahrscheinlich auch nicht befriedigend, wenn die Gestaltung bereits festgelegt ist?

Ja, ich héatte beispielsweise gerne eine Zentrumszone gehabt, also das Ganze von der Industrie
in eine Zentrumszone umgezont. Dies wére dann mit einer flexibleren Ausnutzung und mit
flexibleren Wohnanteilen versehen. Das hatte zu einer grosseren Durchmischung geflhrt. Jetzt
haben wir Erdgeschosse, die wir bespielen missen, wo der Gestaltungsplan aber die Flache auf
300 m? beschrénkt.

Was verstehst Du unter Nachhaltigkeit und welchen Stellenwert hat Nachhaltigkeit bei der
Mobimo?

Wenn Dinge so sind, dass sie langere Zeitrdume tberdauern kénnen und immer noch gut sind.
Sprich, mehrere Wirtschaftsperioden, verschiedene Arten von Menschen, verschiedene Kultu-
ren, solche Sachen, die immer Giltigkeit haben.

Es ist ein sehr verwaschener Begriff mittlerweile, alles ist nachhaltig.

Beziiglich dem Stellenwert fiir Mobimo: Uberbauungen, die lange halten, also eine Dekade
uberdauern kdénnen, hinsichtlich 6konomischer, dkologischer und soziokultureller Qualitaten-
haben grosse Wichtigkeit.

Was ist fur Dich eine erfolgreiche Arealentwicklung, bzw. was ist das Ziel oder Idealbild einer
Arealentwicklung?

Eine hohe Vielschichtigkeit, eine hohe Durchmischung. Eine Lebendigkeit, welche durch die
Durchmischung kommt. Nutzungen, die so vernetzt und aufeinander abgestimmt sind, dass sie
maoglichst schnell nach der Fertigstellung eine Dynamik erzeugen und sich so sedimentieren,
dass es dort nach 15 Jahren richtig cool ist. Die Anteile von Wohnen, Arbeit und Freizeit mus-
sen richtig gesetzt werden und fein aufeinander abgestimmt sein. Dies muss auch baulich stim-
men. Ich halte nichts von zu wenig dichten Quartieren, nicht weil man da Rendite maximieren
konnte, sondern weil Dichte Interaktion schafft. Beispiel in Oerlikon, der Oerlikerpark: Wenn
man da steht, dann merkt man, dass die Gebdude flinf Geschosse zu tief sind. Der Park hat eine
Dimension, das haut einen um. Die Leute fuhlen sich verloren. Dann kommen auch Sicherheits-
fragen auf, bspw. dass die Leute im Dunkeln dort Angst haben. Mit einer richtigen Dichte kon-
nen Raume entstehen, wo Menschen interagieren kénnen, wo man sich treffen kann.

Dichte ist aber auch ein negativer Begriff?
Ja, in manchen Orten wie Luzern, Basel oder Lausanne ist die Dichte ein positiver Begriff. In
Zurich hingegen ist es eher ein negativer Begriff. Das ist aber auch politisch.

Werden die drei Dimensionen der Nachhaltigkeit gleich gewichtet?

Es ist relativ gleichberechtigt. Wenn ich nur 6konomisch denke, dann baue ich so billig wie
maoglich und vermiete so teuer wie moglich und engagiere mich null fur die Rdume, die nicht
gebaut sind, also die sozialen Rdume der Interaktionen. Dann habe ich keine nachhaltige Im-
mobilie. Es h&ngt natirlich immer davon ab, was man unter Nachhaltigkeit versteht.

Eine Zurcher Stiftung baut billige Wohnungen und denkt, er ist nachhaltig.
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Man spricht immer von Segregation, wenn sich ein Viertel/Quartier entmischt, und nicht
durchmischt.

Wie kann man soziale Durchmischung und die Férderung von Wohnungen fir sozial benachtei-
ligte Leute miteinander vereinbaren? Ist Durchmischung immer wiinschenswert?

Kreis 6 als Beispiel: Da gibt es Studenten, reichere Menschen und normale mittelstdndische
Familien. Das ist ein Kreis, wo das gut funktioniert. Kreis 4 und Kreis 5 sind spannend, da gibt
es sehr tiefe Mieten, die sich seit 20 Jahren nicht gedndert haben. Kreis 4 ist ein Beispiel fur
Durchmischung: Da wohnt eine Putzfrau mit ihrem Mann in einer 65 m? fir CHF 890.-, sogar
noch mit Holzofen und ein Kollege alleine auf 130 m? fiir CHF 3000.-.

Funktioniert das auch in einem kleinen Areal?

Das ist schwierig, geht aber auch. Auch in einem Areal gibt es verschiedene Hauser, eines eher
fur solche, die Luxus moégen, eines eher fir Familien und das andere fur Studenten. Man sieht
bspw. in der Garage an den Autos wie die Durchmischung in der James Uberbauung funktio-
niert.

Die James Uberbauung hat die Durchmischung erreicht?

Ja, das kann man so sagen. Die Wohnungen sind nicht billig, aber es gibt verschiedene Modelle
und Leute teilen sich grossere Wohnungen.

Es ist wichtig zu Uberlegen: wo ist Eigentum sinnvoll, wo Miete, wie kann ich es durchmi-
schen?

Dies ist ja eine Annahme, dass man soziale Durchmischung in Arealen Uber verschiedene Ei-
gentumsverhaltnisse erreichen kann.

Ja, das ist so. Grundsatzlich lebe ich gerne in der Stadt, weil ich genau diese Durchmischung
spannend finde, weil die Leute verschieden sind. Ich bin nicht gern auf dem Dorf, wo alle
gleich sind. Die Stadt ist spannend, weil sie durchmischt ist.

Je weniger durchmischt eine Stadt ist, z. B. Zug, desto langweiliger ist sie. Singapur ist fur
mich auch nicht genug durchmischt und deshalb langweilig.

Zirich ist spannend. Dies erreicht man nur, wenn man auch Familien giinstige Wohnungen
anbietet, damit sie auch am Stadtleben teilnehmen kdnnen. Eine Stadt muss bunt sein. Und in
einer Uberbauung kann man dies natiirlich nachbilden. Im Kreis 4 bspw. ist das erreicht. Im
Seefeld weniger. Das Neugebaute hat dann halt auch ein anderes Preisniveau.

Will denn ein Eigentiimer mit Mietern, evtl. sozial Benachteiligten, in einer Uberbauung leben?
Es geht um Menschen. Der, der eine Wohnung in einem solchen Areal kauft, der weiss auch
wohin er geht, und der will das auch. Der, der eine ,,Gated Community* will, der muss nach
Florida gehen, mit dicken Z&unen und Security. Das ist doch langweilig. Was ist daran span-
nend? Zum Sicherheitsaspekt: Ja, den musst Du anders schaffen. Dies nur wegen der Sicherheit
zu wollen, da gibt es auch andere Mdglichkeiten. Je durchmischter ein Areal ist, desto ausge-
wogener ist es auch beztglich Sicherheit.

Zum Kriterium Nutzungsvielfalt: Gemeinschaftsraume sind von Vorteil. Rechnet sich das fiir
den Investor?

Bei Uberbauungen grésserer Dimension ist das absolut kein Problem. Ab einer Grésse von 200
Wohnungen tut das nicht weh. Das kann gut verteilt werden. Bei ein paar Wohnungen CHF 5.-
mehr Miete verlangen und das ist wieder drin. Bei 20 Wohnungen im oberen Segment ist es
eher schwieriger.

Genossenschaften haben oft einen Gemeinschaftsraum.
Genossenschaften sind weniger stark durchmischt als eine normale Stadt. Die normale Stadt
unterliegt dem Markt. Bei Genossenschaften sind viele Regelungen zu erfillen.
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AQA ist DGNB vorzertifiziert. Was ist mit anderen Projekten? Hat Mobimo ein Standardver-
fahren?

Jede Vereinigung, die versucht etwas Ordnung in diesen Labelsalat zu bringen, macht nichts
anderes, als ein neues Label zu kreieren. Dabei bleiben die restlichen ebenfalls bestehen, weil
es Geschafte sind, die auch verdienen wollen.

In Aarau wollte man alle Kriterien bertcksichtigen und der Businessplan deckte sich mit den
DGNB-Kriterien. DGNB ist weitgehender als die SIA Empfehlungen oder die 2000-Watt-
Gesellschaft. Die soziokulturelle, die 6konomische und die Prozessqualitdt sind bei DGNB
stérker vertreten. Der Businessplan bildet genau dieselben Kriterien ab wie DGNB.

DGNB finde ich nach wie vor am besten, weil es die meisten Bereiche abdeckt, nicht einseiti-
ges Denken darstelt.

Die Gefahr ist das einseitige Denken: moglichst wenig Energieverlust und dann ist es gut. Das
stimmt nur bedingt. Wenn der Bau dicht ist, da bleibt Energie auch besser gespeichert. Nur
Energieeffizienz reicht aber nicht.

Mittlerweile hat aber ein Umdenken stattgefunden. Es werden nicht nur 6kologische Themen
diskutiert.

Dotcom-Blase, Finanzenkrise um 2000: Der Real Estate Bereich wurde als Anlageklasse sehr
interessant. Immobilien-Aktien kaufen und indirekt in Immobilien investieren. Sehr viel Geld
ist in den Markt geflossen. Weil viel Geld geflossen ist, entstand Druck, es musste schnell um-
gesetzt werden, es muss schnell Rendite abwerfen. Es entstanden viele Projekte, die schnell
realisiert und einfach ,hingestellt“ wurden. In Neu-Oerlikon z. B.: AXA kaufte einen Block,
300m x 300m, eine Fassade, eine Abwicklung, stellte 200 Wohnungen hin, im EG Geschéfte,
gleiche Branche mehrmals, Hauptsache der Block ist gefllt, die Investition rechnet sich, die
Stadt hat ja nicht genug Wohnungen. Fir AXA stimmt es, soziologisch ist es aber eine Kata-
strophe.

Die Investoren sind langsam aufgewacht. Es ist auch ein Lernprozess gewesen, die letzten 10
bis 15 Jahre und in den letzten Jahren immer deutlicher.

Betreffend DGNB waren wir in der Schweiz mit dem Testlauf in Aarau die Ersten.

Der soziologische Effekt ist wichtig. Es ist ein Zusatznutzen, ein Added Value. Private Garten
oder Kieselwege fur Kinder, damit sie spielen kénnen, das ist ein Added Value, welcher am
Schluss mehr Rendite bringt, aber auch langfristig ein gutes Quartier schafft, wo man gerne
wohnen will, der einen guten Ruf hat. Dies obwohl die Investorenlandschaft sozial geprégt ist.

Resultiert daraus auch mehr Rendite?

Man kann es teurer verkaufen oder besser vermieten. Es ist beliebter und schoner, weil man
schonere Aussenrdume und Begegnungsorte hat. Langfristig schaffe ich ein nachhaltigeres Ge-
bilde, welches beliebt ist und einen guten Ruf bekommt.

Nach zehn Jahren sieht man das richtige Ergebnis eines Areals, vielleicht auch erst nach 15
Jahren.

Versucht man die Kosten fur die Zertifizierung auf den Mieter zu (berwélzen?

Nur dort wo es der Markt erlaubt. Kosten und Ertrag mussen sich die Waage halten. DGNB
kostet zum Teil massiv mehr. Die Zertifizierung im Allgemeinen ist teuer. Der Mieter wird
dafiir nicht mehr bezahlen wollen. Ihm ist das egal. Banken sagen bspw. es ware nachhaltig, da
es weniger Energiekosten verursacht und geben deshalb gunstigere Finanzierungen. Minergie
ist staatlich geférdert, wenn man das hat, bekommt man von Banken bessere Finanzierungen.

In Schlieren oder Affoltern sind riesige Uberbauungen entstanden. Hocheffizient, gedammt mit
tiefen Nebenkosten. Aber das ist billiges Material, viel billiges Material. Wer entsorgt das da-
nach? Was passiert mit den Giftstoffen? Kann man das einfach so verbrennen?

Die Zertifizierung kostet mehr, wiederum verteilt auf viele Wohnungen macht es einen kleinen
Teil aus, der auf den einzelnen Mieter Gberwalzt wird.
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Personliches Interview: Allreal, 17. Juli 2013

Interviewpartner: B4, Dipl. Baudkonom und dipl. Raumplaner; Leiter Projektentwicklung, Mit-
glied der Gruppenleitung

Wie definieren Sie Nachhaltigkeit?

Nachhaltigkeit ist sehr vielfaltig bei uns. Da haben wir Baudkologie. In Wallisellen haben wir
beispielsweise die 2000-Watt-Gesellschaft, in Monchaltdorf erste Minergie-Siedlungen. Ande-
rerseits befolgen wir in den Gebduden selber die Nachhaltigkeitsrichtlinien beziglich Materia-
len. Fir uns sind Uberbauungen direkt am Bahnhof wichtig, oder verdichtetes Bauen. Direkt
am Bahnhof wegen der Erschliessung und der Anbindung an die Stadt.

Wo wir sehr grosse Siedlungen haben, in Adliswil zum Beispiel, die sich noch in der Planung
befindet, gibt es bei uns auch einen Mix von Miet- und Eigentumswohnungen mit Quartierver-
sorgung und je nach Lage auch Geschéftsraumen. Dies gibt ein gemischtes Gebiet. Es ist span-
nend, ein ganzes Quartier entwickeln zu kénnen und wir versuchen wegzukommen von den
reinen Wohniberbauungen. Wir missen aber aufpassen, dass es nicht zu dicht wird. Die Ent-
wicklung der letzten Zeit geht fir mich in Richtung Ubertreibung, bspw. Ziirich West, mit den
hohen Bauten und den architektonischen Qualitdten. Auch wenn sie von beriihmten Architekten
entworfen wurden, frage ich mich, ob dies wirklich das Richtige ist.

Welchen Stellenwert hat Nachhaltigkeit bei Allreal?

Alles was Allreal selber baut, hat mindestens Minergie-Standard. Wir haben aber auch Auftrage
von anderen Investoren, die sagen, sie konnen gunstiger bauen ohne Minergie. Es ist etwas
teurer und die Betriebskosten sind nicht massgeblich glinstiger, als bei normal gebauten Objek-
ten. Bei Minergie gibt es die kontrollierten Luftungen z. B., die immer Strom brauchen, und bei
anderen Gebauden wird an anderen Orten mehr Energie gebraucht. Man spart in den allgemei-
nen Energiekosten, aber das gibt man wieder in die Liftungsanlagen/die Wartung aus. Es ist
kostenmassig ein Nullsummenspiel.

Far die Investoren fiilhren Sie also auch Auftrage aus, die Sie nicht als nachhaltig bezeichnen
wirden?

Ja, beispielsweise fur private Investoren oder die CS, die sagt, dass der Mietpreis wichtig ist,
die Wohnungen bezahlbar sein missen.

Wir sind aber nicht gross fur Labels. Wir sind zufrieden mit Minergie und missen nicht unbe-
dingt LEED oder DGNB erreichen.

Minergie ist hauptséachlich 6kologische Nachhaltigkeit.

Minergie ist hauptsachlich Strom sparen. Minergie-Eco ist eher auf nachhaltige Materialen be-
dacht. Wir versuchen, ein Pilotprojekt zu realisieren. In Wallisellen ist das Richti-Areal die
erste 2000-Watt-Siedlung. In Ménchaltdorf haben wir die erste Minergie-A-Siedlung. Aber
unsere Strategie ist nicht, dass wir alle Labels haben missen. Sondern wir prifen Sachen ge-
zielt und es muss auch technisch umsetzbar sein.

Was ist fur Sie soziale Nachhaltigkeit?

Eine verninftige Quartierentwicklung, eine Mischung von Miet- und Eigentumswohnungen,
vorhandene Quartierversorgung, offentlicher Raum, Spielplétze, Parks, usw. Auf das schauen
wir bei jeder Uberbauung. Das ist wichtig fur die Vermarktung. Das sind Sachen, die werden
nirgends speziell hingeschrieben oder erwéhnt, werden aber so gemacht. Auf genligend Licht in
der Wohnung wird auch geachtet, wie auch auf einen guten Grundriss.

Den Verkauf der Wohnungen wickeln wir selber ab. Die Vermietung der Wohnungen wird
durch Externe abgewickelt. Weil wir viele Wohnungen selber verkaufen, haben wir da auch
immer ein Feedback, was gut ankommt und was die Trends sind bei den Wohnungen. Fir den
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Verkauf der Wohnungen haben wir K&uferberater, die den K&ufer unterstiitzen, bezlglich Ma-
terialien, usw.

Dort wo wir Investor sind, schauen wir, wie die Wohnungen bzw. wie die 6ffentlichen Rdume
sind. Die kinstlichen Parks haben sich nicht bewéhrt. Die Leute haben fast Angst, die Parks zu
benutzen. Fir Kinder sind sie nicht unbedingt geeignet, denn andere Leute sagen, die Parks
miussen so erhalten bleiben und Kinder stéren. Deshalb schauen wir, dass wir geeignete, grosse
Flachen fur Kinder haben, wo sie z. B. Fussball spielen kénnen. Solche Sachen sind fir den
Ké&ufer wichtig.

Sie arbeiten nicht mit Labels, Minergie gentigt Ihnen. Haben Sie intern ein Raster oder Instru-
ment mit Kriterien, die eine Uberbauung erfiillen muss?

Checklisten im Rahmen vom Qualitdtsmanagement haben wir nicht. Wenn wir eine sehr grosse
Uberbauung haben, wie das Richti, dann machen wir zuerst eine Marktrecherche, um zu defi-
nieren, was wir anbieten wollen betreffend Wohnungsmix, Zielgruppe, Kosten, und dann ma-
chen wir stadtebaulichen Wettbewerb. Aus dem Wettbewerb ergeben sich die Strukturen der
Entwicklung und das ist mir personlich viel wichtiger als die einzelnen Gebdude innerhalb der
Uberbauung. Wenn die ganze Umgebung stimmt, das Konzept stimmt, die Freiraume stimmen,
dann spielt die Architektur der einzelnen Bauten weniger eine Rolle. Wir haben die Erfahrung
gemacht, dass bekannte Architekturblros gestalterisch doch bessere Arbeit leisten als No-
Name-Buros. Durch die stddtebaulichen Wettbewerbe haben wir eine gewisse Qualitat, die wir
in den einzelnen Gebduden dann umsetzen.

Wie erkléren Sie sich den Trend der Nachhaltigkeit?

Es sind Themen, mit welchen sich die Leute befassen und in der Schweiz sind wir ganz oben
auf der Maslow-Pyramide, haben andere Probleme als gewisse andere Lander. Das sind die
Themen, die man in der Schweiz anpacken kann, da man hier nicht grossere Probleme hat. Flr
Generalunternehmer birgt die Nachhaltigkeit auch Gefahren. Man kann nicht alles umsetzen.
Wir mussen die Garantien einhalten. Wenn wir etwas als nachhaltig, etc. verkaufen und dies
dann nicht zutreffen sollte, dann stehen wir mit unserem Namen dafiir gerade.

Im Beispiel Richti-Areal, da wird bereits vieles umgesetzt. Auch in Monchaltdorf wird vieles
umgesetzt, das einzige, was gefehlt hatte, waren die Solarpanele (Warmwasser und Stromer-
zeugung). Daflr haben wir die Kosten und die Marktpreise nochmals Gberprift und haben dann
entschieden, dass wir dies so umsetzen kdnnen. Jetzt hat jede Wohnung ihre eigenen Solarpane-
le. Das heisst, da wo etwas wirklich sinnvoll und machbar ist, da setzen wir es um.

Was ein Problem darstellt, sind die gesetzlichen Vorschriften. Diese machen das Ganze teuer.
So, wie wir in der Schweiz bauen, ist es nachhaltig. Das ist gut, aber das erklart auch die Preise.
Dies schlagt auch bei Genossenschaften ein. Da gibt es nur noch sehr wenige, die wirklich
preisglnstig bauen.

Wie bauen Genossenschaften?

In der Regel bauen sie genauso wie die Privaten. Deswegen sind die Wohnungen von Genos-
senschaften auch sehr teuer geworden. Wenn sie eine neue Uberbauung machen, dann zahlen
sie auch das Land entsprechend teuer.

Kdnnen Sie ein erfolgreiches Objekt als Beispiel nennen und welche Kriterien haben Sie dort
erfullt?

Richti ist das neuste Beispiel. In Winterthur haben wir den Eulachhof, das war das erste Nul-
lenergie-Geb&ude der Schweiz. Da gibt es eine eigene Kléranlage zur Warmeriickgewinnung.
Wir hatten das Gliick, dass wir Investoren gefunden haben, welche die tiefen Renditen und zu-
sdtzliche Baukosten in Kauf genommen haben. Aber auch hier sowie beim Richti, hat kein Mie-
ter gefragt, ob dies nachhaltig ist oder nicht. Es hat auch niemand gefragt, ob das Minergie ist
oder 2000-Watt-Gesellschatft.
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Auf soziale Kriterien bezogen, was wurde da gemacht?

Ja, da wir den Coop im Richti-Areal haben, miissen wir dann bei der Planung schauen, dass wir
die Verkaufsflache dafur haben, dass die Anlieferung sichergestellt werden kann, etc.

Beim Richti haben wir bzw. die Gemeinde eine Sozialvertréglichkeitsprifung gemacht. Sie
haben Szenerien durchgespielt zur Frage, welche Bevolkerungsgruppe kommt da hin, wie viele
Steuern zahlen diese im Best- oder Worst-Case, was heisst das fur die Behorden, fur die Schu-
len, missen sie mehr Leute einstellen?

Das Richti ist das Pilotprojekt fiir die Beurteilung der 2000-Watt-Gesellschaft. Wir haben Re-
genwassernutzung, aber nur fir die Bewéasserung, nicht in den Wohnungen selbst.

Durch die vielfaltigen Preise, die sich durch gute und schlechte Lagen ergeben, entsteht auto-
matisch eine soziale Durchmischung bei den Eigentumswohnungen. Auch bei den Mietwoh-
nungen sind die Preise je nach Lage unterschiedlich. Das ergibt sich automatisch. Aber alle
Wohnungen haben den gleichen Komfort und die gleiche Ausstattung.

Bei den Innenhéfen haben wir geschaut, dass sie entsprechend gestaltet werden, damit sie auch
genutzt werden. Die Erdgeschosswohnungen haben kleine Privatgarten und im offentlichen
Bereich gibt es verschiedene Spielplatze fur unterschiedliche Altersgruppen. Die Strassen wur-
den in unterschiedlichen Materialien realisiert, je nachdem, ob sie Wohnstrassen oder Haupt-
strassen sind. Barrierefreiheit ist bei uns ebenfalls umgesetzt. Das ist Standard und auch gesetz-
lich verankert. Auch die Umgebung muss behindertengerecht ausgestattet sein. Beispielsweise
mussten die Pflastersteine im Richti-Areal richtig verlegt werden, damit dies auch fur Rollstuh-
le und Kinderwagen funktioniert.

Was ist Ihr Idealbild, wo wirden Sie gerne wohnen?
Einfamilienhaus im Griinen.

Wenn Sie sich dies nicht leisten kdnnen, wie musste ein Areal aussehen?

Nicht sehr dicht bebaut und viel Grunflachen. In der N&he des 6ffentlichen Verkehrs und der
Quartierversorgung. Lieber in einer kleinen als in einer grossen Gemeinde. Dies héngt aber
auch mit dem Alter und der Lebensphase zusammen. Wenn man jung ist, will man lieber in
einer Stadt wohnen, und mit dem Alter méchte man eher ausserhalb wohnen.

Dann gibt es die Diskussion, wie gross eine Wohnung sein sollte, damit dies auch nachhaltig
ist. Wir haben mit vielen Leuten gesprochen, die gesagt haben, dass sie im Geschéft gestresst
sind und deshalb, wenn sie nach Hause kommen, ein grosses Wohnzimmer haben méchten, wo
sie zu Ruhe kommen konnen. Ich finde den Trend zu kleinen R&umen nicht besonders nachhal-
tig. Da habe ich vielleicht eine andere Meinung als andere. Der Mensch handelt immer so, dass
er das Beste aus seinem Vermdgen holen will und wenn er das Geld flr eine grosse Wohnung
hat, dann investiert er in mehr Raum. Ich finde den Trend des dichten Wohnens nicht gut.

Z. B. die DDR-Wohnungen, bestehend aus vielen kleinen Wohnungen: Dorthin ziehen jene mit
weniger Geld, wodurch es auch keine richtige Durchmischung geben kann. Es entstehen dann
die sozialen Probleme, welche es in den Banlieues von Paris oder auch in Genf gibt. Das ist
meine personliche Meinung.

Sehen Sie Grenzen der sozialen Nachhaltigkeit?

Wir sind anders als Genossenschaften. Was wir nicht machen, sind die ,,Mehr als Wohnen
Konzepte“. Die hotelzimmerartigen Komplexe, wo verschiedene Familien gemeinsam wohnen,
einen gemeinsamen Wohn- und Essbereich haben. Dies wiirden wir als Investor nicht machen.
Solche Sachen wirden wir nur bauen fiir Genossenschaften oder fiir andere Investoren. Das ist
so ein kleiner Markt, dass wir da nicht einsteigen wollen. Wir sind da eher bodensténdig, kon-
ventionell und risikoscheu. Das, was wir machen, mochten wir gut machen. Da, wo wir expe-
rimentieren, machen wir kleine Schritte. Letztendlich haben wir aber doch grosse Schritte ge-
macht, denn wir sind die ersten, die nach den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft bauen und die
ersten, die ein Nullenergie-Haus erstellt haben. Wir sind offen, aber es muss geprift sein und
sich lohnen.
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Sehen Sie Spannungsfelder zwischen den sozialen Anspriichen der Gesellschaft und den Rendi-
tezielen der Investoren?

Weniger. Das, was wir machen, muss verniinftig sein und serids. Wir mussen es vermieten
kénnen. Wenn das alles stimmt, dann haben wir kein Problem mit der Rendite.

Aber soziale Anspriiche wie Gerechtigkeit, flr Benachteiligte, das steht dann im Spannungsfeld
mit der Rendite?

Das ist nicht unser Marktsegment. Wir haben in Bilach einen Gestaltungsplan, der einen 10%
gunstigeren Kaufpreis vorgibt. Dies ist von der Gemeinde so vorgegeben. Wenn wir dies schon
zu Beginn wissen, dann rechnen wir das so ein und fiihren es auch so aus. Dort wurde das Land
umgezont von Industrie- zu Wohnzone und die 10% waren Teil des Paketes.

Ist soziale Durchmischung immer wiinschenswert?

Es kommt auf die Bandbreite darauf an. Wenn diese zu gross ist, finde ich das nicht unbedingt
sinnvoll. In einem gewissen engeren Rahmen ergibt sich dies automatisch. Ich glaube aber
nicht, dass man das forcieren kann. Die Leute, die am Zirichberg wohnen, wollen nicht unbe-
dingt neben den Sozialbeziigern wohnen. Dies kann man nicht erzwingen. Es muss in einem
vernunftigen Rahmen passieren. Es gibt preisgiinstige Angebote und weniger preisginstige. Es
entstehen Probleme bei den Sozialhilfebeziigern, wenn sie in Clustern wohnen, aber auch bei
den Reichen ist es nicht anders.

Eine gewisse Mischung ist gut, nicht zu viel von dem einen und nicht zu viel vom anderen.
Deshalb denke ich, dass es mit dem verdichteten Wohnen in Hochh&usern von Mietern mit
einem gewissen sozialen Hintergrund nicht funktioniert.

Eine Zircher Stiftung verlangt in ihren Siedlungen eine 80%-Schweizer Quote, obwohl auch
Schweizer in gewissen sozialen Verhaltnissen spezielle Verhaltensmuster haben. Es ist die
Aufgabe der 6ffentlichen Hand, wie viel Subventionen sie geben mdochte.

Ziehen Sie sozialwissenschaftlich ausgebildete Berater bei grosseren Projekten hinzu?

Ein- oder zweimal haben wir das gemacht. Aber wir waren nicht zufrieden mit ihrer Arbeit, da
vieles zu theoretisch und nicht praktisch umsetzbar war. Es ist schwierig zu definieren, wie sich
die Mieter/K&ufer in den Wohnungen verhalten werden, z. B. eine Auslanderfamilie, die mit
drei Generationen in einer 3.5-Zimmer-Wohnung lebt.
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Ehrenwortliche Erklarung

Ich versichere hiermit, dass ich die vorliegende Arbeit mit dem Thema ,,Nachhaltige Arealent-
wicklung — Gesellschaftliche Anspriiche und Ziele der Immobilienwirtschaft™ selbststandig
verfasst und keine anderen Hilfsmittel als die angegebenen benutzt habe.

Alle Stellen, die wortlich oder sinngeméss aus verdffentlichten oder nicht verdffentlichten
Schriften enthommen sind, habe ich in jedem einzelnen Falle durch Angabe der Quelle (auch
der verwendeten Sekundérliteratur) als Entlehnung kenntlich gemacht.

Die Arbeit hat in gleicher oder &hnlicher Form noch keiner anderen Priifungsbehorde vorgele-
gen und wurde auch noch nicht veroffentlicht.

Wallisellen, den 12. August 2013

Martina Martinovic
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