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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Seit der Industrialisierung ist das Bevolkerungs- und Wirtschaftswachstum massiv
angestiegen. Die Folgen davon sind eine zunehmende Urbanisierung, steigende
Bediirfnisse durch wachsendes Einkommen und ein verschwenderischer Lebensstil in
den westlichen Staaten. Ein sich abzeichnender Klimawandel mit bereits heute wahr-
nehmbaren Auswirkungen auf unsere Umwelt und die damit verbundene Einschrinkung
der Lebensqualitit ruft nach einer Umkehr dieser Entwicklung. Im Brundtland-Bericht
von 1987 wurde der Begriff der Nachhaltigkeit erstmals definiert: ,,Durch eine nach-
haltige Entwicklung soll gewihrleistet werden, dass die Bediirfnisse der heutigen
Generation befriedigt werden, ohne die Moglichkeiten kiinftiger Generationen zur
Befriedigung ihrer eigenen Bediirfnisse zu beeintrichtigen.“' Seit dem Rio-Kongress
von 1992 wird Nachhaltigkeit mit den drei Begriffen Umweltvertriaglichkeit,
Sozialvertriglichkeit und Wirtschaftsvertriglichkeit umschrieben.

Gerade im Bereich der Immobilien liegt ein grosses Potential fiir eine nachhaltige
Entwicklung:

-Gebidude sowie die gebaute Umwelt sind fiir die Hilfte des weltweiten Rohstoff-
verbrauchs verantwortlich.?

-Fast zwei Drittel des Energieverbrauchs fillt durch die Haushalte an, vor allem fiir die
Heiz- und Warmwasseraufbereitung, weshalb besonders bei Wohnimmobilien ein
grosses Energieeinsparungspotenzial besteht.

Aber auch eine rein finanzielle Betrachtung zeigt die Relevanz der Nachhaltigkeit bei
Gebiduden. In den Unterhalt und die Erneuerung von Immobilien, das heisst in den
Hochbau, werden in der Schweiz jéahrlich rund 33 Mia. Franken investiert®. Das ist mehr
als ein Drittel aller Bruttoanlageinvestitionen oder ungefihr acht Prozent des Brutto-
inlandprodukts.

Insgesamt betrachtet, sind Immobilien zentral fiir eine nachhaltige Entwicklung.

' World Commission on Environment and Development, WCED (1987):Brundtland-Bericht

? United Nations Conference on Environment and Development, UNCED (1992): Rio -Erklirung iiber
Umwelt und Entwicklung

? Liitzkendorf / Lorenz (2005): Nachhaltigkeitsorientierte Investments im Immobilienbereich

* Bundesamt fiir Statistik, BFS: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung 2003
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1.2 Ziele

Mit dieser Arbeit soll ein Beitrag geleistet werden, die Anforderungen fiir eine nach-
haltige Entwicklung im Bereich Wohnungsbau zu erkennen und ein Instrumentarium
zur Strategiefindung zur Verfiigung zu stellen. Es soll aufgezeigt werden, wie bereits
vorhandene und erprobte Hilfsmittel in den Planungs-, Realisierungs- und Bewirt-
schaftungsphasen eines Baus zur Optimierung der Nachhaltigkeit eingesetzt werden
konnen.

Mit der Entwicklung einer Methode zur Nachhaltigkeitsbewertung sollen unterschied-
liche Wohnbauten innerhalb eines Portfolios nach einem einheitlichen, eindeutigen
Standard der Nachhaltigkeit vergleichbar werden. Strategische Entscheidungen werden
damit nachvollziehbar und besser kommunizierbar. Auch fiir Nicht-Baufachleute sollte
dieses Instrument verstidndlich sein und in konkreten Anwendungen den Entscheidungs-
tragern als Grundlage fiir ihre Liegenschaftsstrategie dienen.

Bezugnehmend auf die Grundlagendokumente von Brundtland und Rio besteht der
Anspruch, nicht nur die 6kologische, sondern auch die soziale und 6konomische Nach-
haltigkeit einzubeziehen. Mit den begrenzten zur Verfiigung stehenden finanziellen
Mitteln, soll ein Maximum an Wirkung erzielt werden. Um dort zu investieren, wo die
Wirkung am nachhaltigsten ist, muss ein Werkzeug geschaffen werden, welches die
Nachhaltigkeit von bestehenden und zukiinftigen Bauten erfasst und die Gebdude

moglichst objektiv vergleichbar macht.

1.3 Vorgehen

Als Grundlage fiir die weiteren Ausfithrungen wird der Begriff der Nachhaltigkeit
definiert und eine Abgrenzung bezogen auf den Wohnungsbau vorgenommen. Um die
Bedeutung der Nachhaltigkeitsiiberlegungen bei Immobilien zu verdeutlichen, soll
deren langfristiger Lebenszyklus mit den unterschiedlichen baulichen Eingriffen
erldutert werden.

Die bereits bestehenden Instrumente und Methoden zur Erreichung von Nachhaltig-
keitszielen werden zusammenfassend vorgestellt und beziiglich ihres Einsatzzeitpunktes
sowie ihrer Bandbreite zu den Nachhaltigkeitsthemen in einer vergleichenden Ubersicht
dargestellt.

Mit der Entwicklung einer Methode zur Bewertung der Nachhaltigkeit von Wohnbauten
soll ein Instrument geschaffen werden, mit dem einzelne Gebdude aber auch ganze
Portfolios beziiglich ihrer Nachhaltigkeit verglichen werden konnen. Anstatt eigene

Kriterien fiir die Nachhaltigkeitsbewertung zu erfinden, wird in dieser Arbeit die seit
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2004 bereits gut etablierte SIA 112/1° als Grundlage verwendet. Diese formuliert
allgemein giiltige Zielsetzungen fiir die Erstellung und den Betrieb nachhaltiger Liegen-
schaften. Die Bewertungsmethode auf Excel-Basis ist eine Weiterentwicklung eines
bereits existierenden Ratingsystems fiir Verwaltungs- und Schulbauten, das von der
Immobilienbewirtschaftung der Stadt Ziirich und der Ingenieurfirma Amstein &
Walthert erarbeitet wurde®. Mit dem Einfluss der Nachhaltigkeit auf den finanziellen

Wert von Wohnimmobilien wird die Arbeit abgeschlossen.

> Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein (2004): Empfehlung SIA 112/1 Nachhaltiges Bauen
— Hochbau
® Ziegler (2006): Nachhaltige Liegenschaftenstrategie, S. 12-15
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2 Grundlagen

2.1 Begriff der Nachhaltigkeit

1987 publizierte die Weltkommission fiir Umwelt und Entwicklung (World
Commission on Environment and Development, WCED,) den nach ihrer Vorsitzenden
Gro Harlem Brundtland bezeichneten Bericht ,Our common future’. In ihm wurde ein
Leitbild zur nachhaltigen Entwicklung entworfen. Der Brundtland-Bericht stellt fest,
dass kritische, globale Umweltprobleme hauptsidchlich das Resultat der grossen Armut
im Siiden und der nicht nachhaltigen Konsum- und Produktionsmuster im Norden sind.
Er verlangt somit eine Strategie, die Entwicklung und Umwelt zusammenbringt. Dies
wird mit dem heute geldufigen Begriff ,sustainable development’ (spiter als ,nach-
haltige Entwicklung’ iibersetzt) umschrieben, der wie folgt definiert wird:

«Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, die die Bediirfnisse der Gegenwart
befriedigt, ohne zu riskieren, dass kiinftige Generationen ihre eigenen Bediirfnisse nicht
befriedigen konnen.»’

Im Nachgang zum Bericht der WCED haben die Vereinten Nationen 1992 die United
Nations Conference on Environment and Development (UNCED), die so genannte Rio-
Konferenz durchgefiihrt. Durch die Rio-Konferenz wurde international festgeschrieben,
dass Nachhaltigkeit in Zukunft weltweit die Leitlinie fiir die Entwicklung der Gesell-
schaft sein soll®. Eine nachhaltige Entwicklung basiert demzufolge im Wesentlichen auf
zwei Pfeilern:

-Gerechtigkeit sowohl zwischen als auch innerhalb der Generationen.

-Gleichwertigkeit von gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und 6kologischen Zielen.
Diese wesentlichen Anspriiche an eine zukiinftige Entwicklung wurden durch die Rio-
Konferenz im ,Drei-Dimensionen-Konzept’ beschrieben und bildhaft dargestellt (siehe
Abbildung 1)

Ein Programm zur lokalen Umsetzung dieses Konzeptes ist die Agenda 21 (,Wege zur
nachhaltigen Entwicklung’)’

Basierend auf den Zielen der Konferenz von Rio, definierte der Bundesrat 2002 die
,Strategie nachhaltige Entwicklung’ im Sinne eines erweiterten ,Drei-Dimensionen-
Modells’. Die drei Dimensionen Umwelt, Wirtschaft und Gesellschaft werden dabei

um eine rdumliche (globale Wirkungen) und eine zeitliche Dimension (intergeneratio-

"World Commission on Environment and Development, WCED (1987): Brundland-Bericht
8 United Nations Conference on Environment and Development, UNCED (1992): UNO-Konferenz fiir
Umwelt und Entwicklung, Rio de Janeiro

? Bundesamt fiir Raumentwicklung, ARE: Agenda 21 - Wege zur nachhaltigen Entwicklung
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nelle Gerechtigkeit) ergédnzt. Das Nachhaltigkeitsmodell des Bundesrates beinhaltet
demnach drei Grundprinzipien:'

-Integrale, ausgewogene Beriicksichtigung von Umwelt, Wirtschaft und Gesellschaft
-Beriicksichtigung der Interessen zukiinftiger Generationen (intergenerationelle
Solidaritit)

-Beriicksichtigung der Interessen aller Erdenbewohner (intragenerationelle Solidaritét)

Nord

Generation
moargen

Genaration
heute

Wirtschaft

Sid/Ost

Abbildung 1: Drei-Dimensionen-Konzept

Quelle: Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE, www.are.admin.ch

Zwanzig Jahre nach dem Brundtland Bericht und zehn Jahre nach der ersten Strategie
,Nachhaltige Entwicklung in der Schweiz’ hat der Bundesrat seine strategischen Ab-
sichten und konkreten Handlungsanweisungen zur Umsetzung der nachhaltigen Ent-
wicklung in der Schweiz in einer neuen nationalen Strategie zusammengefasst''. Sie
fiihrt die bisherige Politik weiter und will die Grundsitze der nachhaltigen Entwicklung
in alle Politikbereiche integrieren.

Neben dem ,Drei-Dimensionen-Konzept’ bildet das ,Kapitalstockmodell’ eine weitere

Grundlage der schweizerischen Nachhaltigkeitspolitik.'* Dieses Konzept basiert auf der

' Vgl. Wachter, Daniel (2006): Nachhaltige Entwicklung - Das Konzept und seine Unsetzung in der
Schweiz Ziirich, S. 31-32

" Bundesamt fiir Raumentwicklung, ARE: Strategie Nachhaltige Entwicklung: Leitlinien und
Aktionsplan 2008-2011

"2 Bundesamt fiir Raumentwicklung, ARE: Nachhaltige Entwicklung in der Schweiz: Methodische
Grundlagen
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Idee, dass das auf der Erde vorhandene ,Kapital’ aus drei Kapitalstocken — Umwelt,
Wirtschaft und Gesellschaft - gebildet wird. Das vorhandene Kapital darf nicht einfach
aufgezehrt, sondern muss kontinuierlich erneuert werden. Nachhaltigkeit ist dann ge-
geben, wenn auf Dauer von den Zinsen und nicht vom Kapital gelebt wird.

Der Bundesrat ldsst periodisch anhand eines ,,Monitorings* iiberpriifen, ob und in
welchen Bereichen sich die Schweiz nachhaltig entwickelt. Das im Rahmen der
,Strategie Nachhaltige Entwicklung 2002’ entwickelte Indikatorensystem ,MONET’
liefert Antworten zu dieser Frage. 13

Bezogen auf das Bauen in der Schweiz hat sich der Schweizerische Ingenieur und
Architektenverein mit dem Begriff der Nachhaltigkeit auseinandergesetzt. In der
,Empfehlung SIA 112/1 Nachhaltiges Bauen — Hochbau’ werden wesentliche fiir die
unterschiedlichen Planungsaufgaben relevante Kriterien der Bereiche Gesellschaft,
Wirtschaft und Umwelt fiir den Hochbau definiert.*

2.2 Abgrenzung des Nachhaltigkeitsbegriffes

Wie im vorhergehenden Abschnitt dargestellt, waren hochste Anstrengungen auf
internationaler Ebene notwendig, um das Thema Nachhaltigkeit in der gegenwartigen
Diskussion einer sinnvollen Weiterentwicklung der Gesellschaft zu etablieren. Diese
Auseinandersetzung muss auf internationaler Ebene stattfinden um ein gemeinsames
Bewusstsein zu schaffen und moglichst flachendeckende Fortschritte zu erzielen.

Auch bezogen auf das Bauwesen gibt es ldnderiibergreifende Anstrengungen um den
Gedanken der Nachhaltigkeit zu integrieren. So ist die ,International Organization for
Standardization’ (ISO) zurzeit daran, einen Standard fiir nachhaltiges Bauen zu for-
mulieren (ISO / TC 59 SC 17)15 . Da auch dieser Standard auf den Erkenntnissen der
Brundland-Kommission und des Rio-Kongresses aufbaut, ist er dhnlich formuliert wie
die SIA-Empfehlung 112/1. Um den Rahmen dieser Arbeit nicht zu sprengen, werden
die nachfolgenden Ausfithrungen auf den schweizer Immobiliensektor beschrinkt
bleiben.

Eine ganz wesentliche Abgrenzung zur Nachhaltigkeit betrifft die Gestaltung. Ein gut
gestaltetes Gebdude kann einseitig betrachtet, sicherlich als nachhaltig bezeichnet
werden, weil anzunehmen ist, dass es im Vergleich zu einem schlecht gestalteten
Gebiude, eher vor Abbruch oder grossen baulichen Verdnderungen geschiitzt ist. Da

"> Bundesamt fiir Statistik (2008): Nachhaltige Entwicklung in Kiirze
'* SIA 112/1 (2004), Nachhaltiges Bauen — Hochbau

'3 International Organization for Standardisation: TC 59/SC 17 Sustainability in building construction
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eine Bewertung der Asthetik nicht nach objektiven Kriterien moglich ist, sondern immer
der individuellen Wahrnehmung jedes Einzelnen entspricht, soll die dsthetische Qualitéit
in dieser Arbeit nicht direkt beriicksichtig werden.'®

Auch bei der SIA 112/1 wird die Asthetik ausgeklammert: ,,Die Empfehlung SIA 112/1
Nachhaltiges Bauen — Hochbau verzichtet weitgehend darauf, auf Dinge einzugehen,
die dem iiblichen Stand der Technik entsprechen oder die bereits gesetzlich geregelt
sind. So ist eine hohe architektonische Qualitdt von Bauwerken ein wichtiges Gebot der

Nachhaltigkeit; es wird jedoch in dieser Empfehlung nicht darauf eingegangen.*'’

2.3 Lebenszyklus von Wohnimmobilien

Wie in Abbildung 2 dargestellt, umfasst der Lebenszyklus von Immobilien und damit
auch von Wohnimmobilien die gesamte Zeitspanne von der Planung, iiber die
Erstellung zu verschiedenen Nutzungsphasen, die meist durch Umbauphasen unter-
brochen werden, bis hin zum Riickbau des Gebiudes.

Planung Erstellung Nutzung Rickbau

Abbildung 2: Lebenszyklusphasen

Eigene Darstellung nach: Schalcher (2003): Immobilienmanagement, S. 89

Diese Phasen miissen nicht zwingend linear ablaufen, sondern konnten auch als
Kreislauf ohne Anfang und Ende dargestellt werden.

Fir die Lebensdauer des Gebidudes bestehen unterschiedliche Messgrossen. So kann
zwischen tatsidchlicher Lebensdauer, technischer Lebensdauer und wirtschaftlicher
Lebensdauer unterschieden werden.

Die technische Lebensdauer bezieht sich auf die Zeitspanne, in welcher das Gebéude
die bautechnischen Anforderungen erfiillt. Konnen die Anforderungen mit Instand-
haltung und Instandsetzung nicht mehr aufrechterhalten werden, ist das Ende der

technischen Lebensdauer erreicht.

16 Vgl. Pelzeter (Pelzeter): Lebenszykluskosten von Immobilien, S. 62
"7 SIA 112/1 (2004), Nachhaltiges Bauen — Hochbau, S. 5
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Die wirtschaftliche Lebensdauer ist oftmals weniger lang als die technische Lebens-
dauer, da durch den Abbruch und Neubau eines Gebdudes unter Beriicksichtigung aller

Kosten eine grossere Rentabilitit erreicht werden kann.

Unter dem Aspekt der Kosten bekommen diese Lebenszyklusbetrachtungen eine beson-
dere Bedeutung. Wihrend der Planungsphase werden fiir die spitere Nutzungsphase
entscheidende Festlegungen getroffen. ,,Die Lebenszykluskosten eines Gebédudes sind
schwergewichtig von den Kosten wihrend der Nutzungsphase geprigt. Diese iiber-
steigen die Erstellungskosten je nach Nutzungsart innerhalb weniger Jahre, das heisst,
dass sie bei einer Nutzungsdauer von 50 Jahren das 3 — 10fache der Erstellungskosten

betragen konnen.“'®

1%

85%

Beeinflussbarkeit der
/
Lebenzykluskosten

12%

2%
|

Planung Erstellung Nutzung Ruckbau

Abbildung 3: Lebenszykluskosten und deren Beeinflussbarkeit
Eigene Darstellung nach: Schalcher (2003): Immobilienmanagement, S. 91

Die Beeinflussbarkeit der Lebenszykluskosten ist zu Beginn des Prozesses am grossten
und nimmt in der Folge stdndig ab, wihrend die Auswirkungen der fritheren Ent-
scheidungen sich im Laufe der Zeit immer stirker kumulieren. Uber die Festlegung der
Gebiudegeometrie in der frilhen Planungsphase, die Materialwahl oder den Grad der

Technisierung werden die spiter anfallenden Kosten massgeblich beeinflusst.

18 Schalcher (2003): Immobienmanagement, S. 90
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3 Ubersicht Modelle und Bewertungsmethoden

Zur Optimierung oder Bewertung der Nachhaltigkeit bei Immobilien sind bereits einige
Hilfsmittel vorhanden, welche sich in den Planungs-, Realisierungs- und Bewirt-
schaftungsphasen mehr oder weniger bewihrt haben. Einzelne Instrumente werden von
Vereinen wie dem ,schweizerische Ingenieur- und Architektenverein SIA’, vom Verein
,eco-bau’ und vom Verein ,Minergie’ zur Verfiigung gestellt. Andere Hilfsmittel
werden von der offentlichen Hand, von Hochschulinstituten oder privaten Planungs-
firmen entwickelt und vertrieben.

Der SIA hat mehrere Dokumentationen im Bereich des 6kologisch nachhaltigen Bauens
publiziert. Zu den bekanntesten gehoren ,Okologische Aspekte des Bauens - Versuch
einer gesamtheitlichen Betrachtung’ (D0122), ,Hochbaukonstruktionen nach 6kolo-
gischen Gesichtspunkten” (D0123), die ,Deklaration ©kologischer Merkmale von
Bauprodukten’ (E493, D093), die ,Kriterien fiir nachhaltige Bauten’ (D0164) und der
,Effizienzpfad Energie’ (D0216).

Die Nachhaltigkeit im umfassenden Sinn'® wird vom SIA in der ,Empfehlung 112/1
Nachhaltiges Bauen — Hochbau’ dargestellt. Der Kriterienkatalog dient der Verstidn-
digung von Bauherrschaft und Planern und wird auch als Basis von Vertrigen
(Ergidnzung zum SIA-Leistungsmodell) verwendet. Die Bereiche Gesellschaft, Wirt-
schaft und Umwelt bilden die Struktur. Die Empfehlung umfasst alle Aspekte des
nachhaltigen Bauens und greift weit iiber die anderen Instrumente hinaus. Dieses 2004
publizierte Papier hat sich in der Schweiz zu einem Grundlagendokument fiir

nachhaltiges Bauen entwickelt, auf das sich einige andere Publikationen beziehen.

Der Verein ,eco-bau’ hat in Zusammenarbeit mit weiteren Institutionen mehrere
Dokumente und Werkzeuge zum Okologisch nachhaltigen Bauen erarbeitet. Dazu
gehoren unter anderem ,SNARC’ eine Systematik zur Beurteilung der Nachhaltigkeit
im Architekturwettbewerb, die ,Merkblitter nach BKP’ mit Empfehlungen fiir
Materialentscheide in den Detailstudien des Bauprojektes und die ,eco-devis’, welche es
den Planenden ermdglichen, 6kologisch interessante Materialien und Bauleistungen zu

erkennen und im Rahmen der Ausschreibung zu beriicksichtigen.”

Nachfolgend wird eine Auswahl der zurzeit gebriduchlichen Hilfsmittel zum Thema
Nachhaltigkeit bei Immobilien vorgestellt und zueinander in Beziehung gesetzt. Als
Basis fiir den Vergleich wird die breit gefasste STA 112/1 verwendet.

" Vgl. Kapitel 2.1: Begriff der Nachhaltigkeit, S. 4 - 6
20 Eco-bau (2005): Albatros, S. 4
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3.1 SIA-Empfehlung 112/1 Nachhaltiges Bauen — Hochbau

Der schweizerische Ingenieur- und Architektenverein SIA hat die Nachhaltigkeit beim
Bauen zu einem seiner Schwerpunktthemen erklart. ,,Die Empfehlung SIA 112/1
Nachhaltiges Bauen — Hochbau ist ein Instrument zur Verstindigung zwischen Auftrag-
gebenden und Planenden bei der Bestellung und Erbringung spezieller Planerleistungen
fiir ein nachhaltiges Bauen in den Bereichen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt.*?!
Im Planungsprozess dient die Empfehlung dazu, die notwendigen, objektspezifischen
Kriterien der drei Bereiche zu bestimmen und deren Umsetzung zu vereinbaren.
Forderungen des Umweltschutzes sind am Rande auch in der Ordnung SIA 112
Leistungsmodell** enthalten, die Empfehlung SIA 112/1 ermdglicht hingegen eine ganz-
heitliche und vertiefte Bearbeitung der Nachhaltigkeit.

Die Kiriterien sollen dabei nicht einzeln fiir sich, sondern immer im Kontext mit den
Kriterien der anderen Bereiche betrachtet werden. Zwischen Bauherrschaft und
Planenden ist in einer Zielvereinbarung festzulegen, wie die Nachhaltigkeitsthemen zu
den drei Bereichen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt zu bearbeiten sind. Die
Empfehlung SIA 112/1 leistet damit einen Beitrag zu einem umfassenden Architektur-

und Planungsverstindnis, welches die Forderungen der Nachhaltigkeit beriicksichtigt.

Mit Vorschldagen zu konkreten Leistungsbeschrieben lassen sich die vereinbarten Ziele
umsetzen. Es wurde auch darauf geachtet, die Reihenfolge der Planungsphasen der
Ordnung SIA 112 Leistungsmodell zu iibernehmen, damit die Beschriebe kompatibel zu
den iibrigen zu erbringenden Leistungen vereinbart werden konnen. Die Vorschliage
konnen objektspezifisch angepasst werden.

Es ldsst sich kaum vermeiden, dass es Zielkonflikte zwischen den Forderungen der drei
Bereiche Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt, wie auch zwischen einzelnen Kriterien
eines Bereiches gibt. Fiir einen Planungsprozesses der einen Beitrag zu einer nach-
haltigen Entwicklung leisten will, ist es aber gerade ein wesentliches Element, solche
Zielkonflikte moglichst frithzeitig aufzuzeigen, um bewusst Prioritdten setzen zu

koOnnen.

Nachfolgend werden die Anforderungen aus den drei Bereichen Gesellschaft, Wirt-

schaft und Umwelt kurz erlautert.

I SIA 112/1 (2004), Nachhaltiges Bauen — Hochbau, S. 5
2 Vgl. SIA 112, Leistungsmodell, S.6-7
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Bereich 1, Gesellschaft:

,Gemiss der ,Strategie Nachhaltige Entwicklung 2002’ des Bundesrates ist die Ent-
wicklung in Bezug auf die Zieldimension Gesellschaft dann nachhaltig, wenn ein Leben
und eine Entwicklung der Menschen in Solidaritit und Wohlbefinden ermoglicht
werden. >

Die gebaute Umgebung soll die Anforderungen einer nachhaltigen gesellschaftlichen
Entwicklung unterstiitzen. Die Lebensqualitit der Menschen kann gesteigert werden
wenn sie sich in threr Umgebung wohl und sicher fiihlen. Das Quartier und die Nach-
barschaft, in denen sie wohnen und arbeiten, bilden den Rahmen fiir soziale Kontakte
und fordern die Bildung von sozialen Netzwerken. Riickzugsmoglichkeiten in den
privaten, frei gestaltbaren Bereich sind fiir die personliche Entfaltung und Identitét des
Einzelnen sehr wichtig. Damit der private Riickzug aber auch Begegnungsmoglich-
keiten gegeben sind, ist es von grosser Bedeutung ein ausgewogenes Verhiltnis sowie
eine sorgfiltige Planung dieser Bereiche sicherzustellen.

Damit bauliche Entscheidungen von moglichst vielen Personen mitgetragen werden, ist
der Einbezug der Betroffenen in den Planungs- und Bauprozess eine wichtige Voraus-

setzung.

Bereich 2, Wirtschaft:

,vYon den Zinsen leben und nicht vom Kapital.“24

Dieser Grundsatz trigt viel zur
Erklirung des Begriffes der wirtschaftlichen Nachhaltigkeit bei. Ubersetzt in die
Sprache der Immobilienokonomie geht es um Werterhalt und Rentabilitit.

Der Werterhalt einer Immobilie ist gegeben, wenn Qualitit und Lebensdauer der
Bauteile auf die Nutzungsdauer des Gebidudes und auf die Bediirfnisse des Nutzers
abgestimmt werden. Um den Gebadudewert sicherzustellen, ist es von zentraler Be-
deutung, dass ein fachgerechter Unterhalt iiber die gesamte Nutzungsdauer erbracht
wird.

Um die Rentabilitdt einer Liegenschaft zu erreichen, miissen die Ertrige und die
Ausgaben in ein positives Verhiltnis gebracht werden. Dabei ist es im Sinne einer
nachhaltigen Bauweise zentral, die Kosten iiber die gesamte Lebensdauer zu optimieren.
Unter diesem Aspekt ist ein Gebdude nicht nur hinsichtlich der Investitionskosten,
sondern ebenfalls bezogen auf die Lebenszykluskosten von der Erstellung bis zum
Riickbau zu planen. Diese Uberlegung kann zu hoheren Investitionskosten und daraus
resultierenden niedrigeren Betriebs- und Unterhaltskosten fiithren. Daraus ergibt sich

auch ein volkswirtschaftlicher, sozialer und kultureller Mehrwert.

3 SIA 112/1 (2004), Nachhaltiges Bauen — Hochbau, S. 8
** Grundsatz aus der Forstwirtschaft: Bestand eines Waldes zugunsten einer zukiinftigen Nutzung zu

erhalten
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Bereich 3, Umwelt:

,Bezogen auf die Umwelt bedeutet Nachhaltigkeit, den Raubbau an nicht erneuerbaren
und schlecht verfiigbaren Ressourcen zu vermeiden, bei erneuerbaren Ressourcen deren
Regeneration zu gewihrleisten und die Belastung von Mensch und Umwelt mit

“25 Bei Immobilien betrifft dies

schidlichen Emissionen und Abfillen zu reduzieren.
deren gesamten Lebenszyklus. Von der Produktion der Baustoffe iiber die Erstellung
und den Betrieb bis zum Riickbau eines Gebdudes geht es darum, moglichst wenig
Schadstoffe entstehen zu lassen und durch Verwertung der Bauteile den Kreislauf der
Rohstoffe moglichst wieder zu schliessen. Gebédude sind so zu bauen, dass Bestandteile
mit einer kiirzeren Lebensdauer sich auf einfache Art und Weise auswechseln lassen.
Dies erspart aufwidndige und umweltbelastende Sanierungsarbeiten und ist ausserdem
auch o©konomischer. Im Hinblick auf einen spéteren Riickbau, sollten sich die
Materialien einfach trennen und verwerten lassen und nicht als Abfall entsorgt werden
miissen.

Die Energie nimmt eine zentrale Stellung ein, sei es fiir die Herstellung der Materialien
(graue Energie) oder fiir den Betrieb der Gebédude selbst (Betriebsenergie). Ein grosser
Teil der Umweltprobleme steht direkt oder indirekt im Zusammenhang mit der
Energienutzung. Grosse Anteile der Luftbelastung, insbesondere Stickoxide, Kohlen-
wasserstoffe, Feinstaubpartikel und Treibhausgase werden durch die Verbrennung
fossiler Energietridger verursacht.

Fiir einen besseren Umweltschutz ist auch das Verhalten der Geb#dudenutzer
entscheidend. Der Ressourcenverbrauch liesse sich durch einen etwas geringeren
anstelle eines stindig steigenden Fldchenbedarfes insbesondere der Wohnfliche pro
Person merkbar verringern. Auch der Material- und Energieverbrauch konnte durch
kompaktere und einfachere Gebiude reduziert werden.*

P SIA 112/1 (2004), Nachhaltiges Bauen — Hochbau, S. 12
6Vgl. SIA 112/1 (2004), Nachhaltiges Bauen — Hochbau, S. 12
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3.2 Albatros

SIA 112/1 Albatros
= . .
2 Gemeinschaft Gemeinschaft
2 Gestaltung Standort und Architektur
T(,',’ Nutzung / Erschliessung
8 Wohlbefinden / Gesundheit Gemeinschaft
% Gebiudesubstanz Werterhalt
g Anlagekosten Kosten
E Betriebs- und Unterhaltskosten
- Baustoffe Ressourcen
T; Betriebsenergie
:E) Boden / Landschaft Bodenschutz
Infrastruktur

Tabelle 1: Kriterienvergleich SIA 112/1 / Albatros

Die Ziele einer nachhaltigen Entwicklung sollen mit der Methodik Albatros bereits in
der Phase der Strategischen Planung in ein Projekt einfliessen. Alle anderen verfiigbaren
Instrumente und Methoden zur Verbesserung der Nachhaltigkeit kommen erst in
nachfolgenden Projektphasen zum Einsatz. Das Potential, Umweltbelastung und Kosten
eines Gebdudes zu minimieren sind aber gerade in dieser Phase am grossten. Wie in der
nachfolgenden Abbildung dargestellt, verringert sich mit zunehmendem Projektfort-

schritt die Bandbreite von Verbesserungsmoglichkeiten.

Wissensstand

Entscheidungsspielraurn

¥

Strategische
Projektienung

Flanung
vorstudie

Ausschreibung
Realisierung

Bewirtschaftung

Abbildung 4: Entscheidungsspielraum in den Projektphasen

Quelle: eco-bau, Albatros, S. 5



Bewertung der Nachhaltigkeit von Wohnimmobilien 14

Albatros umfasst drei Stufen. Dabei stiitzt sich jede Folgestufe auf die fundierten

Ergebnisse der vorhergehenden Stufe ab.

Wertung Empiehlung

Anforderungen Vereinfachte
Abbildung
Materie und -
— -—’» Komplexitar
Energie Realitat P

Abbildung 5: Drei Stufen der Methode Albatros
Quelle: eco-bau, Albatros, S. 7

Bei der ersten Stufe geht es um die Abbildung der Realitit und der zugehorigen
Problemwahrnehmung. Der Umgang mit der hohen Komplexitét ist dabei eine beson-
dere Herausforderung. Wichtig ist, dass sdmtliche Beteiligte in diesen Prozess integriert
werden und die Bediirfnisse klar dargestellt werden.

Die zweite Stufe ist die so genannte Modellbildung. Die Informationsflut wird zum
Zweck einer vereinfachten Variantenbeurteilung strukturiert abgebildet. Dabei wird das
Bauprogramm in groben Ziigen festgelegt, mogliche Szenarien werden erarbeitet und
die Beurteilungskriterien ausgewihlt.

In der dritten Stufe werden mogliche Projektvarianten beurteilt. Es soll ersichtlich
werden, welche Projektvarianten iiberhaupt in Frage kommen und welche Variante die
gestellten Anforderungen am besten erfiillt. Durch die Analyse der Stirken und
Schwiichen der einzelnen Varianten, verhilft diese Vorgehensweise zu einem besseren
Verstindnis der Problematik und es resultieren fundierte Empfehlungen, die es den
Entscheidungstriagern ermoglichen, gut abgestiitzte Entscheidungen zu treffen.

Um verschiedene Projektvarianten beziiglich einer nachhaltigen Entwicklung ver-
gleichen zu konnen, wird im Rahmen von Albatros ein Kriterienkatalog als Referenz
zur Verfiigung gestellt. Die drei Bereiche Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt der SIA
112/1%" werden hier als Makrokriterien bezeichnet, sind aber inhaltlich identisch. Die
Kriterienliste die im Anhang der Methode Albatros®® zur Verfiigung gestellt wird,
bezieht sich weitgehend auf die SIA 112/1.

*T'Vgl. SIA 112/1 (2004), Nachhaltiges Bauen — Hochbau
¥ Vgl. eco-bau (2005), Albatros, S. 18-21
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3.3 SNARC
SIA 112/1 SNARC
E Gemeinschaft
2 Gestaltung
% Nutzung / Erschliessung
&) Wohlbefinden / Gesundheit keine
< Gebiudesubstanz Kriterien
=
% Anlagekosten
=

Betriebs- und Unterhaltskosten

- Baustoffe Ressourcenaufwand und

Tg Betriebsenergie Erstellung + Betrieb

:E) Boden / Landschaft Grundstiick
Infrastruktur Funktionstiichtigkeit

Tabelle 2: Kriterienvergleich SIA 112/1 / SNARC

Die Methode SNARC deckt aus den drei Nachhaltigkeitsbereichen Gesellschaft,
Wirtschaft und Umwelt den Bereich Umwelt ab.?’ Die beiden anderen Kriterien werden
nicht beriicksichtigt.

SNARC eignet sich zur Priifung der Umweltaspekte bei Architekturprojekten in der
Konzeptphase. In dieser Phase sind der Handlungsspielraum und der Einfluss auf die
Umweltauswirkungen von Gebiduden am grossten. Bei der Vorpriifung von
Architekturwettbewerben und Studienauftrigen und allgemein beim Vergleich von
Architekturprojekten ist es mit der Methode SNARC moglich verbindliche und
nachvollziehbare Aussagen zu machen.

Hinter SNARC steht das Prinzip eines bestindigen Gebiudes, das durch sein Konzept,
seine Flexibilitdit und Infrastruktur wenig Ressourcen beansprucht und minimale
Umweltbelastungen verursacht.

Es gibt folgende drei Kriteriengruppen:

-Grundstiick,

-Ressourcenaufwand Erstellung und Betrieb

-Funktionstiichtigkeit

Die Kiriterien der Bereiche ,Grundstiick’ und ,Ressourcenaufwand Erstellung und
Betrieb” werden quantitativ erfasst. Es resultieren %- und GJ-Angaben (Gigajoule), die

in Satzform zu interpretieren und darzulegen sind. Die Kriterien des Bereichs

* Vgl. SIA Dokumentation D 0200 (2004), SNARC, S. 10
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,Funktionstiichtigkeit’ werden qualitativ erfasst. Diese Bewertung ist ebenfalls in
Worten zu formulieren. Ein Zusammenfassen der drei Bereiche zu einer einzigen
Wertung ist nicht sinnvoll; zu unterschiedlich sind die Massstibe und Merkmale der
einzelnen Kriterien.
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3.4 SIA-Effizienzpfad Energie

SIA-Effizienz-

Betriebs- und Unterhaltskosten

SIA 112/1 pfad Energie
E Gemeinschaft
2 Gestaltung
% Nutzung / Erschliessung
O Wohlbefinden / Gesundheit keine
% Gebiudesubstanz Kriterien
=
§ Anlagekosten
S
=

- Baustoffe Baumaterial
T; Betriebsenergie Raumklima, Warmwasser, Licht+Apparate
:E) Boden / Landschaft

Infrastruktur Mobilitit

Tabelle 3: Kriterienvergleich SIA 112/1 / SIA Effizienzpfad Energie

Die Dokumentation SIA Effizienzpfad Energie ist als strategisches Entscheidungs- und
Informationsmittel konzipiert und konzentriert sich auf den Nachhaltigkeitsbereich
Umwelt.

,Der SIA legt mit dem Effizienzpfad Energie ein Instrument fiir energieeffizientes
Bauen vor. Mit dieser Grundlage konkretisiert der SIA die Strategie des Bundesrates fiir
eine nachhaltige Entwicklung im Sinne einer hoheren Energieeffizienz, den vermehrten
Einsatz erneuerbarer Energien und, damit verbunden, fiir eine Reduktion des
klimarelevanten CO2-Ausstosses."

Ausgehend von einem durchschnittlichen Energieverbrauch in der Schweiz von 6000
Watt pro Person werden im Effizienzpfad Energie Zielwerte und Massnahmen
beschrieben, die es ermoglichen, Bauten zu erstellen, die den Anforderungen der 2000
Watt-Gesellschaft entsprechen. Wie in der nachfolgenden Abbildung 6 ersichtlich,
bleiben fiir das Wohnen weniger als die Hilfte der angestrebten 2000 Watt pro Person
iibrig.

Bereits 1996 erarbeitete der SIA das Strategiepapier ,Absenkpfad Energie’, welches die
Reduktion der Betriebsenergie bei Gebduden bis ins Jahr 2020 zum Inhalt hatte. In der
Zwischenzeit hat sich gezeigt, dass neben der Betriebsenergie die Anteile der ,grauen
Energie’ sowie die so genannte ,Mobilitdtsenergie’ eine immer grossere Bedeutung

bekommen. So wurden die beiden neuen Themen Baumaterial (graue Energie) und

30 SIA Dokumentation D 0216 (2006), SIA Effizienzpfad Energie, S. 11
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Mobilitdt zu den bestehenden Themen Raumklima, Warmwasser und Elektrizitit

hinzugefiigt.

L 6000 Watt / Person /) HEUTE

\ —

~——

ZIEL

\i 2000 Watt / Person SIA Effizienzpfad

l
|
|
|
|
I
|
l
|

|Wohnen |- Biiro

-i' Schulen

[ﬂ Raumklima

—4— z.B. Industrie. Landwirtschaft. Freizeit etc

|
|
l
|
|

Baumaterial %

5 THEMENBEREICHE I 3 NUTZUNGEN

E Massnahmen far

&
Politiker +

=
Mobilitat & [E:ar e & A& gehorden
o B Investoren
O Licht + Apparate 2 && Planende

-

Abbildung 6: Rahmenbedingungen fiir das Projekt SIA Effizienzpfad Energie
Quelle: STA Effizienzpfad Energie (2006), S. 13*

Aus der Sicht von ,EnergieSchweiz’ und des ,Bundesamtes fiir Energie BFE’ hat der
Effizienzpfad Energie die folgenden bemerkenswerten Vorteile:

»(...) Der Effizienzpfad ist fiir die Energiepolitik der Schweiz im Bereich der Gebidude
der nédchsten 20 bis 30 Jahre eine Referenzgrosse, an der wir die Fortschritte messen
konnen und die gleichzeitig vorgibt, wo wir uns in Bezug auf unsere Standards befinden
sollten. (...)Der Effizienzpfad beinhaltet durch den Einbezug der grauen Energie und
der induzierten Mobilitit eine neue Dimension der gebdaudebezogenen Energiepolitik:
Nicht nur der Gebidudestandard per se ist in Zukunft wichtig, sondern auch die Frage,
mit welchem Materialien gebaut wird sowie in welchem siedlungs- oder stadtebaulichen
Umfeld ein Gebiude (oder Gebdudegruppen) punkto Mobilitét erschlossen wird. Dieser
Ansatz biindelt die unterschiedlichen Effizienzansitze synergetisch zu einem Ganzen.
(o)

Der Effizienzpfad setzt Zielwerte fiir die drei Nutzungen Wohnen, Biiro und Schulen.
Bauten, die den Zielwert A erreichen, sind heute schon 2000-Watt-kompatibel'. Bauten,
die den Zielwert B erreichen, sind "2000-Watt-fahig'. Der Effizienzpfad lehnt sich damit
an das System der Energiedeklarationen im Elektrizitdtsbereich, welche ebenfalls mit

Buchstaben die Effizienz von Geriten bezeichnet.

3! SIA Dokumentation D 0216 (2006), SIA Effizienzpfad Energie, S. 4
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Die Zielwerte wurden iiber verschiedene Szenarien und mit Hilfe von Plausibilitits-
rechnungen gefunden. Sie wurden dabei unter der Primisse gesetzt, dass die Werte mit
den heutigen Technologien erreichbar sind, wenn auch nicht ohne besondere
Anstrengungen (hart aber machbar). Es war dem Projektteam des SIA Effizienzpfades
ein Anliegen, dass eine Palette von mehreren technischen Moglichkeiten zur Erreichung
der Zielwerte offen bleibt und damit die Besonderheiten eines konkreten Bauobjektes
und dessen Rahmenbedingungen beriicksichtigt werden konnen.

Damit die Werte der einzelnen Themenbereiche addierbar sind, miissen sie auf die
gleiche Einheit und insbesondere auch auf die gleiche Energiestufe gebracht werden.
Als gemeinsame Energiestufe fiir alle Themenbereiche wurde Primérenergie gewihlt. Je
nach Energietrager und Energiequelle sind unterschiedlich viele Prozessschritte
notwendig um von Primérenergie (z.B. Erdolvorkommen in Norwegen), iiber die
Endenergie (z.B. Heizol im Keller) auf Nutzenergie (z.B. Heizwirme, die nach der
Verbrennung in der Olfeuerung zur Verfiigung steht) zu kommen. Jede Umwandlung
bedeutet immer auch Verluste: Sie sind abhédngig von der Effizienz von Umwandlungs-
systemen. Entscheidend sind dabei zwei Faktoren: die Nutzungsgrade der eingesetzten
Haustechniksysteme bzw. Fahrzeuge und die Bewertung der Energietriger. Gewinne,
die auf der Parzelle z.B. mittels Fotovoltaik oder Solarzellen erzeugt werden, erhohen
die dem Nutzer zur Verfiigung gestellte Energiemenge ohne den Primérenergie-
verbrauch zu belasten.
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3.5 Bauteilkatalog

Betriebs- und Unterhaltskosten

SIA 112/1 Bauteilkatalog
E Gemeinschaft
2 Gestaltung
% Nutzung / Erschliessung
O Wohlbefinden / Gesundheit keine
% Gebiudesubstanz Kriterien
=
§ Anlagekosten
S
=

- Baustoffe Bauteile

T; Betriebsenergie keine

:E) Boden / Landschaft Kriterien
Infrastruktur

Tabelle 4: Kriterienvergleich SIA 112/1 / Bauteilkatalog

Der Bauteilkatalog kann im Internet kostenlos heruntergeladen werden und ist im
Rahmen des Forschungsprogrammes ,Gebdudetechnologie’ des Bundesamtes fiir
Energie BFE entwickelt worden. Die Finanzierung erfolgte durch das BFE und den
Verein ,eco-bau’ 3?2

Mit dem Programm konnen Bauteile aus dem Katalog ausgewéhlt und dynamisch die
Ausfithrungsvariante durch das Andern einzelner Materialien und Schichtdicken
bestimmt werden. Der Bauteilkatalog umfasst rund 60 Bauteile der Gebédudehiille und
40 weitere Konstruktionen fiir Innenbauteile, Ausbau und Umgebung. Es werden die
Herstellung, Erneuerung und Entsorgung der Bauteile iiber eine angenommene
Gebiudelebensdauer von 100 Jahren beriicksichtigt.

Der U-Wert und die aktuellen ©kologischen Kennwerte (Umweltbelastungspunkte,
Graue Energie und Treibhauseffekt) werden berechnet und tabellarisch, sowie grafisch

dargestellt.

2 Vgl. www. Bauteilkatalog.ch
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3.6 Eco-Devis

Betriebs- und Unterhaltskosten

SIA 112/1 Eco-Devis
E Gemeinschaft
2 Gestaltung
% Nutzung / Erschliessung
O Wohlbefinden / Gesundheit keine
% Gebiudesubstanz Kriterien
=
§ Anlagekosten
S
=

- Baustoffe Bauteile

T; Betriebsenergie keine

:E) Boden / Landschaft Kriterien
Infrastruktur

Tabelle 5: Kriterienvergleich SIA 112/1 / Eco-Devis

Das Planungswerkzeug Eco-Devis™ ist fiir den Zeitpunkt der Ausschreibung konzipiert
und konzentriert sich auf den Nachhaltigkeitsbereich Umwelt. Es wird davon ausge-
gangen, dass in der Ausschreibungsphase in Bezug auf die Materialwahl noch ein
Spielraum besteht. Mit Eco-Devis wird versucht diesen Spielraum zu nutzen und die
Materialwahl im Sinne des nachhaltigen Bauens zu optimieren.

Das Computerprogramm Eco-Devis ist eine Zusatzkomponente zu den bestehenden
Devisierungsprogrammen des NPK (Normpositionen-Katalog der schweizerischen Zen-
tralstelle fiir Baurationalisierung CRB).

Die meisten Bauadministrationsprogramme, die heute fiir die Ausschreibung eingesetzt
werden, haben Eco-Devis integriert.

Eco-Devis kennzeichnen okologisch interessante Leistungen grafisch. Dadurch konnen
ohne zusitzlichen Arbeitsaufwand Bauleistungen ausgeschrieben werden, welche die

Umwelt weniger belasten.

3 Vgl. www.eco-devis.ch
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3.7 Minergie

Betriebs- und Unterhaltskosten

SIA 112/1 Minergie
E Gemeinschaft
2 Gestaltung
% Nutzung / Erschliessung
O Wohlbefinden / Gesundheit keine
< Gebiudesubstanz Kriterien
=
§ Anlagekosten
S
=

- Baustoffe

T; Betriebsenergie Energiebedarf

:E) Boden / Landschaft keine
Infrastruktur Kriterien

Tabelle 6: Kriterienvergleich SIA 112/1 / Minergie

Minergie ist eine geschiitzte Marke, die vom gleichnamigen Verein getragen wird.”* Im
Wesentlichen geht um die Reduktion des Energieverbrauches und die Forderung
erneuerbarer Energien. Minergie definiert dafiir klare Standards fiir Neubauten und
modernisierte Altbauten aller Gebdudekategorien und zertifiziert die Gebdude nach
diesen Anforderungen.

Minergie ist eine Bewertungsmethode und bezieht sich hauptsdchlich auf das
Nachhaltigkeitsthema ,Betriebsenergie’ (siehe Tabelle 6). Als Mass fiir die Bewertung
dient der Energiebedarf je Quadratmeter beheizter Wohnfliche.

Eine Senkung der Umweltbelastung und eine Komfortverbesserung fiir die Nutzer sind
weitere Ziele die sich Minergie gesetzt hat.

Wichtig ist, dass das ganze Gebdude als integrales System von der Gebdudehiille bis zu
der Haustechnik betrachtet wird. Bei der Haustechnik mit Heizung, Liiftung und
Warmwasserautbereitung sind weniger Additionen, sondern sinnvolle Kombinationen
gefragt. In Minergie -Gebduden mit geringem Heizenergieverbrauch spielt der
Energietrdger fiir die Heizung eine untergeordnete Rolle. Der Warmwasserverbrauch
dagegen wird in der Energiebilanz verhiltnismissig wichtig. Losungen mit

erneuerbaren Energien (z.B. Sonnenkollektoren) bieten sich hier an.

# Vgl. www.minergie.ch
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Gegeniiber konventionellen Baustandards bietet das Bauen nach Minergie mindestens
drei Vorteile: Hoherer Komfort, verbesserte Werterhaltung und deutliche
Energiekosteneinsparungen.

Der thermische Komfort in Bauten mit gut geddmmten und dichten Aussenwénden,
Boden und Dachfldachen ist hoher. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass die inneren
Oberflichen der Bauhiille wiarmer sind und keine Kailtestrahlung und keine Zugs-
erscheinungen auftreten. Diese Eigenschaften wirken sich auch wihrend sommerlichen
Hitzetagen aus. Das Gebiude ist vor Ubertemperaturen besser geschiitzt. Die Bau-
qualitdt wirkt sich auf den mittel- und langfristigen Wert einer Liegenschaft sehr stark
aus. Nach einer Studie der Ziircher Kantonalbank ist ein Minergie-Gebdude nach 30
Jahren rund 11 % mehr wert als ein konventionelles Haus.™

Die Energiekosteneinsparung wirkt wihrend Jahrzehnten. Jede eingesparte Kilowatt-
stunde macht sich auf dem Konto bemerkbar und die Mehrkosten der besseren Bau-
qualitit lassen sich so kompensieren.

Bei einer dichten Gebdudehiille ist eine systematische Lufterneuerung unverzichtbar,
um anfallende Feuchte und Schadstoffe abzufiihren. Sinnvollerweise erfolgt diese
Lufterneuerung mit Riickgewinnung von Wirme aus der belasteten Luft. Die Kom-
bination von dichter, gut gedimmter Hiille und mechanischer Liiftung schafft gute

Komfortverhiltnisse.

Der Standard Minergie-P bezeichnet und qualifiziert Gebdude, die einen noch tieferen
Energieverbrauch als Minergie anstreben. Analog zu Minergie stellt auch Minergie-P
hohe Anforderungen an das Komfortangebot und die Wirtschaftlichkeit. Ein Haus, das
den sehr strengen Anforderungen von Minergie-P geniigen soll, ist als Gesamtsystem
und in allen seinen Teilen konsequent auf dieses Ziel hin geplant, gebaut und im Betrieb
optimiert. Eine zusitzliche Wirmedammschicht alleine geniigt also nicht. Zum
erforderlichen Komfort gehort namentlich auch eine gute und einfache Bedienbarkeit
des Gebidudes, bzw. der technischen Einrichtungen.

Minergie -P ist als Standard zur Erreichung der Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft de-
klariert worden.*®

Minergie-Eco ist eine Ergidnzung zum Minergie-Standard. Wihrend Merkmale wie
Komfort und Energieeffizienz Minergie-Gebduden eigen sind, erfiillen zertifizierte
Bauten nach Minergie-Eco auch Anforderungen gesunder und dkologischer Bauweisen.
Voraussetzung fiir eine Zertifizierung nach Minergie-Eco ist eine konsequente

Bauweise nach Minergie respektive nach Minergie-P.

35 Salvi, Marco, Schellenbauer, Patrik, Schmidt, Hansjorg Ziircher Kantonalbank (2004): Preise, Mieten
und Renditen, S. 24
36 Vgl. Kapitel 3.5 Effizienzpfad Energie, S. 19
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Minergie-Eco ergénzt auf Basis einer Kooperation der Vereine Minergie und eco-bau
den Minergie bzw. Minergie-P-Standard fiir Komfort und Energieeffizienz mit der
Auszeichnung eco-bau fiir gesunde und okologische Bauweise. Es ist fiir Neubau-
projekte von Verwaltungsbauten, Schulen und Mehrfamilienhdusern anwendbar.
Minergie-Eco ist abgestimmt mit den Kriterien der SIA Empfehlung 112/1 Nachhaltiges
Bauen. Zur systematischen Bewertung dient ein EDV-gestiitzter Fragenkatalog. Er
basiert auf den Planungswerkzeugen eco-bau sowie SIA-Normen und ist nach praxis-
nahen Ordnungssystemen gegliedert.

Minergie-Eco zeichnet sehr gute Arbeitsplatz- respektive Wohnqualitét aus, beispiels-
weise aufgrund von optimalen Tageslichtverhéltnissen oder schadstoffarmen Innen-
rdaumen. Die vorbildliche Bauweise verursacht von der Herstellung bis zum Riickbau
eine geringe Umweltbelastung.

Minergie-Eco-Objekte miissen Ausschlusskriterien fiir Einzelanforderungen und Min-
deserfiillungsgrade bei den Kriterien erfiillen. Zwei Drittel der relevanten Fragen oder
Zusatzfragen miissen fiir die Bereiche Gesundheit und Bauokologie getrennt mit ,ja’
beantwortet werden.

Die Zertifizierungsstelle Minergie-Eco iiberpriift die eingereichten Antrdge. Das Er-
filllen von Minergie bzw. Minergie-P-Standard ist Voraussetzung. Das provisorische
Zertifikat wird erteilt nach Abschluss der Projektierung, das definitive Zertifikat
Minergie-Eco nach Realisierung.

MINERGIE® ECO
Komfork Gesundheit
% [ Hohe thermische Behaglichkeit B Optimierie Tageslichtverhalinisse Licht
=  durch gut gedammte und dichte B Geringe Larmimmissionen
S Gebaudehalle 1 Geringe Schadstoffbelastung der
E I Hohe Behaglichkeit durch Raumiuft durch Emissionen von F i
2 sommerlichen Warmeschutz Baustoffen
3 1 Systematische Lufternsuerung, B Geringe Immissionen durch
'.gf vorzugsweise mit Komfortloftung,  ionisierende Strahlung (Radon)
= bei Neubauten und Wohnbausz- Raumluft
nierungen
o Energieeffizienz: For eing Bautkologie
3 definierfe Nutzung liegt der I Gut verfogbare Rohstoffe und Rohstoffe
E I gesamte Energieverbrauch um hoher Anteil an Recyclingbaustoffen
_3:_ mindestens 25 % und der I Baustoffe mit geringer Umweltbe-
g I fiossile Enargieverbrauch um lastung bei dar Herstellung und Herstal-
£ mindestens 50 % unter dem Yerarbeitung lung
= durchschnittlichen Stand der I Einfach rockbaubare Konstruktio-
E Technik. nen mit Baustoffen, die verweriet
= oder umwelischonend entsorgt Ruockbau
3 werden kannen

Abbildung 7: Minergie-Eco

Quelle: www. Minergie.ch®,
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3.8 Lukretia

SIA 112/1 Lukretia
E Gemeinschaft
$ Gestaltung
T(,',’ Nutzung / Erschliessung k.eln.e
o - - Kriterien
O Wohlbefinden / Gesundheit
% Gebiudesubstanz
=
§ Anlagekosten Lebenszykluskosten
S
= Betriebs- und Unterhaltskosten
= Baustoffe
g Betriebsenergie .
g keine
=) Boden / Landschaft Kriterien
Infrastruktur

Tabelle 7: Kriterienvergleich SIA 112/1 / Lukretia

Lukretia ist im Nachhaltigkeitsbereich Wirtschaft angeordnet und fokussiert im Thema
Anlagekosten auf das Kriterium Lebenszykluskosten.

Mehrere Initiativen und Ideen die sich mit der Nachhaltigkeitsstrategie des Hochbau-
departementes der Stadt Ziirich befassten, wurden mit dem Projekt Lukretia zusammen-
gefasst und weiterentwickelt. ,,Das Projekt Lukretia begriindet sich aus der Erkenntnis,
dass die Lebenszyklusbetrachtung von Bauprojekten heute noch kaum Anwendung
findet. Im Gegensatz zu den Baukosten werden die Nutzungskosten von Immobilien zu
selten in die Entscheidungen mit einbezogen. Das Projekt Lukretia zeigt, wo die Hand-
lungsfelder und die Optimierungspotentiale liegen.“37

Ein wichtiges Ziel des Projektes Lukretia ist die Forderung des gegenseitigen
Verstindnisses aller Beteiligten beziiglich Ersteller- und Betreiberaufwendungen sowie
die Erarbeitung einer gemeinsamen Strategie zur einheitlichen Planung und Bewirt-
schaftung der Immobilien.

Anhand einer Analyse ausgesuchter Objekte sollen Erkenntnisse iiber die zukiinftigen
Anforderungen an den Planungs-, Erstellungs- und den Bewirtschaftungsprozess
gewonnen werden. Es wurden drei Schulgebdude, zwei Pflegezentren, ein

Wohngebiude und ein Verwaltungsgebidude ausgewihlt.

Das Projekt wurde in zwei Stufen unterteilt:

37 Sigg/Kilin/Plattner (2006): Lukretia Lebenszyklus-Ressourcen-Technisierung, S. 386



Bewertung der Nachhaltigkeit von Wohnimmobilien 26

Lukretia 1 umfasst neben der Lebenszyklusbetrachtung auch die Untersuchung von
Energieverbriauchen sowie die Definition einer angemessenen Technisierung.

Lukretia 2 beinhaltet eine detaillierte Betrachtung der Lebenszykluskosten, Ressourcen
und Technisierung, aufbauend auf den Ergebnissen aus Lukretia 1. Dabei wurden fol-
gende Schwerpunkte gesetzt: Die Lebenszykluskosten wurden aus Sicht des Hoch-
baudepartementes definiert und die Erkenntnisse fiir neue Projekte zugédnglich gemacht
Eine zentrale Datenerfassung des Energie- und Wasserverbrauchs (Ermittlung anhand
der Buchungen von Betreibern und Nutzern) wurde eingefiihrt und eine angemessene

Technisierung in 10 Pilotprojekten umgesetzt.

Folgende Erkenntnisse konnten beziiglich der Lebenszyklusbetrachtung gewonnen
werden:

Wie in Abbildung 8 dargestellt, haben die Kapital-, Instandsetzungs- und Reinigungs-
kosten den grossten Anteil an den Lebenszykluskosten. Deshalb ist die angepasste
Nutzungsdauer von Bauteilen und die Reinigungsfreundlichkeit von grosser wirt-

schaftlicher Bedeutung.38

26 2h0% g,

Verwaltungskosten IMMO
23% M Versicherungskosten
15% M Versorgungs- u.
Entsorgungskosten
Reinigungskosten
M |nstandhaltungskosten
20— Instandsetzungskosten
0 % .
2% W Hauswartung, Sicherung,
Kontrollen
Riickbaukosten

Kapitalkosten

M Diverse Kosten
39%

Abbildung 8: Lebenszykluskosten iiber alle Objekte

Gemiss Abbildung 9 haben die haustechnischen Anlagen und die Transportanlagen die
hochsten Lebenszykluskosten der Makroelemente. Die Kapitalkosten werden durch
Investitionskosten, Nutzungsdauer der Bauteile und Kalkulationszinssatz bestimmt. Die
Bauteile mit den hochsten Investitionskosten weisen in der Regel nicht die hochsten

Lebenszykluskosten auf.

¥ Vgl. Sigg (2006): Lukretia Lebenszyklus-Ressourcen-Technisierung, S. 387



Bewertung der Nachhaltigkeit von Wohnimmobilien 27

3'500'000
3'000'000 <
— 2'500'000 4
©
I
5. 2000000 1
<
§ 1'500'000 <
[%2]
<
1'000'000 <
500000 < r
JH Fr »
R 3 2 2 2 $ g
=) =1 _‘C“ 0] =3 =1 o g =]
g 2 8 3 & 3 8 2% 2
25 @ S g =2 3 Te E
St 0] © e € @ 26 a
g a 2 33 2 E 2% S
£ © < O 1]
T 2 el 23 S @ o
B S a S o 2
= < o =
0
B Summe Lebenszykluskosten Summe Kapitalkosten

Abbildung 9: Lebenszyklus- und Kapitalkosten der Makroelemente

Zu den Ressourcen konnten folgende Erkenntnisse gewonnen werden:

Es liegt ein Potential zur Senkung der Energiekosten vor, welches heute nicht aus-
geschopft wird. Obwohl die Ver- und Entsorgungskosten nur einen relativ geringen
Anteil der Lebenszykluskosten ausmachen (vgl. Abbildung 8), sind sie relativ gut

beeinflussbar und aus 6kologischer Sicht von Bedeutung.3 ’

Die Erkenntnisse zur Technisierung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Ein hoher Technisierungsgrad ist weder von Betreibenden noch von Nutzenden
erwiinscht. Die entsprechenden Funktionen werden oftmals abgeschaltet oder nicht
genutzt und sind in der Bedienung zu kompliziert.

Die hohen Lebenszykluskosten der Gebidudetechnik und die Erkenntnisse aus Be-
fragung von Nutzern und Gebédudetechnikexperten zeigen, dass hier ein erhebliches
Potential fiir eine Vereinfachung und Optimierung liegt, was zu niedrigeren

Investitions- und Betriebskosten fiihrt.

¥ Vgl. Sigg (2006): Lukretia Lebenszyklus-Ressourcen-Technisierung, S. 388



Bewertung der Nachhaltigkeit von Wohnimmobilien 28

3.9 Stratus

SIA 112/1 Stratus
b d
E Gemeinschaft
im‘ Gestaltung keine
2 Nutzung / Erschliessung Kriterien
)
&) Wohlbefinden / Gesundheit
aé Gebiudesubstanz
S
2 Anlagekosten
S
3 Betriebs- und Unterhaltskosten Instandhaltung, Instandsetzung
- Baustoffe
g Betriebsenergie keine
:E) Boden / Landschaft Kriterien
Infrastruktur

Tabelle 8: Kriterienvergleich SIA 112/1 / Stratus

Stratus ist im Nachhaltigkeitsbereich Wirtschaft angeordnet und fokussiert im Thema
Betriebs- und Unterhaltskosten auf die Kriterien Instandhaltung und Instandsetzung.
Tangiert werden dabei auch die Themen Gebdudesubstanz und Anlagekosten.

»tratus ist eine Methode und ein Bewertungsinstrument zur strategischen Planung des
Gebiudeunterhalts.“*’ Das Programm Stratus wurde von der Firma Basler & Hofmann
zur Ermittlung des Unterhalts- und Instandsetzungsaufwandes entwickelt. Der Zustand
eines Objekts verdndert sich im Lauf der Zeit. Mit Stratus kann dieser Prozess
iiberwacht werden und eine Strategie zu Instandhaltung, Instandsetzung und Erneuerung
entwickelt werden. Ob bauliche Massnahmen durchgefiihrt oder (noch) unterlassen wer-
den, ldsst sich nur entscheiden wenn die kurz und langfristigen Auswirkungen der
Eingriffe transparent gemacht werden konnen. Es sind Aussagen zu einzelnen Objekten,
Objektgruppen und ganzer Portefeuilles moglich.

Neben der Gebidudebezeichnung werden als Grunddaten lediglich der Gebéudever-
sicherungswert und das Gebdudevolumen verwendet. Da praktisch alle Gebdude in der
Schweiz versichert sind, stehen diese Daten fiir alle Gebdude zur Verfiigung. Anldsslich
einer Gebidudebegehung werden die iibrigen Daten sowie der Neuwertanteil jedes
Bauteils abgeschitzt. Dazu stellt das Programm Vergleichswerte verschiedener Bau-

werktypen zur Verfiigung.

40 Basler & Hofmann, Stratus, S. 3
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Wie in Abbildung 10 dargestellt, wird bei der Methode Stratus das Gebidude so in 13
Bauteile gegliedert, dass jeder Teil fiir sich ein unabhédngiges Instandsetzungspaket

bilden konnte. Jeder Hochbau lisst sich mit diesen Bauteilen abbilden.

Steildach H  Flachdach

Fassade

Fensher

Rohbau

Warme-
wiertailung

WWarme- Ubrige Elektro
ErZeugung Technik

Abbildung 10: Die 13 Bauteile von Stratus

Quelle: Basler & Hofmann: Stratus fiir Interessenten, S. 4 www.statusinfra.ch

Der aktuelle Zustand der Bauteile wird aufgrund des angetroffenen Schadenbildes von
einer geschulten Person bewertet.

Fiir jedes der 13 Bauteile wurde empirisch ein durchschnittliches Altersverhalten
ermittelt. Ausgehend vom aktuellen Zustand bestimmt die Software nun ein relatives
Alter. Dieses entspricht im Durchschnitt dem tatsidchlichen Alter. Massgebend bleibt
aber der aktuelle Zustand und nicht das tatsdchliche Alter. Fiir jedes kommende Jahr
kann nun der Zustandes des Bauteils und damit auch der Instandsetzungszeitpunkt und
die Instandsetzungskosten bestimmt werden. Ublicherweise erfolgt die Zukunfts-
betrachtung iiber einen Zeitraum von 25 Jahren, sie kann aber auch anders gewihlt
werden.*!

Fiir die 13 Bauteile werden einzeln je der Zustandswert in Prozenten, die Filligkeit
einer Instandsetzung und die Instandsetzungskosten ausgewiesen.

Die Auswirkungen einer reduzierten Instandhaltung und einer verzdgerten
Instandsetzung konnen simuliert werden. Der Qualitidtsvergleich ermoglicht beispiels-
weise die Steuerung der Reihenfolge von baulichen Eingriffen bei grosseren Portfolios.

4 Vgl. Basler & Hofmann, Stratus, S. 6
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Das Programm ermdoglicht mehrere fiir die Immobilienstrategie entscheidende
Auswertungsformen. Wie in Abbildung 11 grafisch dargestellt, konnen zum Beispiel
neben dem Erstellungs- und dem Zustandswert, die Instandhaltungs- und die Instand-

setzungskosten sowie ein allfélliger Instandsetzungsriickstand dokumentiert werden.

Erstellungswert

Zustandswert

—— -
——

mittierer Zustandswert e e T

Rilckstand Instandsetzung ,° 4
(kumuliert) ; 1

P -f"riﬁ'é.tandsetmng und

S Instandhaltung (kumuliert)

Instandhaltung (kumuliert) ———
befriesiicher Untesrait __——

B EREEERR

b W S ey Instandsetzung
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4] e 1 I "
FOoe 20 e o 2 s e bl e ] e e

Abbildung 11: Zustands- Kostenentwicklung

Quelle: Basler & Hofmann: Stratus fiir Interessenten, S. 7 www.statusinfra.ch

Ein entscheidender Vorteil von Stratus ist die Moglichkeit, Aussagen zur Finanzplanung
auf der Objekt- oder der Portfolioebene zu machen. Nachfolgende Fragen konnen dabei
fiir eine nachhaltige Immobilienstrategie besonders entscheidend sein:

-Wie gross ist der Wertverlust der Bauwerke infolge Alterung und Verschleiss?
-Welche Bauwerke haben einen grosseren Instandsetzungsbedarf als der Durchschnitt
der anderen?

-Was kostet die Erhaltung des Status Quo aller Bauwerke wihrend den néchsten 25
Jahren?

-Welche Auswirkungen hat ein voriibergehender Aufschub von Sanierungsprojekten auf
die langfristige Finanzplanung?

-Konnten die Instandsetzungsriickstinde vollstindig abgebaut werden?

Reichen die Mittel des Erneuerungsfonds um die kiinftigen Instandsetzungen zu finan-
zieren?

Stratus macht zwar keine direkten Aussagen zur Nachhaltigkeit, kann aber durch die
Optimierung der baulichen Eingriffe wihrend des Lebenszyklus zu einer nachhaltigen
Immobilienstrategie verhelfen.
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3.10 Economic Sustainability Indicator, ESI

SIA 112/1 ESI

= ; .

g Gemeinschaft keine

2 Gestaltung Kriterien

g Nutzung / Erschliessung Nutzungsflexibilitit, Lebensphasenflexibilitit

&) Wohlbefinden / Gesundheit Luft-, Larm- und iibrige Belastungen

Q‘é Gebdudesubstanz

=

:'m: Anlagekosten keine

o= Kriterien

= Betriebs- und Unterhaltskosten

- Baustoffe

g Betriebsenergie Energieverbrauch, Energietriger

g Boden / Landschaft Hochwasser- / Erdrutschgefahr
Infrastruktur Erreichbarkeit / Infrastruktur

Tabelle 9: Kriterienvergleich SIA 112/1 / ESI

Der Nachhaltigkeitsindikator ESI bezieht seine fiinf Immobilienmerkmale auf die
beiden Nachhaltigkeitsbereiche Gesellschaft und Umwelt.

,Heute zeichnen sich verschiedene bedeutende langfristige Verdnderungen ab, bei-
spielsweise des globalen Klimas, der Energiepreise oder der demographischen
Zusammensetzung der Gesellschaft. Diese Entwicklungen konnen den Wert einer
Immobilie betrichtlich beeinflussen, werden aber in heutigen Bewertungen in der Regel
nicht oder zuwenig stark beriicksichtigt. Immobilien, welche aufgrund gewisser Merk-
male gut in der Lage sind, mit Veridnderungen der Rahmenbedingungen umzugehen,
miissten hoher bewertet werden als sie aufgrund heute iiblicher Methoden bewertet
werden (und umgekehrt).

Heutige Bewertungsmethoden sind methodisch in Ordnung und in der Praxis weit
verbreitet.

Die einzelne Bewertung ist jedoch nur so gut wie die zugrunde liegende Datenqualitit.
Der Ansatz war deshalb nicht, eine neue Bewertungsmethode zu entwickeln, sondern
heute gebrduchliche Methoden mit Informationen iiber die Folgen langfristiger
Entwicklungen zu ergénzen. Zu diesem Zweck wurde das Nachhaltigkeitsmodul ESI
(Economic Sustainability Indicator — «easy») entwickelt. Bestehende Immobilienbewer-

tungen werden durch einen Nachhaltigkeitsindikator ergédnzt. Der Indikator misst das
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Risiko bzw. die Chance eines Objektes, aufgrund langfristiger Entwicklungen an Wert

zu verlieren oder zu gewinnen.“**

Mit ESI wurde ein Konzept erarbeitet, das fiir den Wert einer Immobilie relevante
Messgrossen ermittelt und ein Konzept zum Einbezug der Nachhaltigkeitsaspekte in die
finanzielle Bewertung entwickelt. Das Nachhaltigkeitsmodul ESI ist nur fiir die
Wertermittlung von Mehrfamilienhdusern konzipiert. Eine Adaption fiir andere
Gebdude wird aber zurzeit entwickelt.

Da das ESI-Modul als Ergidnzung zu gebriuchlichen Bewertungsmethoden konzipiert
wurde, ist es grundsitzlich mit allen Methoden zur Bestimmung des finanziellen Wertes
von Immobilien kompatibel. Das Resultat der Nachhaltigkeitsbewertung mit EST wird
im Sinne eines Korrekturfaktors auf die bestehende Wertermittlung angewendet.

Wie in Tabelle 9 dargestellt bezieht sich das ESI-Modul nicht auf alle Nachhaltig-
keitsbereiche, sondern nimmt die Bewertung aufgrund folgender fiinf Immobilien-

merkmale vor:*

1.Flexibilitét / Polyvalenz

2. Energieabhingigkeit

3. Erreichbarkeit Infrastruktur
4. Naturgefahren

5. Immissionen

2 CCRS (2007): Economic Sustainability Indicator (ESI), S. 3
# Vgl. CCRS (2007): Economic Sustainability Indicator (ESI), S. 12
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3.11 Vergleichende Darstellung des Instrumentariums

Die zehn vorgestellten Hilfsmittel leisten einen grossen Beitrag zur Optimierung der
Nachhaltigkeit bei Gebduden. Wie in den nachfolgend gezeigten Tabellen 10 und 11
dargestellt, sind die meisten dieser Arbeitsinstrumente entweder im zeitlichen Ablauf
oder in Bezug auf ihre Kriterienauswahl auf einen Teilbereich spezialisiert.

Bezogen auf die Lebenszyklusphasen einer Immobilie ist eine grossere Anzahl der
Instrumente auf die Bereiche der Planung und Realisierung fokussiert. In diesen Phasen
ist die Beeinflussbarkeit der Nachhaltigkeit am grossten. Der Effizienzpfad Energie
tangiert sdmtliche Phasen und zeigt darin Optimierungsmoglichkeiten auf. Auch
Lukretia versucht die in der Bewirtschaftungsphase gewonnenen Erkenntnisse (Lukretia
1) in den frilhen Planungsphasen zu vermitteln und damit zu einer Verbesserung
beizutragen (Lukretia 2). Die drei auf die Bewirtschaftungsphase ausgerichteten
Instrumente nehmen eine finanzielle Bewertung entweder der Lebenszykluskosten oder
des Anlagewertes vor.

Strategische Planung Vorstudien/Wettbewerb Projektierung Ausschreibung/Realisierungi Bewirtschaftung

SIA 112/1

[
Albatros

SNARC

SIA Effizienzpfad Energie
|
Bauteilkatalog

Eco-Devis

Minergie (Minergie-Eco, Minergie P)

Lukretia 2 Lukretia 1

Stratus

ESI

Tabelle 10: Planungsinstrumente im zeitlichen Ablauf
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Die drei Nachhaltigkeitsbereiche Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt werden nur
durch die Empfehlung SIA 112/1 und die Methodik Albatros in ihrer vollen Bandbreite
abgedeckt. Die Mehrheit der Arbeitsinstrumente bezieht sich auf den ©kologischen
Bereich der Nachhaltigkeit. Lukretia und Stratus haben keinen direkten Bezug zu
gesellschaftlichen oder Okologischen Themen, machen aber eine Aussage zur lang-
fristigen Kostenoptimierung. Das Bewertungsmodul ESI konzentriert sich mit seinen
fiinf Immobilienkriterien auf einzelne Nachhaltigkeitsthemen deckt aber die Nachhaltig-

keit nicht umfassend ab.

Gesellschaft Wirtschaft Umwelt
=}
2
= @
5} =}
) 5 Z
3 g =)
@z = =
1] 4 -
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SIA 112/1
I I
Albatros
SNARC

SIA Effizienzpfad Energie

Eco-Dev.

| Lukretia

Stratus

| ESI ESI

Tabelle 11: Planungsinstrumente im Kriterienvergleich
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4 Entwicklung Nachhaltigkeitstool Wohnungsbau
4.1 Ausgangslage

Es zeichnen sich verschiedene sehr bedeutende und langfristige Veridnderungen unserer
Lebensbedingungen ab, wie zum Beispiel die Verschiebung des globalen Klimas, die
Erhohung der Energiepreise oder die demographische Zusammensetzung der Gesell-
schaft. Um langfristig mit Immobilien erfolgreich zu sein, miissen diese Entwicklungen
in eine Immobilienstrategie einbezogen werden. Gebiude, welche aufgrund ihrer Eigen-
schaften gut in der Lage sind, mit Verdnderungen der Rahmenbedingungen umzugehen,
werden langfristig gesehen, grosse Vorteile haben.

Um in den Entscheidungsprozess bei Immobilien das Thema Nachhaltigkeit einzube-
ziehen, ist eine Bewertung und vergleichende Darstellung der verschiedenen Nach-
haltigkeitskriterien notwendig. Wie im Nachhaltigkeitsmodell des Bundesrates darge-
stellt, geht es dabei um eine umfassende Nachhaltigkeit.** Folgende zwei Punkte sollten

beriicksichtigt werden:

1. Es ist ein Bezug zu den international anerkannten Aussagen des Brundtland-
Berichtes und des Drei-Dimensionen-Konzeptes der Rio-Konferenz herzustellen.*
2. Die einzelnen Nachhaltigkeitsbereiche sind als gleichwertig anzusehen, d.h. ohne

Gewichtung in die Betrachtung einzubeziehen.

Beim Vergleich der bestehenden Modelle und Bewertungsmethoden zur Nachhaltigkeit
hat sich gezeigt, dass beide Punkte von der SIA-Empfehlung 112/1 Nachhaltiges Bauen
— Hochbau am besten erfiillt werden. Thre insgesamt 11 Themen haben sich in der
Schweiz als Grundlage fiir das Nachhaltige Bauen bereits gut etabliert, so dass sich wie
im Kapitel 3 dargestellt, andere Arbeitsinstrumente auf die SIA 112/1 beziehen.

Die verfiigbaren Arbeitsinstumente, die im vorangehenden Kapitel vorgestellt und ver-
glichen wurden, eignen sich nur ansatzweise als Grundlage fiir eine umfassende Nach-
haltigkeitsbewertung. Sie sind entweder auf nur einen Nachhaltigkeitsbereich oder sogar
nur ein Kriterium wie beispielsweise den Energieverbrauch ausgerichtet oder fokus-
sieren zu stark auf eine klar abgegrenzte Phase des Lebenszyklus wie zum Beispiel die
strategische Planung.

Die SIA 112/1 ist ein Instrument zur Verstindigung und Vereinbarung zwischen
Auftraggebenden und Planenden in Bezug auf die Nachhaltigkeit. Damit die Ziele
universell angewendet werden konnen, werden sie in Textform umschrieben und nicht
als Messgrosse definiert. Die SIA 112/1 ist damit eine gute Grundlage der Kriterien, sie

stellt aber kein Instrument dar, mit dem eine Bewertung der Nachhaltigkeit moglich ist.

*vgl.2.1.1,8.5
¥ Vgl.2.1.1,8.5
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Dazu miissen zu den einzelnen Kriterien Fragen entwickelt werden, die moglichst
eindeutige und bewertbare Antworten generieren.

Wie eine Internetrecherche ergab, wurde im Jahr 2005 von der Immobilienbewirt-
schaftung der Stadt Ziirich und dem Ingenieurunternehmen Amstein & Walthert ein
Bewertungsverfahren fiir Verwaltungs- und Schulbauten entwickelt. % Der Fragen-
katalog bezieht sich weitgehend auf die Vorgaben der SIA 112/1. Zu den allgemein-
giiltigen Kriterien wurden fiir die Schulbauten wie auch fiir die Verwaltungsbauten
(Biiro) gebidudespezifische Messgrossen und Einflussfaktoren definiert. Als Arbeits-
grundlage fiir diese Masterthesis wurde das bestehende Excel-Tool von der Firma
Amstein & Walthert zur Verfiigung gestellt.

4.2 Methodischer Aufbau

Wie bereits in der Einleitung47 kurz erwihnt, wurden im Rahmen dieser Masterthesis
die fiir den Wohnungsbau spezifischen Messgrossen und Einflussfaktoren in der Form
eines Erfassungsbogens erarbeitet und in das bestehende Excel-Tool integriert. Die
Messgrossen und Einflussfaktoren fiir die Nachhaltigkeit von Wohnimmobilien werden
der Einfachheit halber nachfolgend als ,Indikatoren’ bezeichnet.

Die SIA 112/1 ist in 3 Bereiche, 11 Themen und den ihnen zugeordneten 36 Nach-
haltigkeitskriterien gegliedert. Auf diese Gliederung bezugnehmend, wurden im Er-
fassungsbogen pro Kriterium minimal 1 und maximal 4 Indikatoren formuliert. Dabei
wurde darauf geachtet, dass alle wesentlichen Aspekte aus dem Wohnungsbau mit den
Indikatoren beriicksichtigt werden.

In den nachfolgenden Tabellen wird diese ,Ubersetzung’ aus den Kriterien der SIA
112/1 in die fiir den Wohnungsbau relevanten Indikatoren dargestellt. Diesen Tabellen
vorangestellt, ist jeweils ein kurzer Text mit den wesentlichsten Anforderungen im
Sinne der SIA 112/1 zu den drei Nachhaltigkeitsbereichen Gesellschaft, Wirtschaft und
Umwelt.

Die Indikatorn bauen auf dem aktuellen Wissenstand zum Wohnungsbau auf. Da das
Wissen iiber langfristige Entwicklungen dynamisch ist, sollten die Indikatoren alle 5-10
Jahre iiberpriift und bei Bedarf angepasst werden. Dies betrifft die Auswahl und

Formulierung de Indikatoren wie auch deren Gewichtungen.

 Vgl. M. Ziegler: Zeitschrift ,,Bau&Architektur* Nr. 4 September 2006
“7Vgl. 1.3 Einleitung, S. 2-3
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4.2.1 Indikatoren Gesellschaft

,Gemiss der «Strategie Nachhaltige Entwicklung 2002» des Bundesrates ist die
Entwicklung in Bezug auf die Zieldimension «Gesellschaft» dann nachhaltig, «wenn ein
Leben und eine Entwicklung der Menschen in Solidaritiat und Wohlbefinden ermoglicht
werden.«**

Die gebaute Umgebung soll die Anforderungen einer nachhaltigen gesellschaftlichen
Entwicklung unterstiitzen. Die Lebensqualitit der Menschen kann gesteigert werden
wenn sie sich in threr Umgebung wohl und sicher fiihlen. Das Quartier und die Nach-
barschaft, in denen sie wohnen und arbeiten, bilden den Rahmen fiir soziale Kontakte
und fordern die Bildung von sozialen Netzwerken. Riickzugsmoglichkeiten in den
privaten, frei gestaltbaren Bereich sind fiir die personliche Entfaltung und Identitét des
Einzelnen sehr wichtig. Damit der private Riickzug, aber auch Begegnungsmoglich-
keiten gegeben sind, ist es von grosser Bedeutung ein ausgewogenes Verhiltnis sowie
eine sorgfiltige Planung dieser Bereiche sicherzustellen.

Damit bauliche Entscheidungen von moglichst vielen Personen mitgetragen werden, ist

der Einbezug der Betroffenen in den Planungs- und Bauprozess eine wichtige Voraus-

setzung.
SIA 112/1 Bewertungsmethode Wohnungsbau
Thema Kriterium Indikator
Gemeinschaft Integration, Durchmischung  [Soziale, kulturelle, altersmé&ssige Durchmischung
Erneuerungen/Neubauten etappieren, lange Kindigungsfristen
Angebot subventionierter Wohnungen
Soziale Kontakte Mehrzweck-/Gemeinschaftsrdume, zumietbare Wohn- und Arbeitsrdume
Freizeit- und Betreuungsangebote fiir Jugendliche und Kinder
Begegnungsorte flir soziale Kontakte
Solidaritat, Gerechtigkeit Unterschiedliche Wohnungstypen fir einkommensschwache Familien oder Grossfamilien
Angebot wohnbegleitender Dienstleistungen
Partizipation Mitsprache bei Erneuerungs-, Instandsetzungsentscheidungen und Reglementen
Gestaltung Raumliche Identitat, Lasst Gebaude/ Siedlung Orientierung und rdumliche Identitit durch Wiedererkennung zu
Wiedererkennung Lasst Umgebungsgestaltung Orientierung und raumliche Identitat durch Wiedererkennung zu
Individuelle Gestaltung Hohes Mass an Identifikation durch persénliche Gestaltungsmdglichkeiten
= Nutzung, Grundversorgung, Attraktive Nutzungsmischung im Quartier
g Erschliessung Nutzungsmischung Flexibilitat der Grundrisse und Bauweise
(5 Raumreserven, Raume fiir besondere Aktivitaten
2 Parterreraume fiir quartierbezogene Dienstleistungen/ Angebote vorhanden
[ Langsamverkehr und Gute Erreichbarkeit mit éffentlichen Verkehrsmitteln
8 offentlicher Vekehr Gutes und sicheres Wegnetz
(O] Zuganglichkeit und Behindertenzugénglichkeit gewéhrleistet
- Nutzbarkeit fir alle Kann Behinderten-zugénglichkeit durch Umbauten erreicht werden
Wohlbefinden, Sicherheit Bristungs- und Gelanderhéhen, gemass SIA-Norm ausgefiihrt
Gesundheit Modernes Schliesssystem umgesetzt
Keine offenen Auflagen oder Mé&ngelanzeigen der Feuerpolizei fir das Gebaude
Trittsichere Bodenbeldge eingesetzt
Licht Optimierte Tageslichtverhaltnisse
Gute Beleuchtung, Farbgebung Innenraumoberflachen
Raumluft Gute Raumluftqualitét, wenig Allergene und Schadstoffe
Strahlung Geringe Strahlenbelastung durch Radon und Baustoffe
Geringe Elektrosmog-Belastung
Keine Antennen, Hochspannungsleitungen, Transformatoren im Geb&aude oder in Umgebung
Sommerlicher Warmeschutz ~ |Alle Raume mit dusserem Sonnen-/Warmeschutz ausgestattet
Larm, Erschitterungen Geringe Immissionen durch Larm, Innenlérm, Erschitterungen

Tabelle 12: Indikatoren Bereich Gesellschaft

* SIA 112/1 (2004), Nachhaltiges Bauen — Hochbau, S. 8
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4.2.2 Indikatoren Wirtschaft

,Von den Zinsen leben und nicht vom Kapital.“49 Dieser Grundsatz triagt viel zur
Erklirung des Begriffes der wirtschaftlichen Nachhaltigkeit bei. Ubersetzt in die
Sprache der Immobiliendkonomie geht es um Werterhalt und Rentabilitit.

Der Werterhalt einer Immobilie ist gegeben, wenn Qualitit und Lebensdauer der
Bauteile auf die Nutzungsdauer des Gebdudes und auf die Bediirfnisse des Nutzers
abgestimmt werden. Um den Gebdudewert sicherzustellen, ist es von zentraler Bedeu-
tung, dass ein fachgerechter Unterhalt {iber die gesamte Nutzungsdauer erbracht wird.
Um die Rentabilitit einer Liegenschaft zu erreichen, miissen die Ertrige und die
Ausgaben in ein positives Verhiltnis gebracht werden. Dabei ist es im Sinne einer
nachhaltigen Bauweise zentral, die Kosten iiber die gesamte Lebensdauer zu optimieren.
Unter diesem Aspekt ist ein Gebdude nicht nur hinsichtlich der Investitionskosten,
sondern ebenfalls bezogen auf die Lebenszykluskosten von der Erstellung bis zum
Riickbau zu planen. Diese Uberlegung kann zu hoheren Investitionskosten und daraus
resultierenden niedrigeren Betriebs- und Unterhaltskosten fiithren. Daraus ergibt sich

auch ein volkswirtschaftlicher, sozialer und kultureller Mehrwert.

SIA 112/1 Bewertungsmethode Wohnungsbau
Thema Kriterium Indikator
Gebaudesubstanz |Standort Die Lage gewahrleistet eine langfristige wirtschaftliche Nutzung
Kiinftige Eignung des Quartiers fir Wohnen
Bausubstanz Die Gebéaudehiille gewéhrleistet Wert- und Qualitatsbestandigkeit

Die innere Bausubstanz gewahrleistet Wert- und Qualitatsbestandigkeit
Die Gebéaudetechnik gewahrleistet Wert- und Qualitatsbesténdigkeit

Gebaudestruktur, Die Gebéaudestruktur lasst flexible Grundrisse zu
Ausbau Gentigend Raumhéhe fiir zukinftige Bedurfnisse
Der Ausbau lasst sich an wandelnde Bedirfnisse anpassen
Anlagekosten Lebenszykluskosten Investition in das Gebaude unter Beriicksichtigung der Lebenszykluskosten

Energiekosten Warme (Gas, Ol, Fernwarme)

Energiekosten Elektrizitat

Kosten Wasser/Abwasser

Finanzierung Wie hoch ist der spez. Gebdudeversicherungswert

Verhaltnis Ertragswert (Mietertrag) zu Geb&audeversicherungswert
Ausgleichsfonds fiir Erneuerungen

2 Wirtschaft

Externe Kosten Minimierung der Luftverschmutzung
Betriebs- und Betrieb und Instandhaltung Niedrige Betriebs- und Instandhaltungskosten
Unterhaltskosten Verhéltnis Instandhaltung zu Neuwert

Instandsetzung Niedrige Instandsetzungskosten

Tabelle 13: Indikatoren Bereich Wirtschaft

* Grundsatz aus der Forstwirtschaft: Bestand eines Waldes zugunsten einer zukiinftigen Nutzung zu

erhalten



Bewertung der Nachhaltigkeit von Wohnimmobilien 39

4.2.3 Indikatoren Umwelt

,Bezogen auf die Umwelt bedeutet Nachhaltigkeit, den Raubbau an nicht erneuerbaren
und schlecht verfiigbaren Ressourcen zu vermeiden, bei erneuerbaren Ressourcen deren
Regeneration zu gewdhrleisten und die Belastung von Mensch und Umwelt mit schid-
lichen Emissionen und Abfillen zu reduzieren.“® Bei Immobilien betrifft dies deren
gesamten Lebenszyklus. Von der Produktion der Baustoffe iiber die Erstellung und den
Betrieb bis zum Riickbau eines Gebdudes geht es darum, moglichst wenig Schadstoffe
entstehen zu lassen und durch Verwertung der Bauteile den Kreislauf der Rohstoffe
moglichst wieder zu schliessen. Gebdude sind so zu bauen, dass Bestandteile mit einer
kiirzeren Lebensdauer sich auf einfache Art und Weise auswechseln lassen. Dies erspart
aufwindige und umweltbelastende Sanierungsarbeiten und ist ausserdem auch 6kono-
mischer. Baumaterialien sollten sich einfach trennen und verwerten lassen, um einen
spateren Riickbau zu vereinfachen und nicht als Abfall entsorgt werden zu miissen.

Eine zentrale Stellung hat die Energie, einerseits fiir die Herstellung der Materialien
(Graue Energie) andererseits fiir den Betrieb der Gebdude (Betriebsenergie). Viele Um-
weltprobleme stehen direkt oder indirekt im Zusammenhang mit der Energienutzung,
wie zum Beispiel die Verbrennung fossiler Energietriger.

Fiir einen besseren Umweltschutz ist auch das Verhalten der Gebdudenutzer ent-
scheidend. Der Ressourcenverbrauch liesse sich durch einen etwas geringeren anstelle
eines stindig steigenden Flichenbedarfes insbesondere der Wohnfliche pro Person
merkbar verringern. Auch der Material- und Energieverbrauch konnte durch kompak-
tere und einfachere Gebidude reduziert werden.

SIA 112/1 Bewertungsmethode Wohnungsbau
Thema Kriterium Indikator
Baustoffe Rohstoffe: Verfligbarkeit Kein Indikator
Umweltbelastung Geringe Umweltbelastung bei der Herstellung (graue Energie)
Schadstoffe Es wurden keine asbesthaltige Baustoffe verwendet?

Es wurden keine PCB-haltige Baustoffe verwendet?
Es wurden keine problematischen Metalle verwendet?

Riickbau Kein Indikator
Betriebsenergie  |Warme (Kalte) fir Raumklima |Energiekennzahl Warme (kWh/m2)
Warme fur Warmwasser Installierte Leistung Warme < 50 W/m2
— Elektrizitat fir Licht, Apparate |Energiekennzahl Elektrizitat (kWh/m2)
T, und Elektroversorgung Allgemein- Beleuchtung im Gebaude (MINERGIE-taugliche Systeme)
= Aussenbeleuchtung Gebdude (MINERGIE-taugliche Systeme)
E Wird Photovoltaik eingesetzt
) Deckung Energiebedarf Werden erneuerbare Energietrager verwendet
on |Boden/Landschaft |Grundstiickflache Hoher Griinflachenanteil auf Areal

Sind die Flachd&cher begriint
Sind Versickerung/Retentions- massnahmen vorhanden

Freianlagen Ist eine naturnahe Umgebungsgestaltung umgesetzt
Wourde standortgerechte Bepflanzung verwendet
Infrastruktur Mobilitat Guter Anschluss an 6ffentlichen Verkehr

Erschliessung Langsamverkehr gut
Abfélle aus Betrieb + Nutzung |Abfallentsorgung/-trennung
Wasser Wasserverbrauch

Kanalisation Trennsystem

Tabelle 14: Indikatoren Bereich Umwelt

%' STA 112/1 (2004), Nachhaltiges Bauen — Hochbau, S. 12
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4.2.4 Bewertung

Damit eine moglichst einfache aber auch eindeutige Bewertung jedes Indikators

moglich ist, wurde eine dreiteilige Skala entwickelt. Bei der Bewertung muss ent-

schieden werden, ob ein Indikator ,erfiillt’, teilweise erfiillt’ oder ,nicht erfiillt’ist. Zu
dieser dreiteiligen Skala wurden im Erfassungsbogen kurze Texte als Erlduterung
platziert.

Fiir den Vorgang der Bewertung stehen folgende zwei Instrumente zur Verfiigung:

1. Der Erfassungsbogen51 in Papierform, der neben einer kurzen Einleitung, das
Vorgehen beschreibt. Hier sollen auch die wichtigsten Objektdaten sowie deren
Quellen eingetragen werden. Auf den nachfolgenden Doppelseiten sind jeweils links
Erlduterungen zu den Indikatoren und rechts die zugehorige Datenerfassung abge-
bildet. Die rechte Seite ist jeweils ein Ausdruck aus dem Excel-Tool.

2. Das Computerprogramm auf Excel-Basis, in welches die Daten vom Erfassungs-
bogen auf den Computer iibertragen werden. Das Programm generiert auf dem
,Arbeitsblatt’” Gesamtauswertung einerseits eine Spinnengrafik mit einem Stirken-
Schwichen-Profil beziiglich der Nachhaltigkeit und andererseits eine Zusammen-

fassung der erreichten Prozentwerte zu den Nachhaltigkeitskriterien.

Die Bewertung fiir ein Gebdude oder eine ganze Siedlung sollte Schritt fiir Schritt
ablaufen:

Schritt 1: Sammeln und Erfassen der Objektdaten

Schritt 2: Ausfiillen des Erfassungsbogens bei der Begehung des Objektes

Schritt 3: Ubertrag der Daten in das Nachhaltigkeitstool (Excel)

Schritt 4: Priifen der Daten auf Plausibilitit und Verfassen einer kurzen Beurteilung der

vom Programm errechneten und dargestellten Resultate

>1'Vgl. Anhang, S. 51
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Nachfolgend wird der Aufbau und die Funktionsweise des Excel-Tools anhand der
untenstehenden Tabelle 15 kurz erklirt:

Jedem der 11 Themen sind in der Spalte ganz rechts 100 % zugeordnet. Jedes Kriterium
hat eine gewichtete Prozentzahl, so dass die Summe aller Kriterien pro Thema wieder
100% ergibt. Die Prozentzahl von jedem Kriterium ist nochmals auf die einzelnen
Indikatoren aufgeteilt. Damit konnen die Indikatoren je nach ihrer Bedeutung fiir die
Nachhaltigkeit unterschiedlich gewichtet werden.

Die Bewertungsskala neben jedem Indikator besteht entweder aus Zahlenwerten oder
der verbalen Unterteilung ,erfiillt’, ,teilweise erfiillt’ oder ,nicht erfiillt’. Pro Indikator
kann jeweils ein x gesetzt werden. Das Computerprogramm errechnet bei einem ,guten
Zahlenwert’ oder bei ,erfiillt’ die ganze Prozentzahl, bei einem ,mittleren Zahlenwert’
oder bei ,teilweise erfiillt’ die halbe Prozentzahl und bei einem ,schlechten Zahlenwert’
oder bei ,nicht erfiillt’ Null Prozent.

Fiir Wohnsiedlungen die aus mehreren unterschiedlichen Gebdudetypen bestehen, kann
jeder Gebdudetyp unterschiedlich bewertet werden. In die Gesamtbewertung wird dann

ein Mittelwert ibernommen.

Thema, Kriterium, Indikator Bewertungs- Wirtschaftseinheit (Gebaude)  Beurteilung

skala 1 2 3 4 5 Bew. Max.

3.2 Betriebsenergie 70 100
3.2.1 Wiarmeenergie 40 40
3.2.1.1 |Energiekennzahl Warme (kWh/m?) <42 X
42- 100 20 20
> 100
3.2.1.2 |Installierte Leistung Warme <30 X
< 50 W/m? 30 - 50 20 20
> 50
3.2.3 Elektrische Energie 15 30
3.2.3.1 |Energiekennzahl Elektrizitat <12
- (KWh/m?) 12 - 36 X 7.5 15
7;) > 36
=1]3.2.3.2 |Allgemein- Beleuchtung im Geb&ude Erflllt
2 (MINERGIE-taugliche Systeme) Teilweise erf. X 2.5 5
Nicht erfullt
3.2.3.3 |Aussenbeleuchtung Gebaude Erfullt
(MINERGIE-taugliche Systeme) Teilweise erf. X 25 5
Nicht erfullt
3.2.3.4 |Wird Photovoltaik eingesetzt? Erfullt
Teilweise erf. X 2.5 5
Nicht erfullt
3.2.4 Deckung Energiebedarf 15 30
3.2.4.1 |Werden erneuerbare Energietrager Erfullt
verwendet Teilweise erf. | x 15 30
Nicht erfullt

Tabelle 15: Excel-Tool Beispiel Thema 3.2 Betriebsenergie

In der Gesamtauswertung (sieche Tabelle 16) des Excel-Tools werden die errechneten
Werte je Kriterium ausgewiesen und zusammenfassend je Thema dargestellt. Um das
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Resultat besser interpretieren zu konnen, ist in der rechten Spalte nochmals die gewihlte
Gewichtung dargestellt. Die 11 Nachhaltigkeitsthemen werden untereinander nicht
gewichtet. Dies wiirde einer ganzheitlichen Sicht auf die Nachhaltigkeit im Sinn der
SIA 112/1 widersprechen.”

Thema, Kriterium Beurteilung  Gewichtung
1.1 |[Gemeinschaft 75.00% 100%
1.1.1 |Integration, Durchmischung 25.00% 30%
1.1.2 |Soziale Kontakte 15.00% 30%
1.1.3 |Solidaritét/Gerechtigkeit/Partizipation 30.00% 30%
1.1.4 |Partizipation 5.00% 10%
1.2 |Gestaltung 50.00% 100%
1.2.1 |R&umliche Identitat, Wiedererkennung 30.00% 60%
1.2.2 |Individuelle Gestaltung 20.00% 40%
1.3 |Nutzung, Erschliessung 50.00% 100%
1.3.1 |Grundversorgung, Nutzungsmischung 20.00% 40%
1.3.2 |Langsamverkehr und &ffentl. Verkehr 15.00% 30%
1.3.3 |Zuganglichkeit und Nutzbarkeit fur alle 15.00% 30%
1.4 [Wohlbefinden / Gesundheit 48.50% 100%
1.4.1 |Sicherheit 6.00% 15%
1.4.2 |Licht 7.50% 15%
1.4.3 |Raumluft 7.50% 15%
1.4.4 |Strahlung 7.50% 15%
1.4.5 |Sommerlicher Warmeschutz 10.00% 20%
1.4.6 |Larm, Erschitterungen 10.00% 20%
-Gebéudesubstanz 65.00% 100%
2.1.1 |Standort 30.00% 40%
2.1.2 |Bausubstanz 15.00% 30%
2.1.3 |Gebaudestruktur, Ausbau 20.00% 30%
- Anlagekosten 35.00% 100%
2.2.1 |Lebenszykluskosten 20.00% 40%
2.2.2 |Finanzierung 15.00% 30%
2.2.3 |Externe Kosten 0.00% 30%
-Betriebs- und Unterhaltskosten 50.00% 100%
2.3.1 |Betrieb und Instandhaltung 30.00% 60%
2.3.2 |Instandsetzung 20.00% 40%
3.1 |Baustoffe 95.00% 100%
3.1.2 [Umweltbelastung 30.00% 30%
3.1.3 |Schadstoffe 65.00% 70%
3.2 |Betriebsenergie 70.00% 100%
3.2.1 |Wéarmeenergie 40.00% 40%
3.2.3 |Elektrische Energie 15.00% 30%
3.2.4 |Deckung Energiebedarf 15.00% 30%
3.3 |Boden / Landschaft 50.00% 100%
3.3.1 |Grundstlckflache 35.00% 70%
3.3.2 |Freianlagen 15.00% 30%
3.4 |[Infrastruktur 50.00% 100%
3.4.1 |Mobilit&t 20.00% 40%
3.4.2 |Abfélle aus Betrieb + Nutzung 15.00% 30%
3.4.3 [Wasser 15.00% 30%

Tabelle 16: Excel-Tool, Gesamtauswertung

2 ygl. Kapitel 3.2, S. 11
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4.3 Auswertungen
4.3.1 Ebene Gebiude

Bezogen auf das Spannungsfeld aus Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt werden die
unterschiedlichen Krifte, die auf ein Gebiaude wirken, einheitlich bewertet und trans-
parent gemacht.

Das Spinnendiagramm eignet sich zur Auswertung eines einzelnen Objektes und zeigt
dabei bildhaft ein Stiarken-Schwichen-Profil auf (Abbildung 12). Um dieses Profil in
Beziehung zu anderen Auswertungen zu setzen, konnen ganz einfach mehrere Dia-
gramme nebeneinander betrachtet und verglichen werden. Bei einem grosseren Portfolio
ist dies sicherlich nicht zweckmissig. Um einen einfachen Bezug vom Einzelobjekt zum
Portfolio zu erreichen, kann der Durchschnittswert pro Kriterium iiber den gesamten
Gebidudebestand gebildet werden und als Benchmarklinie (rot in Abbildung 12) in der
Spinnengrafik eingeblendet werden. Als Benchmarklinie liesse sich auch ein vorher
definierter Sollwert pro Nachhaltigkeitsthema einblenden.

Gemeinschaft

Betriebs- und Unterhaltskoste Anlagekosten

Abbildung 12: Nachhaltigkeitsbewertung Ebene Gebidude mit Benchmarklinie

Die Personen welche die Bewertung mit dem Excel-Tool vornehmen, kennen das
Gebiude meist recht gut und sind hédufig beziiglich des errechneten und dargestellten
Resultates wenig iiberrascht. Die Interpretation des Stirken-Schwichen-Profiles sollte
von diesen Personen in Form eines Kommentares in der Excel-Auswertung zu jedem
Gebidude festgehalten werden. Auf das eigentliche Bewertungsergebnis haben diese
Erkldrungen hingegen keinen Einfluss, so dass vor allem im Quervergleich zwischen

mehreren Gebduden ein weitgehend objektives Ergebnis moglich ist.
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Das Resultat der Bewertung mit dem Stidrken-Schwichen-Profil zum einzelnen
Gebiude kann mit seiner klaren Darstellung der Nachhaltigkeitsaspekte die Planung
zukiinftiger Massnahmen unterstiitzen. Fiir eine optimale Gebdudestrategie wird neben
anderen Faktoren die Nachhaltigkeit zu einem immer wichtigeren Element. Das
Bewertungstool kann hier als Argumentationshilfe und Kommunikationsinstrument

einen wesentlichen Beitrag zu gut abgestiitzten Entscheidungen leisten.

4.3.2 Ebene Portfolio klein

Um bei mehreren Gebduden einen Quervergleich der einzelnen Nachhaltigkeitskriterien
zu ermoglichen, ist das Nebeneinanderstellen der zugehorigen Spinnendiagramme nicht
sehr zweckmissig. Ein kleineres Portfolio mit weniger als 10 Objekten oder ein
entsprechender Teil eines grosseren Portfolios ldsst sich besser mit einem linearen
Diagramm darzustellen. Jedem Gebdude wird zur Unterscheidung eine andere Farbe

zugewiesen.

100%

80%
o Obj. 1

50% —e—Obj. 2
——0Obj. 3

o Obj.4

40% —e—Obj. 5

20%

Abbildung 13: Nachhaltigkeitsbewertung Ebene Portfolio klein
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4.3.3 Ebene Portfolio gross

Damit eine grossere Anzahl Gebidude miteinander verglichen werden kann, wurde eine
Darstellung mittels Sdulendiagrammen gewdihlt. Um die Komplexitét zu reduzieren und
die Lesbarkeit zu verbessern, ist es zweckmdssig die 11 Kriterien pro Immobilie zu den

3 Nachhaltigkeitsthemen ,,Gesellschaft, Okonomie und Okologie“ zusammenzufassen.

100%

I

60% -

O Umw elt
] I m Wirtschaft
40% A I I O Gesellschaft

20% -

0%

Obj. Obj. Obj. Obj. Obj. Obj. Obj. Obj. Obj. Obj. Obj. Obj. Obj. Obj. Obj.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

Abbildung 14: Nachhaltigkeitsbewertung Ebene Portfolio gross

Um ein grosses Portfolio zu analysieren, ist es empfehlenswert Gruppen von etwa 5
gleichwertigen Objekten zu bilden, diese dann anschliessend auf der ,Ebene Portfolio
klein’ detaillierter zu betrachten und als letzten Schritt die einzelnen Stirken-

Schwichen-Profile auf der Gebdudeebene zu interpretieren.

Wie auf Tabelle 16 (Gesamtauswertung) ersichtlich ist, beinhaltet der Bereich Wirt-
schaft nur 3 Themen und hat eine maximale Bewertung von 300%. Die beiden anderen
Bereiche haben je 4 Themen und damit jeweils maximal 400%.

Damit keine Unterbewertung des Bereichs Wirtschaft in der Darstellung ,Ebene
Portfolio gross’ entsteht, wird jeder Nachhaltigkeitsbereich auf einen Drittel der

maximalen Gesamtwertung umgerechnet.
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4.4 Mogliche Anwendungen

Entsprechend den einzelnen Ebenen der Darstellung kann das Nachhaltigkeitstool in
vielféltiger Weise eingesetzt werden. Auf der Ebene des Einzelobjektes lassen sich iiber
Vergleiche mit einem Benchmark Entscheidungen im Bereich der Eignerstrategie
treffen und zukiinftige Massnahmen auf eine solide Argumentationsbasis stellen. Im
Transaktionsprozess konnen die Auswertungen neben anderen Faktoren zu einer
differenzierten Preisbildung beitragen oder den Entscheid zum Kauf respektive Verkauf
unterstiitzen.

Auf der Portfolioebene lassen sich die nachhaltigen von den weniger oder gar nicht
nachhaltigen Objekten klar unterscheiden. Mit einer darauf aufbauenden Strategie zur
Optimierung der Nachhaltigkeit ldsst sich ein ganzes Portfolio in eine bessere sichere
Zukunft fithren.

Bei der Zusammenstellung eines nachhaltigen Immobilienanlagegefisses lassen sich
tiber das Nachhaltigkeitstool Zielwerte fiir die Einzelobjekte wie auch fiir das gesamte
Portfolio definieren. Die fiir den Wohnungsbau spezifischen Indikatoren stellen die

Bewertungen auf eine einheitliche und transparente Basis.
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S Einfluss der Nachhaltigkeit auf finanziellen Wert

Die im vorangehenden Kapitel dargestellte Nachhaltigkeitsbewertung zeigt ein Stirken-
Schwichen-Profil einer Immobilie oder ermdéglicht einen Vergleich mehrerer Immo-
bilien beziiglich ihrer Nachhaltigkeit. Damit ist aber noch keine Aussage dariiber
gemacht, ob und allenfalls wie stark sich die Nachhaltigkeit auswirkt auf den Immo-
bilienwert respektive den Preis der am Markt fiir ein Gebiude bezahlt wird.”

Zur Ermittlung des finanziellen Wertes einer Immobilie bestehen unterschiedliche
Methoden, bei denen die Nachhaltigkeit aufgrund ihres Bewertungsansatzes einen
unterschiedlichen Einfluss haben kann.

5.1 Methoden zur Ermittlung des finanziellen Wertes

In der untenstehenden Tabelle werden die gebrduchlichsten Bewertungsmethoden kurz
vorgestellt:54

Realwertmethode Schitzung der Neubaukosten abziiglich der

Altersentwertung plus Landwert (Lageklassen)

Vergleichswertmethode Schitzung aufgrund in der Vergangenheit

(Hedonische Modelle) erzielter Preise bei ahnlichen Immobilien

Ertragswertmethode Schitzung der zukiinftigen Geldfliisse (Ertrage, Aufwénde),
(DCF) Abdiskontierung auf heutigen Zeitpunkt

Verkehrswertmethode Gewichtetes Mittel aus Real- und Ertragswert

Tabelle 17: Methoden zur Ermittlung des finanziellen Wertes

Welche Bewertungsmethode zur Anwendung kommt, ist abhédngig vom
Verwendungszweck der Immobilie (Eigengebrauch oder Anlageobjekt) sowie des Ziels
einer Bewertung (Transaktion, Kreditvergabe, Steuer- und Versicherungsfragen). Die
oben erwihnten Methoden haben sich in der Praxis alle bewihrt und sind weit
verbreitet. Tendenziell setzt sich jedoch fiir die Bewertung von Einfamilienhdusern die
hedonische Methode immer mehr durch und bei Renditeliegenschaften kommt die DCF-
Methode mehrheitlich zur Anwendung.

Bei der Vergleichswertmethode (Hedonische Modelle) wird auf Preise zurtickgegriffen

die in der Vergangenheit bei Transaktionen erzielt wurden. Dabei kommen Ziele der

>3 Vgl. Fierz (2005), S. 23
> Vgl. Scognamiglio (2002), S. 62
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Nachhaltigkeit zu kurz, weil sie bei der Preisfestlegung den Beteiligten noch gar nicht
bewusst waren. Bei der Realwertmethode wird ebenfalls auf Werte der Vergangenheit
zuriickgegriffen und vom methodischen Ansatz her kein Bezug zur Nachhaltigkeit
hergestellt.

Um die Nachhaltigkeit in idealer Form in die finanzielle Bewertung zu integrieren,
miisste es moglich sein, die optimale Anpassungsfihigkeit einer Immobilie auf zukiinf-

tige Verdnderungen einzubeziehen.

Es stellt sich die Frage wie gut die DCF-Methode Ziele der Nachhaltigkeit
beriicksichtigen kann. Der Ansatz, dass zukiinftige Geldfliisse (Ertrige und Aufwen-
dungen) auf den heutigen Zeitpunkt abdiskontiert werden, ergibe zumindest die
Moglichkeit einer Beriicksichtigung der Nachhaltigkeitsaspekte.

So wie die DCF-Methode heute zur Bewertung von Gebduden verwendet wird, ist dies
jedoch kaum der Fall. Sie stiitzt sich sehr stark auf die Zahlungsbereitschaft der heuti-
gen Mieter ab, da der Ertragswert aufgrund der heute erzielbaren Mietzinse errechnet
wird. Es ist zwar zu vermuten, dass bereits ein gewisses Bewusstsein der Mieterschaft
beziiglich einzelnen Nachhaltigkeitsthemen vorhanden ist. Beispielsweise hat das Label
Minergie einen grossen Bekanntheitsgrad und wird mit einem tieferen Energieverbrauch
in Verbindung gebracht. Ob damit fiir Minergie-Gebidude im Mietwohnungsmarkt heute
schon eine hohere Zahlungsbereitschaft besteht, ist allerdings eher anzuzweifeln.

Neben dem zu starken Bezug auf die heutige Zahlungsbereitschaft besteht noch ein
weiteres Problem bei vielen, heute iiblichen Anwendung der DCF-Methode. Nur die
ersten zehn bis fiinfzehn Jahre werden dynamisch aufgrund von geschitzten Kosten und
Ertragen berechnet. Die Zahlungsstrome die zu einem spéteren Zeitpunkt anfallen,
werden hingegen oftmals statisch auf der Basis des Ertragswertes nach dem Prinzip der
,ewigen Rente’ in die Bewertung einbezogen.” Diese Vorgehensweise hat bei der
Bewertung von sich schnell am Markt anpassenden Unternehmen ihre Berechtigung,
bei der Bewertung von Immobilien mit ihrer sehr langfristigen Lebensdauer fiihrt dies
zu einer Verfilschung des Resultates. Ein noch schwerwiegenderer Fehler ist bei dieser
zweiphasigen Betrachtung, dass in der ersten Phase héufig nur die tiefen periodisch
anfallenden Instandhaltungskosten einbezogen werden und die hohen Instandsetzungs-
kosten in der ersten Phase weitgehend ausgeklammert werden. Viele Investoren verfol-
gen ganz gezielt eine Exit-Strategie, welche darauf ausgelegt ist, im richtigen Moment
aus einer Investition auszusteigen und die Immobilie zum hochsten Preis zu verkaufen.
Unter diesen Voraussetzungen werden konventionelle Immobilien eine eher bessere

finanzielle Bewertung haben, als Gebidude die unter Beriicksichtigung der Nachhaltig-

% Vgl. Ritz (2007): Ertragswert / DCF / Internationale Bewertung (Curem-Vorlesung)
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keit realisiert wurden, da sich diese tendenziell durch eine héhere Anfangsinvestition
und tiefere langfristigen Bewirtschaftungskosten auszeichnen.

Positive Auswirkungen der Nachhaltigkeit auf den finanziellen Wert konnten sich mit
der DCF-Methode nur ergeben, wenn ein langfristiger Betrachtungszeitraum gewéhlt
wiirde, der weitgehend dem gesamten Lebenszyklus der Immobilie entsprechen miisste.
Damit wiirden auch die Geldfliisse aufgrund der Instandsetzungsphasen entsprechend
beriicksichtigt.

Einen Ausweg aus diesem Bewertungsdilemma bietet der ,Economic Sustainability
Indicator’ (ESI)*® mit dem eine Korrektur der bestehenden Bewertungsmethoden mo-
glich ist.

5.2 Wertsteigerungspotential durch Energieeffizienz

Bezogen auf energieeffiziente Wohnbauten zeigt sich ein klares Wertsteigerungs-
potential. Bei der Wohnungssuche vergleichen die Mieter die jeweiligen Bruttomieten
die sich aus der Nettomiete und den Nebenkosten zusammensetzen. Fiir die finanzielle
Betrachtung des Eigentiimers sind hingegen die Nettomieten relevant. In der Differenz
von Bruttomieten und Nettomieten liegt ein zusitzliches Ertragspotential fiir die
Vermieter falls die Nebenkosten durch energieeffiziente Gebdude reduziert werden
konnen.

Da sich die Mieter an den Bruttomieten orientieren, kann der Eigentiimer die Netto-
miete innerhalb einer bestimmten Bandbreite erhthen, wenn er es gleichzeitig schafft,
die Nebenkosten zu reduzieren. Die Energieversorgung konnte dabei als Pauschale in
die Bruttomiete integriert werden. Fiir den Mieter bleibt die Bruttomiete dabei konstant,
wihrend die Ertrage fiir den Vermieter steigen und sich damit der Wert der Immobilie
erhoht.

%6 ygl. Kapitel 3.10: Economic Sustainability Indicator’ (ESI), S. 31 - 32
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6 Schlussbemerkung und Ausblick

Versdumnisse der Vergangenheit konnen nicht so leicht wieder gut gemacht werden,
wir sollten aber daran arbeiten, Versdumnisse in der Zukunft zu vermeiden.

Mit der vorliegenden Masterthesis wurde der Versuch unternommen, einen Weg aufzu-
zeigen, um Wohnimmobilien in eine positive Zukunft zu fiihren.

In Anlehnung an die theoretischen Grundlagen des Brundtlandberichtes und der Ergeb-
nisse der Rio-Konferenz ist dazu ein ganzheitliches Instrumentarium notwendig. Es gilt
Aspekte der Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt zu beriicksichtigen und in Einklang
zu bringen. Wie in dieser Arbeit dargestellt wurde, gibt es eine ganze Reihe von bereits
bewihrten Hilfsmitteln, um diesen Nachhaltigkeitszielen ndher zu kommen. Fiir den
Wohnungsbau fehlte bisher eine Bewertungsmethode, welche Ziele der Nachhaltigkeit
in vollem Umfang mitberiicksichtigt und Wohnimmobilien nach einem einheitlichen,
eindeutigen Standard vergleichbar macht. Damit bei der Erarbeitung der spezifisch fiir
den Wohnungsbau ausgerichteten Indikatoren keine Beliebigkeit entsteht, wurden sie
streng in die Gliederung der SIA 112/1 Nachhaltiges Bauen — Hochbau* integriert. Das
Nachhaltigkeitstool soll auf der Objektebene aber auch auf der Portfolioebene zur
Unterstiitzung von strategischen Entscheidungen dienen und diese mit einer einheit-
lichen Darstellung auch kommunizierbar machen.

Den sich bereits heute abzeichnenden langfristigen Verdnderungen, wie beispielsweise
die demographische Zusammensetzung der Gesellschaft, die Energiepreise oder das
globale Klima, werden sich Immobilien in Zukunft stellen miissen. Mit dem Nach-
haltigkeitstool kann bestimmt werden, wie gut die Wohnimmobilien diesen Veridnde-
rungen gewachsen sind. Dies wird fiir eine erfolgreiche Immobilienstrategie ent-
scheidend sein.

In einem néchsten Schritt miisste der im Rahmen dieser Masterthesis erarbeitete
Prototyp des Nachhaltigkeitstools bei unterschiedlichen Wohnbauten getestet und weiter
optimiert werden. Mit einer breit gestreuten Anwendung der Nachhaltigkeitsbewertung
konnten die Anliegen der Nachhaltigkeit bei einem grossen Personenkreis weiter

verinnerlicht werden.
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Einleitung

Um in den Entscheidungsprozess bei Immobilien des Thema Nachhaltigkeit einzubeziehen,
sind sowohl 6konomische, 6kologische wie auch soziale Faktoren zu berlcksichtigen. Das
Ziel dieser Erhebung ist eine ganzheitliche Darstellung der Nachhaltigkeit. Dabei geht es um
das Aufzeigen von Starken und Schwéchen bei einem einzelnen Gebaude wie auch um eine
vergleichende Darstellung von mehreren Gebauden oder eines ganzen Portfolios. Die
Nachhaltigkeitsbewertung kann dabei als Entscheidungsgrundlage fir die
Immobilienstrategie dienen.

Vorgehen

1.

Sammeln und Erfassen der Objektdaten

2. Ausflllen des Erfassungsbogens bei der Begehung des Objektes
3.
4. Prifen der Daten auf Plausibilitdt und Verfassen einer kurzen Beurteilung der Resultate

Ubertrag der Daten in das Nachhaltigkeitstool (Excel)

Quellen der Objektdaten

Auskunftsstelle / Firma Person Telefon Mail
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Objektdaten

Name
. Objektinfo
Mengengertist Geb.1 Geb.2 Geb.3 Geb.4 Geb5 Gesamt Parenduelle
Architekt Name
Baujahr Jahr
Instandsetzung Jahr

Objekt Nr. / Inventar Nr.
Parzellen Nr. / Kataster Nr.

Versicherungsnummer

Arealflache m’
Geschossflache (SIA 416) |m”
Energiebezugsflache m°
Hauptnutzflache (SIA 416)  |m®
Volumen (SIA 416) m®
Anzahl Wohnungen Anzahl
Denkmalschutz Ja/Nein

Betriebsenergie

Waérmevebrauch (RH, WW) |kWh/a
Elektrizitdtsverbrauch allg.  |kWh/a
Wasserverbrauch m®/a
Installierte Leistung kW

Standort / Infrastruktur

Larmbelastung dB

Luftbelastung (mg/m°) NO,
Instandhaltung Fr./a
Instandsetzung Fr./a
Kosten fir RH/WW Fr./a

Kosten fir Elektrizitat allg. Fr./a
Kosten Wasser/Abwasser Fr./a
Ubrige Kosten Fr./a

Wertanalyse
Gebaudeversicherungswert | kFr.

Landwert kFr.
Neuwert kFr.
Zustandswert kFr.
Instandhaltung geplant kFr./a
Instandsetzung geplant kFr./Ja
Mietertrag aktuell kFr./a
/davon subventioniert kFr./a

Ubrige Einnahmen kFr./a
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1.1 Gemeinschaft

1.1.1

Integration, Durchmischung

" Indikator

L Erfiillt

| Teilweise erfillt

- Nicht erfllt

Indikator

| Erfllt

1.1.1. Soziale, Wohnungsmix und - Die soziale, kulturelle oder Die Siedlung verstérkt die
1 kulturelle, ausstattung ziehen neue/ altersméssige Entmischung einseitige soziale, kulturelle,
altersmassige schwach vertretene Mietende | wird gebremst altersméssige
Durchmischung | an, die die aktuelle Bevolkerungsstruktur
Durchmischungssituation im
Quartier verbessern
1.1.1.  Erneuerungen/ | Erneuerungen/Neubauten mit | Erneuerungsbedingte Keine besonderen
2 Neubauten Kundigung bisheriger Mieter | Klindigungen werden Massnahmen bei Klindigungen
etappieren, werden etappiert, mit der langfristig vorangekiindigt mit | als ev. etwas langerer
lange Méglichkeit benachteiligten der Méglichkeit des sofortigen | Vorankiindigung.
Kiindigungs- Mietenden eine Alternative in | Auszuges
fristen der Siedlung anbieten zu
kdnnen vorgenommen
1.1.1. | Angebot Subventionierte Wohnungen in erneuerten Siedlungen erleichtern die Integration
3 subventionierter | einkommensschwacher Mietender
Wohnungen
1.1.2 Soziale Kontakte

| Teilweise erfllt

Nicht erflllt

Kontakte vorhanden

Mehrzweck-/ Mehrzweck-/Gemeinschafts- | Mehrzweck- oder Keine zusatzlichen/gemein-
1 Gemeinschafts- | rdume sowie zumietbare Gemeinschaftsraum schaftlichen Raumangebote
ridume, Wohn- und Arbeitsrdume vorhanden
zumietbare vorhanden
Wohn- und
Arbeitsrdume
1.1.2. Freizeit- und Betreuungsangebote fiir Betreuungsangebote fiir Keine Freizeit- und
2 Betreuungs- Kinder wahrend der Kinder wahrend der Betreuungsangebote fir Kinder
angebote Arbeitszeit und Freizeit- Arbeitszeit oder wahrend der Arbeitszeit
furdugendliche | angebote flr Jugendliche und | Freizeitangebot teilweise
und Kinder Kinder vorhanden vorhanden
1.1.2. Begegnungs- Ansprechende Begegnungsorte ausserhalb | Keine speziellen
3 orte fiir soziale ' Begegnungsorte ausserhalb | der Gebaude vorhanden Begegnungsorte
Kontakte und im Gebaude fiir soziale

1.1.3 Solidaritat/Gerechtigkeit/Partizipation

' Indikator

| Erflllt

Teilweise erflllt

Nicht erfilllt

Unterschied- Grosswohnungen und/oder Einzelne Wohnungen mit Keine Wohnungen fiir
liche Wohnungen unterschied- Subventionsmoglichkeit Einkommensschwache oder fiir
Wohnungstypen lichen Standards fiir unter- Grossfamilien
fir einkom- 1schiedliche Mietbudgets
mensschwache : vorhanden, ev. geringfligige
Familien oder Quartiersubventionen durch
Grossfamilien die anderen Wohnungen
(Solifonds)
11.22 | Angebot Angebot in der Siedlung Angebot in Siedlung méglich | Kein Angebot
wohnbegleiten-  verfiigbar, subventioniert
der Dienst-
leistungen
1.1.4 Partizipation

Indikator

| Erfallt

 Teilweise erfilllt

Nicht erflllt

' Mitwirkung bei
 Erneuerungs-,
 Instandsetzuns-
entscheidungen |
‘und
. Reglementen

| Institutionalisierter
| Siedlungsrat mit
i Mitspracherecht

I Maglichkeit von ad hoc
Stellungnahmen/Bed(rfnis-
| Ausserungen

 Keine deklarierten
- Mitwirkungsméglichkeiten
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1 Gesellschaft

Thema, Kriterium, Indikator Bewertungs- Gebaude Bewertung
skala ) 4 5 Bew. Max.
1.1 Gemeinschaft 100
1.1.1  |Integration, Durchmischung 30
1.1.1.1 |Soziale, kulturelle, altersméassige Erfallt
Durchmischung Teilweise erf. 10
Nicht erfullt
1.1.1.2 |Erneuerungen/Neubauten Erfullt
etappieren, lange Kiindigungsfristen | Teilweise erf. 10
Nicht erfdllt
1.1.1.3 |Angebot subventionierter >30%
Wohnungen 10%-30% 10
<10%
1.1.2  |Soziale Kontakte 30
1.1.2.1 |Mehrzweck-/Gemeinschafts- Erflllt
rdume, zumietbare Wohn- und Teilweise erf. 10
Arbeitsrdume Nicht erfillt
1.1.2.2 |Freizeit- und Betreuungsangebote fir Erfullt
Jugendliche und Kinder Teilweise erf. 10
Nicht erfullt
1.1.2.3 |Begegnungsorte fir soziale Kontakte Erfullt
Teilweise erf. 10
Nicht erfdllt
1.1.3  |Solidaritdt/Gerechtigkeit/Partizipation 30
1.1.3.1 |Unterschiedliche Wohnungstypen fiir Erflllt
einkommensschwache Familien oder| Teilweise erf. 15
Grossfamilien Nicht erfdllt
1.1.3.2 |Angebot wohnbegleitender Erfullt
Dienstleistungen Teilweise erf. 15
Nicht erfullt
1.1.4  |Partizipation 10
1.1.4.1 |Mitwirkungsmdglichkeiten bei Er- Erfullt
neuerungs-, Instandsetzungsent- Teilweise erf. 10
scheidungen und Reglementen Nicht erfillt
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1.2 Gestaltung

1.2.1 Raumliche ldentitat, Wiedererkennung

. Indikator | Erfalit : Teilweise erfullt - Nicht erfulit

1.2.1. | Lasst Gebaude/ Gebaude /Siedlung ist Gewisse Kaum

1 Siedlung architektonischer Zeitzeuge | Gebaudeteile/Raume Identifikationsmaéglichkeit
Orientierung und und vermittelt hohe vermitteln sowie Gefiihl von | und kein Geflihl von
raumliche Identitat | Identifikationsmoglichkeit | Sicherheit, Zugehérigkeit Sicherheit, Zugehorigkeit
durch sowie Gefuhl von und Geborgenheit und Geborgenheit
Wiedererkennung Sicherheit, Zugehorigkeit
zu und Geborgenheit

1.2.1. Léasst Umgebungs- | Umgebungsgestaltung/ Umgebungsgestaltung/ Umgebungsgestaltung/

2 gestaltung Grunraum vermittelt hohe  Griinraum vermittelt Grinraum vermittelt keine
Orientierung und Identifikationsmdglichkeit . teilweise Identifikationsmdglichkeit
raumliche Identitat | und Zugehdrigkeit Identifikationsmdglichkeit und Zugehdrigkeit
durch Wieder- und Zugehdrigkeit
erkennung zu

1.2.2 Individuelle Gestaltung, Personalisierung

- Indikator - Erfallt

Hohes Mass an | Die Gebaude/Umgebung
' Identifikation durch | lassen individuelle
| persénliche | Gestaltung der Bewohner
| Gestaltungs- fzu
| moglichkeiten ’

| Teilweise erfilllt

| Die Gebaude/Umgebung
lassen teilweise individuelle
| Gestaltung der Bewohner

i zu

I Nicht erfiillt

| Die Gebaude/Umgebung
| lassen keine individuelle

| Gestaltung der Bewohner
lzu

Thema, Kriterium, Indikator Bewertungs- Gebaude Bewertung
skala ) 4 5 Bew. Max.
1.2 Gestaltung 100
1.21 Raumliche Identitat, Wiedererkennung 60
1.2.1.1 |Lasst Gebaude/ Siedlung Orien- Ja
= tierung und raumliche Identitat durch Teilweise 30
_F‘: Wiedererkennung zu Nein
2 11.2.1.2 |L&sst Umgebungsgestaltung Erflllt
§ Orientierung und raumliche Iden-titét | Teilweise erf. 30
o durch Wiedererkennung zu Nicht erfillt
.22 Individuelle Gestaltung 40
1.2.2.1 |Hohes Mass an Identifikation durch Erflllt
personliche Teilweise erf. 40
Gestaltungsmaglichkeiten Nicht erfillt
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1.3 Nutzung, Erschliessung

1.3.1 Grundversorgung, Nutzungsmischung

' Indikator

| Erfiill

Teilweise erflllt

 Nicht erfiillt

. Attraktive

. Grosses Angebot und kurze .

1.3.1. Mittelmassiges Angebot und ' Schlechtes Angebot und
1 Nutzungsmischung | Distanzen zur zum Teil grosse Distanzen | grosse Distanzen zur
im Qartier Nahversorgung im Quartier | zur Nahversorgung im Nahversorgung
Quartier
1.3.1. | Flexibilitat der Statische Struktur und Bei einem bis zwei Zimmern | Grundrissveréanderungen
Grundrisse und Installationen erlauben ist die Veranderung der verlangen statische
Bauweise grosse Flexibilitat bei der Zimmergrésse moglich, Massnahmen
Einteilung der Zimmer (geringe bauliche
(keine oder kleine bauliche | Massnahmen)
Massnahmen
1.3.1. | Raumreserven, Raumreserven und Raume | Raumreserven mit temporéren Raumreserven
3 Réaume fiir flr besondere Aktivitaten baulichen oder vorhanden
besondere (Musikzimmer, feuerpolizeilichen M&ngeln
Aktivitaten Gemeinschaftsraum, etc.) sind vorhanden
sind vorhanden
1.3.1. | Parterreraume fiir Parterregeschoss fur Parterrerdume nur mit Parterregeschoss nur flr
4 quartierbezogene Dienstleistungs- und betréchtlichem Aufwand fiir | wohnen nutzbar
Dienstleistungen/ Verkaufsangebote geeignet = Nicht-Wohnzwecke nutzbar
Angebote und mit kleinem baulichem
vorhanden Aufwand nutzbar
1.3.2 Langsamverkehr und 6ffentlicher Vekehr
.| Indikator | Exfillt | Teilweise erfillt | Nicht erfiillt
1.3.2. | Gute Erreichbarkeit | Gute Anbindung des Mittelmassige Anbindung Schlechte Anbindung des
1 mit 6ffentlichen Gebaudes an offentliches | des Gebaudes an Gebaudes an offentliches
Verkehrsmitteln Verkehrsnetz offentliches Verkehrsnetz Verkehrsnetz
1.3.2. Gutes und sicheres | Attraktive Fuss- und Teilweise Fuss- und Kaum Fuss- und Velowege
2 Wegnetz Velowege mit gut Velowege mit beleuchteter | mit beleuchteter
beleuchteter Wegflihrung Wegflihrung und Wegfiihrung und
und Veloabstellplatzen Veloabstellpldtzen Veloabstellplatzen

1.3.3 Zuganglichkeit und Nutzbarkeit flr alle

Nr.  Indikator

FErfillt

[ Teilweise erfllt

I Nicht erfaillt

2 zugénglichkeit
durch Umbauten
erreicht werden

keiten (Vertikallift,
Treppenlift, etc) sind
mdglich und sind
wirtschaftlich vertretbar

1.3.3. | Behinderten- Umgebung, Gebaude und | Nur einzelne Raume sind Viele Niveauunterschiede,
1 zuganglichkeit Wohnungen behindertengerecht Schwellen, kein Lift
gewahrleistet behindertengerecht erschlossen
erschlossen
1.3.3. | Kann Behinderten- | Verbesserungsmaglich- Verbesserungsmaglich- Bauliche Struktur verhindert

keiten teilweise mdéglich,
sind aber wirtschaftlich zu
hinterfragen

weitgehend
Verbesserungsmaglich-
keiten
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Thema, Kriterium, Indikator Bewertungs- Gebaude Bewertung

skala ) 4 5 Bew. Max.

1.3 Nutzung, Erschliessung 100
1.3.1  |Grundversorgung, Nutzungsmischung 40
1.3.1.1 |Attraktive Nutzungsmischung im Erfullt
Quartier Teilweise erf. 10
Nicht erfullt
1.3.1.2 |Flexibilitat der Grundrisse und Erflllt
Bauweise Teilweise erf. 10
Nicht erfdllt
1.3.1.3 |Raumreserven, Raume fiir beson- Erflllt
dere Aktivitaten Teilweise erf. 10
Nicht erfdllt
£ |1.3.1.4 |Parterreraume fir quartierbezogene Erfullt
= Dienstleistungen/ Angebote Teilweise erf. 10
8 vorhanden Nicht erfiillt
E 1.3.2 | Langsamverkehr und éffentl. Verkehr 30
8 1.3.2.1 |Gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Erflllt
- Verkehrsmitteln Teilweise erf. 15
Nicht erfullt
1.3.2.2 |Gutes und sicheres Wegnetz Erflllt
Teilweise erf. 15
Nicht erfullt
1.3.3 | Zugéanglichkeit und Nutzbarkeit fiir alle 30
1.3.3.1 |Behindertenzuganglichkeit Erfullt
gewahrleistet Teilweise erf. 15
Nicht erfullt
1.3.3.2 |Kann Behindertenzuganglichkeit Erfullt
durch Umbauten erreicht werden Teilweise erf. 15
Nicht erfdllt
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1.4 Wohlbefinden, Gesundheit

1.4.1 Sicherheit

Nr. | Indikator | Erfullt | Teilweise erfilllt Nicht erfullt

8.1 Briistungs- und Ge- Die minimalen Briistungs-resp. Gelanderhéhe betragen 90cm <12m/ 110cm >12m
landerhdhen , gemass | per maximale Sprossenabstand betragt 10 cm
SIA-Norm ausgefiihrt Spezifikationen sind in der SIA Empfehlung 358 definiert

8.12 Modernes Alle Eingange mit Schliess- und Schliesssystem ohne Konventionelles
Schliesssystem Gegensprechanlage und/oder Gegensprechanlage und/oder = Schliesssystem
umgesetzt Video ausgertstet Video

8.13 Keine offenen Auflagen | Keine pendenten Auflagen oder | Wesentliche Auflagen sindin  Wesentliche Auflagen noch
der Feuerpolizei Méngelanzeigen Planung / Ausfiihrung nicht umgesetzt

8.14 Trittsichere Boden- Bodenbelage sind trittsicher und | Bodenbel&ge sind Bodenbelége sind rutschig
belége eingesetzt behindertengerecht Uberwiegend trittsicher

1.4.2 Licht

Indikator

Nicht erfillt

Erfull

 Teilweise erflillt

1.4.2.1 | Optimierte Tageslicht- R&ume sind weitgehend auf eine | R&ume sind teilweise auf die  Die Rdume sind schlecht auf
verhiltnisse optimale Tageslicht-ausnutzung | Tageslichtausnutzung eine Tageslichtausnutzung
(Himmelsrichtung) ausgerichtet (Himmelsrichtung) orientiert  ausgerichtet.
1.4.2.2 | Gute Beleuchtung, Allgemeine Flachen/Wohnungs- | Unterschiedliche Ungenligende Ausleuchtung

Farbgebung
Innenraumoberflachen

flachen mit eingebauter Beleuch-
tung sind gut ausgeleuchtet,
Wande nicht lichtschluckend

Ausleuchtung mit
unterschiedlichen Leuchten

allgemeiner Flachen/Raume
und Wohnungsteile

1.4.3 Raumluft

Nr. | Indikator

1.4.3. i Gute Raumluftqualitat,
i wenig Allergene und
. Schadstoffe

eine Reklamationen von Be-
utzern beziglich Zugserschei-
ungen, Temperatur, Allergien

Teilweise erfillt

- Kaum Reklamationen von Be-
i nutzern wegen Zugserschei-

- nungen, Temperatur,Allergien

Nicht erfillt

Reklamationen von Benutzern
wegen Zugserscheinungen,
Temperatur, Allergien

1.4.4 Strahlung

Indikator

Teilweise erflllt

Nicht erfillt

1.4.4. . Geringe ' Radonbelastung abgeklart, bei ' Radonbelastung abgeklart, Keine Abklarung

1 Strahlenbelastung Bedarf Schutzmassnahmen bei Bedarf Schutzmass- Belastungspotenzial vorhanden
durch Radon und durchgefihrt, keine Baustoffe mit | nahmen geplant
Baustoffe Strahlenbelastung

1.4.4. | Geringe Elektrosmog- Konzept zur Reduktion Elektro- Abschirmung allfalliger Keine

2 Belastung smog in Wohnungen umgesetzt, : Transformatoren Elektrosmogmassnahmen oder

Abschirmung allfalliger Trans- —abklarungen
formatoren

1.4.4. | Keine Antennen, Hoch- | Keine Funkantennen, Hoch- Antennenanlage auf dem Verschiedene Antennen,

3 spannungsleitun-gen, spannungsleitungen, Trans- Areal; Einhaltung NIS unklar ~ Hochspannungsleitungen auf
Transformatoren im formatoren auf dem Areal oder in dem Areal oder in der néheren
Gebaude oder in der naheren Umge-bung (< 50m); Umgebung; Grenzwerte NIS-
Umgebung NIS-Verordnung eingehalten Verordnung Uberschritten

1.4.5 Sommerlicher Warmeschutz

! Indikator | Teilweise erfillt ' Nicht erfiillt

1.4.5. i Alle Rdume mit aus- usserer Sonnen- und Ausserer Sonnenschutz Kein dusserer Sonnenschutz

1 serem Sonnen-/Wérme- | Wérmeschutz vorhanden und vorhanden aber keine vorhanden
schutz ausgestattet? Tageslichtnutzung méglich Tageslichtnutzung mdglich

1.4.6 Larm, Erschitterungen

Indikator

Erfullt

Teilweise erflllt

Nicht erflllt

1.4.6. Geringe Inmissionen
1 durch Larm, Innenlarm,
. Erschiitterungen

eringe Stdérung durch Innen-
Aussenlarm und
rschitterungen

' Reduktion Aussenlarm durch
gute Fenster méglich, keine
. Erschitterungen

Keine besonderen
Larmschutzmassnahmen
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Thema, Kriterium, Indikator Bewertungs- Gebaude Bewertung

skala ) 4 5 Bew. Max.

Wohlbefinden, Gesundheit 100
1.41 Sicherheit 15
1.4.1.1 |Brustungs- und Gelédnderhéhen, Erfullt
gemass SIA-Norm ausgefihrt Teilweise erf. 3
Nicht erfdllt
1.4.1.2 |Modernes Schliesssystem umgesetzt Erflllt
Teilweise erf. 3
Nicht erfdllt
1.4.1.3 |Keine offenen Auflagen oder Erflllt
Mangelanzeigen der Feuerpolizei fir | Teilweise erf. 5
das Gebaude Nicht erfillt
1.4.1.4 |Trittsichere Bodenbelage eingesetzt Erfullt
Teilweise erf. 4
Nicht erfullt
14.2 Licht 15
1.4.2.1 |Optimierte Tageslichtverhaltnisse Erfullt
Teilweise erf. 10
Nicht erfdllt
= 1.4.2.2 |Gute Beleuchtung, Farbgebung Erflllt
= Innenraumoberflachen Teilweise erf. 5
& Nicht erfiillt
'S [1.4.3 | Raumluft 15
3 1.4.3.1 |Gute Raumluftqualitat, wenig Erfullt
- Allergene und Schadstoffe Teilweise erf. 15
Nicht erfullt
1.4.4 _Strahlung 15
1.4.4.1 |Geringe Strahlenbelastung durch Erfullt
Radon und Baustoffe Teilweise erf. 5
Nicht erfullt
1.4.4.2 |Geringe Elektrosmog-Belastung Erfullt
Teilweise erf. 5
Nicht erfullt
1.4.4.3 |Keine Antennen, Hochspannungs- Erflllt
leitungen, Transformatoren im Teilweise erf. 5
Gebéaude oder in Umgebung Nicht erfillt
1.4.5 | Sommerlicher Warmeschutz 20
1.4.5.1 |Alle Rdume mit &usserem Sonnen- Erflllt
/Warmeschutz ausgestattet Teilweise erf. 20
Nicht erfullt
1.4.6  |Lérm, Erschiitterungen 20
1.4.6.1 |Geringe Immissionen durch L&rm, Erfullt
Innenlarm, Erschiitterungen Teilweise erf. 20
Nicht erfdllt
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2.1 Gebaudesubstanz

211

Standort

' Indikator

Erflllt

 Teilweise erfiillt

| Nicht erfullt

Wohnanteil steigend

Die Lage gewéhrleistet = Gute bis sehr gute Lage mit Mittlere bis gute Lage mit Schlechte Lage mit

1 eine langfristige hoher Nachfrage durchschnittlicher geringer Nachfrage
wirtschaftliche Nutzung Nachfrage

2.1.1. | Kiinftige Eignung des Wohnzone oder Mischzone Mischzone mit DL und mit Mischzone mit

2 Quartiers fiir Wohnen mit DL und Wohnanteil >60%, | steigenden Wohnanteil sinkenden Wohnanteil

und Immissionen,
andere

2.1.2 Bausubstanz

. !Indikator Erfullt | Teilweise erfullt ' Nicht erfllt
2.1.2. | Die Gebaudehiille Dach, Fassade und Fenster Warmedammung hat Schlechte Warme-
1 gewahrleistet Wert- und | haben eine gute Warme- Vebesserungspotential, ddmmung, Materialien
Qualitatsbestéandigkeit = dammung und betehen aus Materialien mit am Ende ihrer Lebens-
langlebigen Materialien unterschiedlicher dauer
Lebensdauer
2.1.2.  Die innere Bausubstanz = Solide Bauweise mit Nur zum Teil solide Wenig solide wirkende
2 gewahrleistet Wert- und  hochwertiger und langlebiger | Bauweise, teilweise Bauweise und minder-
Qualitatsbestéandigkeit Materialisierung minderwertige wertige Materialisierung
Materialisierung
2.1.2. | Die Gebaudetechnik Einfache Gebaudetechnik mit | Teilweise komplizierte Komplizierte Gebaude-
3 gewahrleistet Wert- und | gutem Zugriff auf Gerate und | Gebau-detechnik, Zugriff technik, Zugriff auf
Qualitatsbestandigkeit Leitungen, Platz fur auf Gerate und Leitungen Geréate und Leitungen
Nachinstallationen vorhanden | eingeschrankt, kaum Platz | eingeschrankt, kein
fir Nachinstallationen Platz fur
vorhanden Nachinstallationen

2.1.3 Geb&udestruktur, Ausbau

. Indikator Erfullt Teilweise erfillt Nicht erfillt
2.1.3. | Die Gebaudestruktur Raumgrdssen kénnen leicht | Raumgrdéssen kdnnen Raumgréssen nur mit
1 lasst flexible Grundrisse veréndert werden, Méglichkeit | verandert werden, keine grossem Aufwand
zu von Schaltzimmern Mdglichkeit von veranderbar, keine
Schaltzimmern Méglichkeit von
Schaltzimmern
2.1.3. | Genligend Raumhohe Raumhéhe in allen Raumhéhe in den Raumhéhe in den
2 fr zukunftige Wohnraumen grésser als Wohnrdumen teilweise Wohnrdumen 2.40 m
Bediirfnisse 2.40m grosser als 2.40 m, oder weniger
nirgends weniger als 2.40 m
2.1.3.  Der Ausbau lasst sich Kichen, Bader und Kichen, Bader und Einbau- : Kiichen, Bader und
3 an wandelnde Einbaumébel lassen sich mit | mébel lassen sich nur mit Einbau-mdbel nicht
Bediirfnisse anpassen verninftigem Aufwand an grossem Aufwand an neue : anpassbar
neue Nutzungsbedifnisse Nutzungsbedifnisse
anpassen anpassen
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2 Wirtschaft

Thema, Kriterium, Indikator Bewertungs- Gebaude Bewertung
skala ) 4 5 Bew. Max.
. Gebaudesubstanz
2.1.1 |Standort 40
2.1.1.1 |Die Lage gewahrleistet eine Erfullt
langfristige wirtschaftliche Nutzung Teilweise erf. 20
Nicht erfillt
2.1.1.2 |Klnftige Eignung des Quartiers flr Erflllt
Wohnen Teilweise erf. 20
Nicht erfullt
2.1.2 Bausubstanz 30
2.1.2.1 |Die Gebaudehiille gewahrleistet Erfllt
Wert- und Qualitatsbestandigkeit Teilweise erf. 10
Nicht erfullt
2.1.2.2 |Die innere Bausubstanz Erflllt
gewahrleistet Wert- und Teilweise erf. 10
Qualitatsbestandigkeit Nicht erfallt
2.1.2.3 |Die Gebaudetechnik gewahrleistet Erflllt
Wert- und Qualitatsbestandigkeit Teilweise erf. 10
Nicht erfillt
213 Gebaudestruktur, Ausbau 30
2.1.3.1 |Die Gebaudestruktur Iasst flexible Erflllt
Grundrisse zu Teilweise erf. 10
Nicht erfillt
2.1.3.2 |Genlgend Raumhéhe fiir zukinftige Erfullt
Bedurfnisse Teilweise erf. 10
Nicht erfallt
2.1.3.3 |Der Ausbau lasst sich an wandelnde Erflllt
Bediirfnisse anpassen Teilweise erf. 10
Nicht erflllt
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2.2 Anlagekosten

2.2.1 Lebenszykluskosten

Nr.

Nicht erfallt

' Indikator Erfllt Teilweise erfiillt

2.2.1. | Investition in das Die Bauweise ist beziiglich | Die Bauweise beriicksichtigt Die Bauweise wurde nur

1 Gebéude unter maoglichst geringer Betriesb- | nur teilweise mdglichst  beztiglich mdglichst
Beriicksichtigung der | und Unterhaltskosten - geringe Betriesb- und - geringer Investitionskosten
Lebenszykluskosten optimiert i Unterhaltskosten  optimiert

2.2.1. | Energiekosten Wérme | J&hrliche Energiekosten flir Raumheizung und Warmwasser, inkl. periodische

2 (Gas, OIl, Fernwarme) | Leistungsgeblihren

2.2.1. | Energiekosten Jahrliche Kosten fiir Beleuchtung, Liftung, Gerate, etc. sowie dezentrale Kleingerate flir

3 Elektrizitat? die Warmwasseraufbereitung

2.2.1. | Kosten Gesamte Wasserkosten Wohnungsgebaude

4 Wasser/Abwasser

2.2.2 Finanzierung

Nr. Indikator

2.2.2. | Wie hoch ist der
1 spezifische Gebaude-
versicherungswert

Erflllt Teilweise erfillt Nicht erfallt

Der Gebaudeversicherungswert kann bei der kantonalen Gebaudeversicherung
abgefragt werden

Gebaudeversicherungs-

des Gebaudeversicherungs-

2.2.2. | Verhdltnis Ertragswert | Der Ertragswert ist den Mietvertragen zu entnehmen (ohne Nebenkosten)
2 (Mietertrag) zu
Gebéudeversicheruns-
wert?
2.2.2. | Ausgleichsfonds fiir Ausgleichsfonds wird Ausgleichsfonds wird Ausgleichsfonds wird jéhr-
3 Erneuerungen jahrlich mit >1% des jahrlich mit 0,75% bis 1% lich mit weniger als 0,75%

des Gebaudeversicherungs-

wertes gedufnet wertes gedufnet wertes geaufnet

2.2.3 Externe Kosten

Nicht erfllt

Heizung und Warmwasser
werden durch Verbrennung
von Ol oder Gas
bereitgestellt

Nr. - Indikator

2.2.3. | Minimierung der
xternen Kosten
Luftverschmutzung)
urch erneuerbare
 Energietréger

- Erflllt

' Heizung und Warmwasser
: werden grosstenteils tGber
rneuerbare Energietrager
ereitgestellt.

- Teilweise erfillt

' Heizung und Warmwasser

- werden nur teilweise tber

erneuerbare Energietrager
bereitgestellt.
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2 Wirtschaft

Thema, Kriterium, Indikator

Anlagekosten

Bewertungs-
skala

Gebaude
3

4

Bewertung

5 Bew.

Max.
100

Lebenszykluskosten 40
2.2.1.1 |Investition in das Gebaude unter Erflllt
Berucksichtigung der Teilweise erf. 10
Lebenszykluskosten Nicht erfdllt
2.2.1.2 |Energiekosten Warme <2 Fr./m2
2-5Fr./m2 10
> 5 Fr./m2
2.2.1.3 |Energiekosten Elektrizitat <1 Fr/m2
1-2Fr/m2 10
> 2 Fr./m2
2.2.1.4 |Kosten Wasser/Abwasser < 3 Fr./m?
3 - 8 Fr./m? 10
> 8 Fr./m?
2.2.2 |Finanzierung 30
2.2.2.1 |Wie hoch ist der spez. > 600 Fr./m°
Gebéaudeversicherungswert 400-600 Fr./m® 10
<400 Fr./m®
2.2.2.2 |Verhaltnis Ertragswert (Mietertrag) zu >8 %
Gebdaudeversicherungswert 5-8% 10
<5%
2.2.2.3 |Ausgleichsfonds fiir Erneuerungen Erflllt
Teilweise erf. 10
Nicht erfillt
2.2.3 Externe Kosten 30
2.2.3.1 |Minimierung der Luftverschmutzung Erflllt
Teilweise erf. 30

Nicht erfullt




Bewertung der Nachhaltigkeit von Wohnimmobilien 65

2.3 Betriebs- und Unterhaltskosten

2.3.1 Betrieb- und Instandhaltung

| Indikator | Erfillt Teilweise erfillt Nicht erfallt
2.3.1. | Niedrige Betriebs- und | Aufwendungen fiir Instandhaltung (Wartung, Reparaturen) der gebdudetechnischen
1 Instandhaltungskosten | Anlagen, der Gebaudehiille und der Einrichtungen in Fr. / m?a
2.3.1. | Verhiltnis Aufwendungen fur Instandhaltung (Wartung, Reparaturen) der gebaudetechnischen
2 Instandhaltung zu Anlagen, der Gebaudehille und der Einrichtungen im Verhaltnis zum Neuwert des
Neuwert Gebdaudes in %

2.3.2 Instandsetzung

- Indikator - Erflllt - Teilweise erfillt Nicht erfullt
2.3.2. Niedrige Instand- : Einzelne Bauteile sind gut | Bauteile sind nur zum Teil  Schlechte Zugénglichkeit
1 - setzungskosten ' zugénglich und haben hohe : gut zugénglich und haben einzelner Bauteile und
Qualitat _nur teilweise hohe Qualitdt  minderwertige Qualitét

Thema, Kriterium, Indikator Bewertungs- Gebaude Bewertung
skala 3 4 5 Bew. Max.
23 Betriebs- und Unterhaltskosten 100
2.3.1  |Betrieb und Instandhaltung 60
2.3.1.1 |Niedrige Betriebs- und <15
Instandhaltungskosten 15 -25 30
> 25
2.3.1.2 |Verhaltnis Instandhaltung zu <1.5%
Neuwert 1.5-2.5% 30
> 2.5%
2.3.2 Instandsetzung 40
2.3.2.1 |Niedrige Instandsetzungskosten Erflllt
Teilweise erf. 40
Nicht erflllt
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3.1 Baustoffe

3.1.1 Rohstoffe Verflgbarkeit

Gut verfligbare Primarrohstoffe und hoher Anteil an Sekundarrohstoffen

Kein Indikator in Nachhaltigkeitsbewertung

3.1.2 Umweltbelastung

. Indikator | Erfullt Teilweise erfilllt | Nicht erfillt
3.1.2. Geringe Umwelt- Planung und Realisierung Planung und Realisierung Planung und Realisierung
1 belastung bei der mit Eco Devis ohne Eco Devis ohne Eco Devis
Herstellu?\ (graue Keine Glas oder Keine Glas oder Glas oder Metallfassade
i g9 Metallfassade Metallfassade
Energie)
3.1.3 Schadstoffe

Indikator

| Erfillt

Teilweise erflillt

| Nicht erfiillt

2 PCB-haltige Bau-
stoffe verwendet

(Polychlorierte
Biphenyle)

nach 1975 erstellt; fir
Gebaude zwischen 1955
und 1975 gemass
Untersuchungsbericht kein
PCB vorhanden

3.1.3.  Es wurden keine Keine Hinweise auf Asbest- Asbest wird vermutet, z.B. | Asbesthaltige Materialien
1 asbesthaltige belastungen . bei erfolgter Spritzasbest- | vorhanden geméss Asbest-
Baustoffe (Untersuchungsergebnisse  sanierung, Potential nurin | Kataster.
liegen vor) stark gebundener Form
verwendet vorhanden (z.B.
Eternitplatten)
3.1.3. | Es wurden keine Gebaude vor 1955 resp. Gebaude zwischen 1955 Gemass

und 1975 erstellt, kein
Untersuchungsbericht
vorhanden

Untersuchungsbericht PCB
vorhanden

Es wurden keine
3 problematischen
Metalle verwendet

Keine Metallflachen in Zink,
Kupfer oder Blei vorhanden

Nur kleine Metallflachen in
Zink, Kupfer oder Blei vor-
handen (Abfallrohre, etc.)

Uber 50% der Dachflachen
in Zink, Kupfer oder Blei

3.1.4 Riickbau

Einfach trennbare Verbundstoffe und Konstruktionen zur Wiederverwendung bzw. Verwertung

Kein Indikator in Nachhaltigkeitsbewertung

Thema, Kriterium, Indikator

skala

Bewertungs-

Bewertung
5 Bew. Max.

3.1 Baustoffe 100
3.1.2 |Umweltbelastung 30
3.1.2.1 |Geringe Umweltbelastung bei der Erfullt
Herstellung (graue Energie) Teilweise erf. 30
Nicht erfullt
~ |8.1.3 _ [Schadstoffe 70
T;) 3.1.3.1 |Es wurden keine asbesthaltige Erfullt
£ Baustoffe verwendet? Teilweise erf. 40
- Nicht erfiillt
3.1.3.2 |Es wurden keine PCB-haltige Erflllt
Baustoffe verwendet? Teilweise erf. 20
Nicht erfullt
3.1.3.3 |Es wurden keine problematischen Erfullt
Metalle verwendet Teilweise erf. 10
Nicht erfullt
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3.2 Betriebsenergie

3.2.1+2 Warmeenergie

Nr. | Indikator

L Erfillt

Teilweise erflillt

| Nicht erfillt

3.2.1. | Energiekennzahl Die Energiekennzahl (kWh/mZa) berechnet sich aus dem Jahres-Energieverbrauch

1 Wirme (KWh/m2) (Raumwarme und Warmwasser) dividiert durch die Energiebezugsflache.

3.2.1. | Installierte Leistung Die installierte Leistung berechnet sich aus der total installierten W&rmeerzeugerleistung
2 Warme < 50 W/m2 (kW) dividiert durch die Energiebezugsflache (m?).

3.2.3 Elektrische Energie

| Teilweise erflllt

Nicht erfallt

| Indikator

| Erfllt

3 Gebaude (MINERGIE-
taugliche Systeme)

weitgehend mit FL-Leuch-
ten und Prasenz-
steuerungen ausgeristet

weitgehend mit FL-
Leuchten ausgerUstet, keine
Présenzsteuerungen

Energiekennzahl Die Energiekennzahl (kWh/m®a) berechnet sich aus dem Jahres-Elektrizitatsverbrauch
1 Elektrizitat (kWh/m2) dividiert durch die Energiebezugsflache. Der Wert umfasst den Verbrauch fiir allgemeine
Beleuchtung, Waschen, Trocknen, etc
3.2.3. Aligemein- Korridore und Nebenrdume | Nur ein Teil der Korridore Leuchten, Lampen
2 Beleuchtung im sind weitgehend mit FL- und Nebenrdume sind mit | weitgehend mit Gberholter
Gebiude (MINERGIE- Le.L.Jchten und FLl—Leucbten ausgerustet, Technologie (Glihlampen)
taugliche Svst Prasenzsteuerungen keine Prasenzsteuerungen
augliche Systeme) ausgeristet
3.2.3. | Aussenbeleuchtung Die Aussenleuchtung ist Die Aussenleuchtung ist Leuchten, Lampen

weitgehend mit berholter
Technologie (Glihlampen)

| Indikator

Werden erneuerbare
1 Energietrager
verwendet

| Erfallt

Heizung und Warmwasser
werden grésstenteils Gber
erneuerbare Energietrager
bereitgestellt.

| Teilweise erfillt

Heizung und Warmwasser
werden nur teilweise tber
erneuerbare Energietrager
bereitgestellt.

3.2.3. | Wird Photovoltaik Photovoltaikanlage Dach fir PV-Anlage Keine Photovoltaikanlage
4 eingesetzt vorhanden geeignet aber nicht vorhanden

installiert
3.2.4 Deckung Energiebedarf

Nicht erfallt

Heizung und Warmwasser
werden durch Verbrennung
von Ol oder Gas
bereitgestellt

Thema, Kriterium,

Indikator
skala

Bewertungs-

Gebaude
3

Bewertung
4 5 Bew. Max.

3.2 Betriebsenergie 100
3.2.1+2 |Wérmeenergie 40
3.2.1.1 |Energiekennzahl Warme (kWh/m?) <42
42-100 20
> 100
3.2.1.2 |Installierte Leistung Wé&rme <30
< 50 W/m? 30 - 50 20
> 50
3.2.3 |Elektrische Energie 30
3.2.3.1 |Energiekennzahl Elektrizitat <12
- (KWh/m?) 12 - 36 15
T;) > 36
'=113.2.3.2 |Allgemein- Beleuchtung im Geb&aude Erfullt
2 (MINERGIE-taugliche Systeme) Teilweise erf. 5
Nicht erfallt
3.2.3.3 |Aussenbeleuchtung Gebaude Erflllt
(MINERGIE-taugliche Systeme) Teilweise erf. 5
Nicht erfullt
3.2.3.4 |Wird Photovoltaik eingesetzt Erfullt
Teilweise erf. 5
Nicht erfallt
3.2.4 |Deckung Energiebedarf 30
3.2.4.1 |Werden erneuerbare Energietrager Erfullt
verwendet Teilweise erf. 30
Nicht erfullt
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3.3 Boden, Landschaft

3.3.1 Grundstticksflache

. Indikator

| Erfallt

Teilweise erflillt

I Nicht erfillt

| Indikator

| Erfallt

3.3.1. | Hoher Griinflachen- Die Griinflache umfasst sdmtliche Flachen ausserhalb befestigter Wege, Platze und
1 anteil auf Areal Strassen (exkl. Rasengittersteine und dergleichen).
3.3.1. : Sind die Flachdacher  Als begriint gelten extensiv und intensiv begriinte Dachflachen.
2 begriint?
3.3.1. : Sind Versickerungs- Das Oberflachenwasser Das Oberflachenwasser Séamtliches
3 und Retentionsmass- | (Dach, Platze) wird zurlick  (Dach, Platze) wird nur teil- | Oberflachenwasser (Dach,
nahmen vorhanden gehalten und mehrheitlich weise zurlick gehalten und | Platze) wird Uber die
der Versickerung zugefihrt  der Versickerung zugefiihrt | Kanalisation abgefiihrt
3.3.2 Freianlagen

Teilweise erflillt

| Nicht erfillt

Ist eine naturnahe Die Griinflache bildet einen | Die Griunflache bildet Die Griinflache bietet kaum
1 Umgebungsgestaltung : attraktiven Erholungsraum  teilweise einen Erholungs- | einen Erholungsraum bzw.
umgesetzt bzw. Lebensraum fiir raum bzw. Lebensraum fir | Lebensraum fir Mensch
Mensch und Tier. Es Mensch und Tier. Es und Tier. Es werden Dinger
werden in der Regel kein werden teilweise Diinger und Schadlingsbekamp-
Diinger oder Schadlingsbe- | und Schadlingsbekamp- fungsmittel eingesetzt
kdmpfungsmittel eingesetzt | fungsmittel eingesetzt
3.3.2. | Wurde Vorwiegend einheimische Teilweise exotische Vorwiegend exotische
2 standortgerechte Bepflanzungen, inkl. Bepflanzungen Bepflanzungen
Bepflanzung hochstdmmiger Badume
verwendet

Thema, Kriterium, |

ndikator
skala

Bewertungs-

3

Gebaude

Bewertung
4 5 Bew. Max.

g Boden, Landschaft
3.3.1 Grundstiickflache 70
3.3.1.1 |Hoher Grinflachenanteil auf Areal > 80%
50-80% 30
< 50%
3.3.1.2 |Sind die Flachdacher begriint Erflllt
Teilweise erf. 30
s Nicht erfullt
=113.3.1.3 [Sind Versickerung/Retentions- Erflllt
S massnahmen vorhanden? Teilweise erf. 10
™ Nicht erfillt
3.3.2 |Freianlagen 30
3.3.2.1 |lIst eine naturnahe Erfullt
Umgebungsgestaltung umgesetzt Teilweise erf. 20
Nicht erfullt
3.3.2.2 |Wurde standortgerechte Erflllt
Bepflanzung verwendet Teilweise erf. 10
Nicht erfiillt
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3.4 Infrastruktur

3.4.1 Mobilitat
 Indikator - Erfallt  Teilweise erfullt Nicht erfuillt

3.4.1. | Guter Anschluss | OeV in < 5 Gehminuten OeV in 5-10 Gehminuten OeV in > 10 Gehmin.

1 an offentlichen Takt: haufiger als alle 10 Min. | Takt: Alle 10 bis 20 Minuten  Takt > als alle 20 Min.
Verkehr

3.4.1. | Erschliessung Gute Erschliessung mittels Fussgangererschliessung gut, Veloweg fehlt,

2 Langsamverkehr | Fuss-/ Velowegen Veloweg fehlt, kein Fussgéngererschliessung
gut Veloabstellplatz vorhanden Veloabstellplatz vorhanden ungeniigend, kein

Veloabstellplatz vorhanden

3.4.2 Abfalle aus Betrieb und Nutzung

Nr. | Indikator | Erfillt | Teilweise erfiillt | Nicht erfillt
3.4.2.  Abfallentsorgung | Geeignete Einrichtungen zur | Nur Standplatz far | Nur obligatorischer Container
1 ! | getrennten Entsorgung Abfall | obligatorisch Container und | vorhanden
i vorhanden (Hauskehricht, i Griingutcontainer vorhanden |
i i Grlingut, Papier, ev. Metall)

3.4.3 Wasser
Nr.  Indikator | Erfillt | Teilweise erfilllt Nicht erfillt
3.4.3. | Wasserverbrauch ' Der spezifische Wasserverbrauch (Liter /mza) beinhaltet den gesamten Jahresverbrauch
1 dividiert durch die Energiebezugsflache inkl. Garten- und Platzbewasserung.
3.4.3. | Kanalisation Oberflachenwasser wird Das Oberflachenwasser wird = Alles Abwasser in einen
2 Trennsystem getrennt vom Fakalwasser teilweise getrennt vom Kanal

abgefiihrt., Meteorwasser Fékalwasser abgeflhrt.

>50% versickert

Thema, Kriterium, Indikator Bewertungs- Gebaude Bewertung
skala ) 4 5 Bew. Max.
Infrastruktur
3.4.1 Mobilitat 40
3.4.1.1 |Guter Anschluss an 6ffentlichen Erfallt
Verkehr Teilweise erf. 20
Nicht erfullt
3.4.1.2 |Erschliessung Langsamverkehr gut Erfullt
Teilweise erf. 20
Nicht erfillt
- [3.42 |Abfalle aus Betrieb + Nutzung 30
E 3.4.2.1 |Abfallentsorgung/-trennung Erfullt
2 Teilweise erf. 30
Nicht erfillt
3.4.3 Wasser 30
3.4.3.1 |Wasserverbrauch <145 L/cap a
<160 L/cap a 20
> 160 L/cap a
3.4.3.2 |Kanalisation Trennsystem Erflllt
Teilweise erf. 10

Nicht erfullt
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