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0. VORWORT

Das Thema Nachhaltigkeit hat Hochkonjunktur — auch im Bereich Immobilien. Ent-
sprechend gross ist weltweit die Anzahl an Gebdudestandards. Deren Zweck ist es,
den Begriff Nachhaltigkeit greif- und soweit wie moéglich messbar zu machen, und
somit Transparenz und Vergleichbarkeit zu schaffen.

Standards sind 6ffentlich zugdngliche und von Expertiinnen definierte Anforde-
rungskataloge zu einem spezifischen Thema. lhre Umsetzung wird im Rahmen von
unabhdngigen Verifikations-/Zertifizierungsverfahren sichergestellt. Letztere wie-
derum sind zwei voneinander unabhdngige Schritte. Die im folgenden dargestell-
ten Gewaltentrennungen sind eisernes Gesetz in der Zertifizierungswelt.

Kunde/Berater Vorbereitung der Zertifizierung | ¢ NachweisfUhrung
e Selbstbewertung

Zertifizierungsstelle | Zertifizierung e Verifikation (Audit)

* Zertifizierung

Die Gebdudestandards sind in ihrer inhaltlichen Ausprdgung unterschiedlich weit
gefasst und reichen von der Betriebsenergie bis hin zu umfassenden Nachhaltigkeits-
konzepten, welche die drei SGulen Gesellschaft - Wirtschaft - Umwelt beinhalten.

Da jedes Land seine eigene Baukultur, sein eigenes Verstdndnis von Nachhaltig-
keit im Allgemeinen und nachhaltigen Gebduden im Spezifischen hat, und folglich
seine eigenen Baunormen und -gesetze definiert, sind auch die Nachhaltigkeitsstan-
dards ldnderspezifisch.

In der Schweiz wurde bereits 2004 mit der SIA-Norm 112/1 «Nachhaltiges Bauen
- Hochbau» ein gemeinsames Verstdndnis von nachhaltisem Bauen respektive
nachhaltigen Gebduden geschaffen. Dieses Basisnorm wurde dann mit dem SNBS
Hochbau in ein Planungs- und mit dem SSREI in ein Gebdudebewertungsinstrument
Uberfuhrt. Im Sinne der Etablierung einer einheitlichen Logik im Immobilienmanage-
ment folgen die beiden Standards derselben Struktur. Daneben steht das Minergie-
Programm sowie der GEAK fuUr die betriebsenergetische Optik zur Verfugung.

FUr Immobilieneigentumer mit [GnderUbergreifender Ausrichtung ist es jedoch von
Bedeutung, dass sie Standards anwenden, welche international anerkannt und mit
der internationalen Gesetzgebung kompatibel sind. SNBS Hochau und SSREI sind von
GRESB B.V. anerkannt und auf die EU-Taxonomie (soweit die Anforderungen definiert
sind) abgestimmt.

Klimaschutz - CO_-Reduktion W8,

Anpassung an den Klimawandel -

Nachhaltige Nutzung und Schutz der Wasser-
und Meeresressourcen

Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft

Vermeidung und Verminderung der Umwelt-
verschmutzung

Schutz und Wiederherstellung der Biodiversitat
und des Okosystem
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1. KURZBESCHRIEB DER INDIKATOREN

Im Folgenden werden Ziel und Zweck der 36 Indikatoren aus den Bereichen Gesell-
schaft, Wirtschaft und Umwelt kurz erldutert.

GESELLSCHAFT

Guter Stadtebau respektive gute Architektur ist nachhaltig, da sie bestédndig ist.
Stédtebaulich und architektonisch hochwertige Geb&dude werden mit hoher
Wahrscheinlichkeit vor einem (vorzeitisen) Abbruch bewahrt. Das bedeutet,
graue Energie (indirekter Energieverbrauch) nicht vorzeitig zu zerstoren, aber
auch kulturellen Wert zu erhalten. Bewertet wird die st&dtebauliche und archi-
tektonische Qualitét - jedoch ohne dies mit einem durchgefluhrten Architektur-
wettbewerb belegen zu mussen.

Gegenstand der Betrachtung ist nicht nur das Gebdude, sondern auch die Um-
gebungsgestaltung (falls vorhanden).

Die Nutzungsdichte (WOHNEN) respektive Fldcheneffizienz (restliche Nutzun-
gen) PROFESSIONELLE NUTZUNG) ist ein Gradmesser fur den Verbrauch der Res-
sourcen Boden, Energie (Energiebezugsfliche/Person) sowie der grauen Energie.
Im Bestand ist sie daher ein wichtiger Treiber fur den Energieverbrauch.

Das in unmittelbarer Néhe bestehende alltagsrelevante Angebot (Erholung,
Versorgung, Freizeit, Soziales) beeinflusst das Mobilitétsverhalten. Als Massstab
fUr die Bewertung dient einerseits die Angebotsbreite und andererseits die Geh-
Distanz.

Barrierefreiheit ermoglicht dlteren und (allenfalls voribergehend) gehbehinder-
ten Menschen einen Verbleib im Gebdude; sie ist aber auch relevant fur Fa-
milien mit kleinen Kindern. Bewertet wird der Zugang zum Gebdude sowie die
Verfugbarkeit eines Lifts.

Der soziale Zusammenhalt, der Uber gemeinschaftsfébrdernde Orte zustande
kommt, leistet einen Beitrag zur Zufriedenheit der Bewohnenden sowie zur
Bindung ans Gebdude/Quartier und somit indirekt zur Senkung der Fluktuation
respektive zum Leerstand. Dazu zdhlen zum Areal gehoérige Begegnungsmaog-
lichkeiten respektive halboéffentliche Angebote im Quartierumfeld. Bei den 6f-
fentlichen Gebdauden (bspw. Schulhduser etc) hingegen wird zudem die Off-
nung nach aussen angestrebt.

Begegnungs-, Erholungs-, Spiel- und RlUckzugsrdume im Aussenbereich von Ge-
bduden sind wichtige Faktoren, die zum Wohlbefinden der Bewohnenden bei-
tragen kbnnen.
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Niederschwellige Begegnungsmoglichkeiten, eine klare Adressierung der Gebdu-
de und eine gute Beleuchtung wirken sich positiv auf das subjektive Sicherheits-
gefuhl zu jeder Tages- und Nachtzeit aus. Ubersichtliche Wegfuhrungen und
automatische Beleuchtungen sind hier u.a. wesentliche Kriterien. Im Falle von
Tiefgaragen ist die 6ffentliche Zugdnglichkeit eine Quelle des subjektiven Un-
sicherheitsgefuhls.

Die Nutzungsflexibilitdit und -variabilitdt trégt dazu bei, dass langfristig auf un-
terschiedliche und sich verdndernde Nutzerbedurfnisse eingegangen werden
kann. Deren Mangel ist somit ein wesentlicher Treiber von LeerstGnden.

Mit der Gebrauchsqualitdt wird die Funktionalittdt der RGume, d.h. deren Eig-
nung fur die jeweilige Nutzung, beurteilt. Relevant ist in diesem Zusammenhang
auch eine angemessene Privatsphdre im Innen- wie Aussenraum. Bei professio-
nell genutzten RGumen werden zusdtzlich die Ruckzugsmbglichkeiten beurteilt.

Das Tageslicht ist eine wichtige Voraussetzung fur das Wohlbefinden der Nut-
zerinnen. Beeinflusst wird es durch die Gebd&dudestruktur, den Grundriss sowie
die Umgebung, welche das Tageslicht beglnstigen oder eben beeintréchtigen.
Tageslichtmessungen werden keine verlangt.

Die Ladrmbelastung ist ein wesentlicher Stressfaktor fur Menschen. Mit baulichen
Massnahmen (Schallschutzfenster, Trittschallddmmung) kdnnen angenehme
Voraussetzungen in lGrmexponierten Lagen geschaffen werden. Exposition und
Gebdaudequalitat sind daher die Bewertungskriterien, die hierfUr herangezogen
werden.

LUftungen garantieren gute Raumluftqualitét, was das Wohlbefinden und die
Konzentrationsfahigkeit der Nutzeriinnen férdert. Dank der Wdarmeruckgewin-
nung tragen sie im Weiteren zur Energieeffizienz eines Gebdudes bei (Spitzen-
deckung). SSREI beschreibt und bewertet die gangigsten Luftungskonzepte. Zu-
dem wird der Beitrag des Vermieters zur Beeinflussung des Luftungsverhaltens
der Mieterschaft honoriert.

Radon ist ein naturliches, radioaktives Edelgas, das im Boden entstehen kann.
Radon kann zu Lungenkrebs fuhren. Die Radonbelastung ist daher ein gesund-
heitsrelevanter Aspekt eines Gebdudes (sofern Uberhaupt eine Exposition be-
steht), dem mit baulichen Massnahmen entgegengewirkt werden kann.
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Erhitzung der RGume im Sommer ist ein Thema, das im Zuge der klimatischen
Verdanderungen (Klimaerwdrmung) eine zunehmend wichtige Rolle spielt. Erhit-
zung (Glasanteil respektive Speichermasse, das Fehlen eines effektiven Sonnen-
schutzes, Kihlanlagen) und andererseits Nachtauskihlung (Querluftungsmog-
lichkeit etc.) sind dabei ausschlaggebend.

Die Gebd&udeisolation (D&dmMmMung der Gebdaudehulle, Fensterqualitat, etc.) be-
einflusst den Energieverbrauch des Gebdudes. Dieser Aspekt bezieht sich nicht
nur auf die Wdarmeerzeugung im Winter, sondern auch auf den Kuhlbedarf im
Sommer.

WIRTSCHAFT

wi1

w2

W3

wid

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN UND INSTANDSETZUNG

Bewertet werden die Betriebs- und Instandhaltungskosten (nach Norm SIA 480)
im Vergleich zum Gebdudeversicherungswert. Ein hoher Wert zeugt von hohen
Lebenszykluskosten. Nicht berucksichtigt werden die Instandsetzungskosten
(z.B. aufgrund der Wahl von anfdalligen und kurzlebigen Materialien in der Pla-
nungsphase - wie z.B. geklebte Fassade versus Klinkerfassade), weil es schwierig
ist, hier eine fur alle Gebd&dude einheitliche Bewertungsgrundlage zu schaffen.

WERTERHALT/INSTANDHALTUNG

Qualitét und guter Unterhalt (Reinigung, Wartung etc.) verzdgern Investitionen
in die Instandhaltung und damit den Zeitpunkt des Endes des Lebenszyklus ei-
nes Gebdudes. Eine relevante Grdsse ist das strategische Betriebskonzept und
das operative Betriebshandbuch (Pflichtenheft), die der Groésse und Komplexi-
tat des Gebdudes sowie seiner Nutzung entsprechen sollen, aber auch umge-
setzt werden mussen (Wartungsnachweise etc.). Beide Aspekte werden gepruft.

WARTUNGS- UND RUCKBAUVORAUSSETZUNGEN

Der einfache und individuelle Zugang zu Haustechnik-Anlagen sowie zu struk-
turrelevanten Bauteilen ist eine Voraussetzung fur einen effizienten Unterhalt
respektive Ersatz. Kommt es schliesslich zum Abbruch des Gebdudes, so ist
die Ruckbaufahigkeit von Gebdaudehtlle/Ausbau (Trennbarkeit, Rezyklier- und
Wiederverwendbarkeit der Bauteile) wesentlich fur eine umweltkonforme und
nachhaltige Entsorgung und allféllisge Wiederverwendung. Beide Anforderungen
beeinflussen den Wert eines Gebdudes, weil mit ihnen zukunftige Kosten anti-
zipiert werden.

EIGENTUMSVERHALTNISSE UND -RECHTE

Je schneller Entscheidungen getroffen werden kbnnen, desto besser sind die Vo-
raussetzungen fur die Umsetzung von Verbesserungen am Gebdude und damit
seiner Langlebigkeit.

Es muss aufgezeigt werden, wie die Eigentimer Entscheidungen zum Unterhalt
(v.a. Instandsetzung, Erneuerung gemass Norm SIA 469), Verdanderungen (Erwei-
terung, Umbau, Anpassung), Ersatzneubau sowie zur Verléngerung von Bau-
rechten treffen.
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W5

Wé

W7

w8

W9

w10

ALTLASTENBELASTUNG

Stehen Gebdude auf Verdachtsflchen, so ist das Risiko einer Sanierungspflicht
bei BerUhrung des Baugrunds gross. Falls effektiv eine Altlastensanierung durch-
gefUhrt werden muss, so ist dies mit hohen Kosten verbunden und wirkt daher
direkt wertvermindernd. Hierbei muss lediglich der vorherrschende Status auf-
gezeigt werden; Altlastenuntersuchungen im Falle eines Verdachts werden nicht
verlangt.

NATURGEFAHREN

Im Zuge des Klimawandels nehmen Unwetter zu. Beurteilt wird, wie exponiert das
Gebdude einerseits und anfallig andererseits in Bezug auf Hagel , Hochwasser und
Erdbeben aufgrund seiner baulichen Voraussetzungen ist (Fassade, Untergeschoss).

POTENZIAL AN ERNEUERBAREN ENERGIEN

Die Abkehr von fossilen Brennstoffen ist essenziell zur Erreichung des Netto-Null-
Zieles. Nebst dem Einsatz von Luft-Wasser-Warmepumpen kombiniert mit Photo-
voltaik auf Dachfléchen kdnnen diverse andere Losungen zum Einsatz kommen.
Das Potenzial an erneuerbaren Energiequellen wird in diesem Indikator beurteilt.

ANBINDUNG AN OV

Die Lage und der damit verursachte motorisierte Individualverkehr (MIV) ist
eine wichtige energetische Komponente, welche in den vom Gebdudepark ver-
ursachten CO,-Emissionen (r30%) noch gar nicht eingerechnet sind. Operationa-
lisiert wird die Qualitéit der Lage durch die OV-Guteklasse sowie die Distanz zum
ndachstgelegenen Zentrumsbahnhof.

ZUGANG ZU PARZELLE UND GEBAUDE

Beim Zugang zur Parzelle geht es beim Individualverkehr und Warenumschlag
um eine klare Adressierung (Auffindbarkeit) verbunden mit den entsprechen-
den Halte- und Abstellméglichkeit fUr die Fahrzeuge.

Beim Zugang zur Parzelle geht es zudem um die feinmaschige Erschliessung des
Gebdudes mittels Velo- und Fusswege. Relevant sind dabei sichere und vonei-
nander entflochtene Velo- und Fusswege sowie die parzellenlUbergreifende Er-
schliessung zur Vermeidung von Umwegen.

MIETPREISE

Die Mietpreise bestimmen mitunter den Ertrag eines Gebd&udes. Hier geht es um
eine rein 6konomische Betrachtung. Gut bewertet wird das Gebdude dann,
wenn die Mieten mit den quartiertblichen Mietpreisen Ubereinstimmen. Ab-
weichungen (nach unten oder oben) verursachen Abzuge. Relevant sind an-
erkannte Benchmarks (wie z.B. solche von Fahrlénder Partner Raumentwicklung,
Wduest Partner, IAZD).
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w11

LEER-/BELEGUNGSSTAND

Der Leerstand ist der zweite Treiber der Mieteinnahmen respektive der Bele-
gungsstand ein wesentlicher Kostentreiber. Beide sollen Uber die letzten 3 Jahre
nachgewiesen werden kdnnen - es sei denn, das Gebd&dude wurde kurzlich in
Betrieb genommen. Okonomisch relevant sind auch die Neuvermietungsraten
bei Totalsanierungen.

UMWELT

U1

U2

U3

U4

UsS

MATERIALAUFWAND ROHBAU

Jedes Material muss hergestellt, transportiert und verbaut werden, woflur Ener-
gie benodtigt wird, sogenannte graue Energie. (Vorzeitiger) Abbruch eines Gebdu-
des bedeutet daher nicht nur die Vernichtung von finanziellem oder allenfalls
kulturellem Wert, sondern auch von grauer Energie, was mit diesem Indikator
nachgewiesen werden soll. Nebst dem Alter sind Materialaufwand und Tech-
nisierungsgrad relevante Faktoren fUr graue Energie. Zwar ist letzteres bei Be-
standsliegenschaften nicht mehr verdnderbar, dennoch soll der Indikator eine
Sensibilisierung fur geplante Neubauten/Sanierungen erwirken.

WARMEERZEUGUNG BETRIEB

In der Schweiz tragen die Gebdude direkt knapp 30% zum Treibhausgasausstoss
bei. Ziel dieses Indikators ist es, den Beitrag des Gebdudes zu diesen Emissionen
darzulegen, ohne ihn quantitativ zu berechnen. Je weniger fossile Brennstoffe
und je mehr eigenproduzierter Strom zum Einsatz kommt, desto geringer sind
die CO_-Emissionen.

MATERIALQUALITAT ROHBAU

Material ist begrenzt verfugbar und bendtigt fur die Herstellung und den Trans-
port Energie (graue Energie). Zum Einsatz kommen sollten daher moglichst Ma-
terialien mit wenig grauer Energie oder wiederverwendete oder rezyklierte
Materialien. Betrachtet werden in diesem Indikator vorerst nur die im Rohbau
eingesetzten Baumaterialien (Beton/RC-Beton, Kalksandstein, Backstein, Holz
etc)), nicht aber die Bauteile (Fenster etc.).

MATERIALQUALITAT AUSBAU

Hier geht es um den Einsatz von Materialien mit direkter Umwelt- und Gesund-
heitsgefadhrdung. Bei Gebd&duden, welche zwischen 1960 und 1992 gebaut/saniert
wurden, stehen PCB und Asbest im Visier, danach die ECO-Produkte (www.eco-
bau.ch).

ENERGIEBEDARF WARME

Bewertet wird hier der effektive Energiebedarf, der durch das Gebdude inklu-
sive die technischen Anlagen (Luftung/Klimaanlage) beansprucht wird. Ziel ist
es, zu beurteilen, ob er innerhalb des erwarteten (geplanten) Wertes liegt oder
diesen Ubersteigt. Basierend darauf kbnnen Optimierungsmassnahmen eingelei-
tet werden.
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Mit der Abfalltrennung beginnt die Kreislaufwirtschaft. Bewertet wird die Mdég-
lichkeiten der Wertstoff-Trennung und Zwischenlagerung von Abfallen - auf
dem Areal oder bei den kommunalen Sammelstellen, welche in Gehdistanz er-
reichbar sind. Bei der professionellen Nutzung eines Gebdudes muss die Abfall-
trennung am Arbeitsplatz stattfinden, ansonsten sie keine Wirkung zeigt.

Autos verbrauchen nicht nur Energie und emittieren CO,, sie verbrauchen auch
Boden und graue Energie (Strassen, Parkpldatze), verursachen L&rm und Staus
und beeintréchtigen das Wohlbefinden des Menschen sowie das Ortsbild. Den
Menschen vom MIV (motorisierten Individualverkehr) wesgzubringen, ist ein
wichtiges Nachhaltigkeitsanliegen. Viele dieser Probleme vermag auch das E-
Auto nicht zu I8sen. Prim&r wirkungsvoll ist daher die Einschrnkung des Ange-
bots an Auto-Parkpldtzen und die Forderung von Velo-Parkplatzen, was mit die-
sem Indikator beurteilt wird.

Begrinungen sind mit (geringen) Mehrkosten, aber auch mit erheblichen Vor-
teilen verbunden. So leisten sie einen positiven Beitrag zum Wohlbefinden der
Bewohneriinnen und zum Stadtklima. Die M&glichkeit von Begrinungen sind im
stddtischen Umfeld allenfalls begrenzt. Es wird bewertet, ob das Potenzial aus-
geschdpft wurde — aber ohne Einsatz von Neophyten, da diese Biodiversitdts-
Killer sind.

Bewertet wird der Versiegelungsanteil der Parzelle und damit die Moglichkeit,
Regenwasser versickern zu lassen oder zurickzuhalten, um die Infrastruktur far
die Entwdésserung zu entlasten. Versiegelte FlGichen im Aussenraum strahlen zu-
dem Hitze ab und beeintréichtigen das Wohlbefinden der Bewohnerschaft (Auf-
enthaltsqualitét im Aussenraum).

Die Ausnutzung der baulichen Verdichtungsmoglichkeit bestimmt die Effizienz
der Raumnutzung. Verdichtung heisst aber auch Energieeinsparung aufgrund
der geringeren Energieverluste von grossen Gebduden im Vergleich zu kleinen.
Bewertet wird die Abweichung zur maximal zuldssigen AusnUtzung auf Basis der
aktuellen Bauordnung und den gesetzlichen Vorschriften.
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2. NACHHALTIGKEITSSTRATGIE

Basis fur die Portfolio-Analyse ist die Nachhaltigkeitsstrategie, denn diese bestimmt,
wie detailliert die Analyse ausfallen soll. Zielt diese nur auf die betriebsenergeti-
sche Optimierung des Gebdudebestands ab, so reicht der GEAK als Analyseinstru-
ment; soll diese umfassend erfolgen, so eignet sich eben der SSREI.

MANAGEMENTSYSTEM
(GRESB, SGNI-GiB, BREEAM-In-Use/Betrieb, LEED Operation&Maintance)

Energie- Umfassende
Strategie: Strategie:
Energie/CO : SSREI

GEAK, PACTA

MQs Betrieb GEAK Plus

Minergie A/P-(Eco), SNBS Hochbau

REPORTING

Der SSREI ist gleichzeitig eine geeignete Basis fur Nachhaltigkeitsstrategie, deren
Festlegung in zwei Schritten erfolgt:

» Auswahl der relevanten Aspekte (SSREI-Indikatoren)

» Festlegung der Grundsdtze pro Indikator

G2: Nutzungsdichte Wir streben bei den Wohngebduden sukzessive eine Nut-
zungsdichte gemdss SSREI-Bewertung 3 an

Gé6: Soziale Kontakte im Wir wollen, wo die Voraussetzungen gegeben sind, Auf-
Aussenraum enthalts- und Begegnungsmoglichkeiten im Aussenraum
erméglichen
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31

STUFE 1

STUFE 2

ABLAUF

INDEXAUFNAHME

Der Import erfolgt pro Portfolio. Dabei muss initial nicht zwingend das Gesamtport-
folio in den SSREI aufgenommen werden. Sind mehrere Portfolios vorhnanden, mus-

sen diese in separaten Dateien importiert werden.

Vorgespréch/Schulung des SSREI Indika-
toren- und Anforderungskatalogs

Zugang/Schulung SSREI-Tool

Entscheid Uber den Geltungsbereich:
Auswahl der Liegenschaften, welche in
den SSREI aufgenommen werden sollen
(ganzes oder Teil-Portfolio)

‘Ausstellen der Offerte

‘ Vertragsabschluss

‘Auswohl einer Pilotliegenschaft

Ausflllen der Stammdaten fur Pilotlie-
genschaft im SSREI-Tool

Manuelle Bewertung der nicht automa-
tisierten Indikatoren ium SSREI-Tool

Verifikation der nicht automatisierten
Stammdaten sowie der manuell bewer-
teten Indikatoren:

Bilaterale TEAMS-Meetings mit den
Expertiinnen des Prifgremiums

Ausfullen der Adressen/EGID aller
Liegenschaften im Geltungsbereich im
Stammdatenblatt

Kontrolle des ausgeflllten Stammda-
tenblatts und Besprechung mit Kunden,
bei welchen Liegenschaften es sich um
Areale handelt

Allenfalls Anpassung der Adressen/EGID
im Stammdatenblatt

Import der Adressen/EGID aller Liegen-
schaft im SSREI-Tool
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Export der automatisierten Stamm-
daten und Weiterleiten an Kunden

Ausflllen der Stammdaten fur alle Lie-
genschaften entweder im Stammdaten-
blatt oder direkt im SSREI-Tool

Import der Stammdaten ins SSREI-Tool,
falls sie im Stammdatenblatt erhoben
worden sind

— automatische Bewertung gewisser
Indikatoren

Sammeln und Ablage der nétigen Nach-
weise und manuelle Bewertung der
nicht automatisierten Indikatoren

Festlegung einer reprdsentativen
Stichprobe (gemdss Grésse, Nutzung,
Alter, Region)

Eroffnungsgesprach*:

Verifikation von Teilen der nicht auto-
matisierten Stammdaten sowie der
manuell bewerteten Indikatoren
(Dokumentenprufung)

Verifikations- und Auswertungs-

gesprdache: Bilaterale TEAMS-Meetings

mit den Expertiinnen des SSREI-

PrUfgremiums:

e Verifikation der restlichen
Stammdaten

e RuUckmeldung aus der Dokumenten-
prufung

Allenfalls Uberarbeitung fehlerhafter
Indikatoren (Stammdaten und/oder Be-
wertung)

Nachprifung (gemdss spontan gewdnhl-
ter Stichprobe)

Zertifizierung durch SQS

Indexaufnahme der Liegenschaften im
Geltungsbereich

Bemerkung: Werden nach der Aufnahme des Portfolios in den SSREI einzelne Liegen-
schaften zugekauft, empfehlen wir die dazugehoérigen Stammdaten direkt im SSREI
Portfoliobewertungstool zu erfassen. Beim Zukauf eines ganzen Portfolios empfiehlt
sich der Import Gber die Excel Datei.

* Am Eroffnungsgesprdach wird folgendes besprochen/geklart:
e Prdasentation der Gebdude in der Stichprobe durch Kunde: Lage, Nutzung, Grosse, Jahrgang
des Gebdudes respektive Jahr der letzten Sanierung;
e Vereinbarung der Form der Zustellung der Dokumente (WeTransfer etc.).
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3.2

UBERWACHUNG

Die Uberwachung findet jahrlich statt. Der Verifikationsprozess verlauft analog In-

dexaufnahme, aber ohne Stufe 1 und mit reduzierter Stichprobe.

Es mussen alle Verdnderungen am und rund ums Gebdude sowie folgende Anga-

ben jdGhrlich aktualisiert werden:

Denkmalschutz oder
Eintrag im ISOS-Kataster

Automatische Aktualisierung
durch SSREI-Tool

Nutzungsdichte

Alter der Mietvertrége
(vorgegebene Kategorien)

Periodische Aktualisierung
durch Kunden

Grundversorgung und offentli-
che Begegnungsorte

Automatische Aktualisierung
durch SSREI-Tool

Larmbelastung

Exposition

Automatische Aktualisierung
durch SSREI-Tool

w1 Bewirtschaftungskosten und Bewirtschaftungskosten Jahrliche Aktualisierung durch
Instandsetzung Kunden
w2 Werterhalt/Instandhaltung Wartungsnachweise; allenfalls  Jdhrliche Aktualisierung durch
aktuelle Unterhaltsstrategie/  Kunden
Pflichtenheft
w5 Altlastenbelastung Automatische Aktualisierung
durch SSREI-Tool
Wé Naturgefahren (Exposition) Exposition Automatische Aktualisierung
durch SSREI-Tool
w7 Potenzial an erneuerbaren Automatische Aktualisierung
Energien durch SSREI-Tool
w8 Anbindung an &V Automatische Aktualisierung
durch SSREI-Tool
w10 Mietpreise Miet- und Marktpreise Jahrliche Aktualisierung durch
Kunden
Benchmark (Markt/Angebots-
preise)
w11 Leerstand Leerstand Jdhrliche Aktualisierung durch
Kunden
U1 Materialaufwand Rohbau Marke 60 Jahre Automatische Aktualisierung
durch SSREI-Tool
us Energiebedarf Energiebedarf Jdhrliche Aktualisierung durch
Kunden
U6 Abfalltrennung Ndhe zur ndchsten kommuna- Automatische Aktualisierung
len Sammelstelle) durch SSREI-Tool
u10 Ausnutzung Dichteziffer (AZ/ BZO Periodische Aktualisierung

Bz/UZ)

durch Kunden, falls nicht auf
die SSREI-Zielwerte zurlick-
gegriffen wird
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4. STAMMDATEN UND NACHWEISE

4.1 STAMMDATEN

Die SSREI-Bewertung basiert auf den folgenden Stammdaten:

Adresse, EGID, m? HNF (zusatzlich GF/NF bei professioneller
Nutzung), Bau- und Instandsetzungsjahre (Geb&udehille, Haus-
technik, Innenausbau), Segment (Hoch-/Tief- und Mittelpreis-
segment), Renditeobjekt (Ja/Nein), Mietliegenschaft (Ja/Nein),
Mieterspiegel, Eigentumsverhdltnisse, Ausnutzungsziffer, Geb&ude-
versicherungswert

Grundversorgung, Quartierangebote*, Exposition zu Ldrm, Radon
und Naturgefahren, Altlastenbelastung, Potenzial an erneuerbaren
Energien, ®V-Anbindung, Denkmalschutz und Minergie-Zertifizie-
rung

Larmschutz (aus Baujahr abgeleitet), Luftungskonzept, sommer-
licher Warmeschutz, D&dmmung (teilweise aus Baujahr abgeleitet),
Schutz vor Radon und Naturgefahren (Erdbeben, Hochwasser,
Hagel), Materialmenge/-qualitét (graue Energie), Energietréger, PV-/
Solar-Anlage, Anzahl Auto- und Velo-Parkpldtze, Retentionsmass-
nahmen (Ja/Nein)

Aussenraum (Ja/Nein), Aufenthaltsméglichkeiten (Ja/Nein), Begri-
nung (Ja/Nein), Versiegelungsgrad

Mietpreis, Marktmiete/Benchmark, Leerstand, Bewirtschaftungskos-
ten, Energiebedarf, Alter Mietvertrége

Wie in der Tabelle festgehalten, Uberschneiden sich mit den Angaben des Bewer-

tungsgutachtens, ndmlich: (Quelle: Swiss Valuation Standard (SVS), vdf, S. 69):

» «Art, Grésse und Standort der zu bewertenden Immobilie

» Artund Umfang des Eigentums

» Beschreibung der Immobilie (Lage, Konstruktion, Nutzbarkeit)

» Angaben der Gebdudedaten (Baujahr, Sanierungsjahr und Umfang, Volumen,
Fl&ichen, Gebdudeversicherungswert)

» Grundbuchdaten (Grundstiicksfléche, An- und Vormerkungen, Dienstbarkeiten)

» Zonenzugehodrigkeit des Grundstlicks, Hinweise auf 6ffentlich-rechtliche
Einschrénkungen

» Eintrag in Verdachtsfldchenkataster bzw. Kataster der belasteten Standorte

» Hinweise auf weitere wertrelevante Faktoren, wie sie aus 6ffentlich zugdnglichen
Quellen, z.B. aus Gefahrenkarten sowie dem Kataster der 6ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschréinkungen (OREB) zu entnehmen sind.»
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4.2 NACHWEISE

Baubewilligungen, Baubeschrieb, Unterhaltsstrategie, Betriebs-
handbuch (Pflichtenheft), Grundbuchauszug, Baurechtsvertrag
(falls relevant)

Gebdude (von allen 4 Seiten) inklusive Dach, Sonnenschutz, Zu-
gang und Eingang zum Gebdude, Wegnetz und Aussenparkplatze
inklusive Aussenbeleuchtung, Abgrenzung zum 6ffentlichen Raum,
Offnungen/Schéchte Abfalltrennsystem, Velo-Parkplétze, Zugang
zu Tiefgarage (falls relevant), Aufenthaltsméglichkeiten, Begriinung

Eingangsbereich (NF/GF), Zugang zum Lift, Erschliessungskern,
Grundriss (Raumgrosse, -tiefe- und héhe), Gemeinschaftsraum (nur
bei AREAL), Haustechnikanlage inklusive Zugang und Leitungsfuh-
rung/Verteilsystem, Abfalltrennsystem am Arbeitsplatz*

Situation-/Umgebungsplan: Massstab 1:200 bis 1:500, Grundrissplan:
Massstab 1:100 bis 1:200, Fassadenschnitt 1:20, Haustechnikplan:
Gewerke-/Koordinationspléine HLKSE

Pflegeanleitung (Heizung, Luftung), Geb&udeversicherungspolice,
Vertrag mit Fernwérme-Lieferant, Vertrag mit GU/TU oder Material-
nachweise, Nachweis GEAK/Gutes Innenraumklima
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5.1

5.2

5.3

VERIFIKATIONSREGELN

PORTFOLIOUMFANG

Es sind folgende Falle zu unterscheiden:

» Mehrere Gebd&ude mit derselben Nutzung, aber die Daten (Betriebskosten,
Energiekosten, Leerstand etc.) sind nur fur die ganze Liegenschaft verfugbar ->
die Liegenschaft wird als Einheit behandelt; als Identifikationsnummer gilt die EGID
jienes Gebdudes, welches am ndhesten zum Gemeindezentrum liegt;

» Mehrere Gebdude mit derselben Nutzung, und die Daten (Betriebskosten,
Energiekosten, Leerstand etc.) sind pro Gebdaude verfugbar -> die einzelnen
Gebdude werden als Einheit behandelt; als Identifikationsnummer gelten die
spezifischen EGID;

> Mehrere Gebdude mit unterschiedlicher Nutzung -> jedes Gebd&dude wird
als Einheit behandelt; sollten die Daten fur die einzelnen Gebdude nicht
verfugbar sein, so mussen sie nach dem SchlUssel «m? HNF» aufgeteilt werden;
als Identifikationsnummer gelten die spezifischen EGID.

Esist nicht zwingend, das ganze Portfolio in den SSREI aufzunehmen; die Aufnahme
kann gestaffelt erfolgen. Im Falle von Teilportfolios wird der Geltungsbereich ge-
meinsam mit der SSREI AG definiert Dadurch wird verhindert, dass lediglich solche
Gebdude bewertet und indexiert werden, welche in der Bewertung potenziell bes-
ser abschneiden. So muss eine reprdsentative respektive nachvollziehbare Aus-
wahl von Teilportfolios getroffen werden, beispielsweise gegdliedert nach Nutzung
oder Region. Nicht moglich wdre daher, nur alle gelabelten Gebdude in den Gel-
tungsbereich aufzunehmen.

ZEITPUNKT DER INDEXAUFNAHME BEI NEUBAU
ODER SANIERTEN GEBAUDEN

Der Zeitpunkt der Indexaufnahme kann grundsdtzlich unmittelbar nach Inbetrieb-
nahme erfolgen. Die Verifikation muss spdtestens nach 2 Jahren erfolgen, um seine
Qualitat im Betrieb nachzuvollziehen.

GEMISCHTE NUTZUNG

Eine Nutzung wird dann separat bewertet, wenn ihr Fldchenanteil bedeutend ist
(>10% der totalen m? HNF). Ansonsten ist die Bewertung der Hauptnutzung zu Uber-
nehmen.
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5.4

5.5

TEILSANIERTE GEBAUDE

Sanierungen gelten nur als solche, wenn es sich um Gesamtsanierungen auf der
Basis eines Sanierungskonzepts handelt. Im Falle von sukzessiven Sanierungen bei
Mieterwechseln, die sich Uber Jahrzehnte hinziehen kénnen, gilt das Gebdude als
nicht saniert, es sei denn, 280% der Einheiten sind saniert worden.

FRISTEN UND AUSSCHLUSS AUS DEM INDEX

Der Zugang zum SSREI-Tool bedingt eine Teilnahme am SSREI. Diese wiederum setzt
eine stichprobenweise Verifikation der Selbstbewertung des Immobilienportfolios
durch die externe, unabhdngige Prufinstanz (SSREI-Prufgremium) voraus. Die erfolg-
reich durchgefuhrte Verifikation wird mittels einer datierten Bescheinigung (SSREI-
Statement) bestatigt. Des Weiteren erfolgt eine externe, unabhdngige Uberprufung
des Verifikationsverfahrens durch die SQS Schweizerische Vereinigung fur Quali-
tats- und Managementsysteme (Zertifizierung).

Die Verifikation des jeweiligen Portfolios ist zwingend j&hrlich zu wiederholen,
und zwar innerhalb +/- drei Monate der initialen Verifikation, aber stets innerhalb
eines Kalenderjahres. Es gilt das Datum des initialen SSREI-Statements. Dabei wer-
den stets neue Stichproben gezogen.

Allfallise Ausnahmen miussen formell (schriftlich mittels eines Verschiebungsan-
trags) beantragt, begrindet und durch SSREI AG bewilligst werden. Die maximale
Aufschiebung betréagt sechs Monate.

Wird die Verifikation innerhalb dieser Frist nicht abgeschlossen, dann erfolgt
eine Suspendierung, d.h. das (Teil-)Portfolio wird bis zu weiteren maximal sechs Mo-
naten aus dem Index ausgeschlossen, nach Abschluss der Verifikation dann aber
wieder aktiviert, d.h. ohne Stufe 1 wieder in den Index ausgenommen. Ansonsten
wird das Portfolio definitiv vom Index entfernt.
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5.6 SSREI-REVISIONEN

Die SSREI-Anforderungen sowie -Zertifizierungsregeln werden jeweils per 1. Januar
Uberpriuft und bei Bedarf angepasst.

Dabei sind folgende Revisionen zu unterscheiden

» Kleine Revision (Version x.1/ x.2 / etc.): Die neue Version muss im Rahmen der
ndchstfolgenden Verifikation angewandt werden.

» Grosse Revision (Version 2.x / 3.x / etc.): Die neue Version muss spétestens im Rah-
men der Uberndchsten Verifikation angewandt werden.

Jegliche Anderungen von Zertifizierungsregeln gelten ab Publikation.
Weitere allgemeine Bestimmungen sind den AGBs zu entnehmen.
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6. VERIFIKATIONS- UND
ZERTIFIZIERUNGSKOSTEN

Der Verifikations- und Zertifizierungsprozess ist mit folgendem Aufwand verbunden
(siehe www.ssrei.ch/Prozess):

Anzahl Stichproben- Total CHF Stichproben- Total CHF Stichproben- Total CHF
Gebdude umfang exkl. MwSt umfang exkl. MwSt umfang exkl. MwSt
0-10 3 6’500 2 2’500 1 1’000
11-25 5 8’500 2 2’500 2 1750
26-50 7 10’500 3 3’500 3 2750
51-100 10 13’500 5 5’500 4 3750
101-150 13 16’500 6 6’500 5 4750
151-200 15 19’500 7 7500 6 5750
201-250 17 21’500 8 8’500 7 6’500
251-300 19 23’500 9 9’500 8 7500

Die Portfolioerweiterung darf das Volumen des geltenden Portfolios nicht Uberstei-
gen, ansonsten die Stichprobenregel fur die Indexaufnahme gilt. Allerdings entfallt
dann das Vorgesprdch und die Stufe 1 weg, was CHF 3'500.- entspricht.

Indexaufnahme/ Portfolioerweiterung CHF Jahrliche Uberwachung CHF
2022 22 Gebd&ude (11-25) 8’500
2023 45 Gebdude (26-50) 13'500 - 3'500 = 2 Gebdude ( ) 2'500
10000
Indexaufnahme/ Portfolioerweiterung CHF J&hrliche Uberwachung CHF
2022 22 Gebdude ( ) 8’500

2023 5 Gebdude (0-10) 1000 2 Gebdude ( ) 2'500
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/. ERLAUTERUNGEN DER INDIKATOREN

Im Folgenden werden die einzelnen Indikatoren n&her erldutert und zum Teil mit
Beispielen und Fotos ergdnzt. Text und Fotos erheben dabei keinen Anspruch auf
Publikationsqualitét und dienen lediglich als Arbeitshilfe.

GESELLSCHAFT

ANFORDERUNGEN

a. Stadtebauliches Konzept, Qualitdt der volumetrischen Setzung
. Beziehung zum naturlichen und gebauten Umfeld, Umgang mit Bestand
c. Zonierung und Erschliessung im Aussenraum sowie die Qualitat

O

der Freiraumgestaltung
d. Beitrag zur Identitéit des Quartiers

a. Hohe gebdudetypologische Qualitdt
b. Hoher baukultureller Wert und Zeitzeuge

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Guter Stadtebau respektive gute Architektur ist nachhaltig, da sie bestandig ist.
Stédtebaulich und architektonisch hochwertige Gebdude werden mit hoher Wahr-
scheinlichkeit vor einem (vorzeitisen) Abbruch bewahrt. Das bedeutet, graue
Energie (indirekter Energieverbrauch) nicht vorzeitig zu zerstdren, aber auch kul-
turellen Wert zu erhalten. Bewertet wird die stddtebauliche und architektonische
Qualitat - jedoch ohne dies mit einem durchgefUhrten Architekturwettbewerb be-
legen zu mussen.

Gegenstand der Betrachtung ist nicht nur das Gebdude, sondern auch die Umge-
bungsgestaltung (falls vorhanden).

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Dem Stéddtebau wird mehr Gewicht beigemessen als der Architektur. So hat ein

architektonisch mittelmdssiges Gebdude, das zu einem gut eingebundenen Quar-

tierraum beitrégt, eine hdhere Qualitdt als ein architektonisch gut gelungenes Ge-

bdude, das keinen Bezug zur Umgebung herstellt und isolierte Freirdume schafft.

Die Kriterien unter «Stadtebau» kdbnnen wie folgt prazisiert werden:

» Volumetrische Setzung: Ortstypische oder umgebungsgetreue Setzung

» Umgang mit gebautem Umfeld: Addquate und sensible Antwort gegentber Ran-
dern (andere Zonen, auch Landwirtschaftszone oder Wald)

» Freiraumgestaltung: Keine Restfldchen, bewusste Gestaltung der FreiflGichen

» Beitrag zur Identitdt des Quartiers: Das Objekt darf durchaus einen neuen Akzent
setzen. Dies aber unter dem respektvollen Umgang mit dem Bestand.
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Die Kriterien unter «Architektur» kdnnen wie folgt prdzisiert werden:
» Baukultureller Wert: Klare und differenzierte Formensprache im Kontext der
Nutzung und Entstehungszeit.

Freiraumgestaltung
Der Aussenraum ist ganzlich ungestaltet

Beziehung zum gebauten Umfeld

Das Gebdude passt sich gut ins gebaute Umfeld ein

R&umliche Qualitdt des Hauseingangs

Einladend gestalteter und materialisierter Hausein-

gang

Raumliche Qualitdt des Treppenhauses

Raumlich differenziert und ausgewogen gestaltetes,

anmutendes Treppenhaus.
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ANFORDERUNGEN

WOHNEN: @m? HNF pro Bewohner:in
BURO/BILDUNG/GESUNDHEIT: Nutzfléiche NF/Geschossfléiche GF (Schétzung)
RETAIL: Immer Note 3

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Die Nutzungsdichte (WOHNEN) respektive Fldcheneffizienz (restliche Nutzungen)
ist ein Gradmesser flur den Verbrauch der Ressourcen Boden, Energie (Energiebe-
zugsfléiche/Person) sowie der grauen Energie. Im Bestand ist sie daher ein wichtiger
Treiber fUr den Energieverbrauch.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Dieser Indikator wird je nach Nutzung unterschiedlich bewertet.

WOHNEN

FUr die Ermittlung der Nutzungsdichte WOHNEN (m2 HNF/Bewohner:in) steht ein

entsprechendes SSREI-Hilfstool zur Verfugung. Dieses basiert auf statistischen Wer-

ten betreffend durchschnittliche Wohnfléche pro Bewohner:in. Erfasst wird zudem

die jeweils mittlere Laufzeit der Mietvertrédge pro Wohnungstyp. Diese Daten wur-

den wie folgt hergeleitet:

» Durchschnittliche Wohnfléiche nach Bauperiode und Zimmerzahl 1919-2018, 2022 (Quel-
le: BFS)

» Belegungsdichte der bewohnten Wohnungen 2022 (Quelle: BFS)

» Belegungsdichte der Wohnungen nach Wohnungstyp und Mietvertragsdauer (Quelle:
eigene Modellierungen)

BURO/BILDUNG/GESUNDHEIT

Bei professionell genutzten Gebduden dient die Flacheneffizienz (Nutzfldche/Ge-
schossfladche) als Mass fur die Bewertung der Nutzungsdichte. Als Beleg gentigt der
FlGdchenspiegel/FlGdichenaufstellungen. Ein Ausmessen von Pldnen ist nicht erforder-
lich. Es reicht, die Fl&dchenverhdltnisse abzuschdtzen.

RETAIL

Im Normalfall wird die Fl&iche bei RETAIL optimal ausgenutzt, weshalb hier automa-
tisch die Bewertung 3 gewdhrt wird.
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G3

GRUNDVERSORGUNG UND OFFENTLICHE BEGEGNUNGSORTE

ANFORDERUNGEN

ANGEBOTE IN GEHDISTANZ (STADT: PERIMETER: *500M / LAND:
PERIMETER: ~1'000M)
a. Freizeitangebote (Kultur-, Freizeit- und Sporteinrichtungen)
b. Verpflegung und Einkauf (Restaurant, Café, Take-away, Lebensmittelgeschdaft)
c. Erholungs- und Freirdume (Aussenréume mit Sitzméglichkeiten, Platz,
Park, Flussufer)
d. Dienstleistung (Arztpraxis, Apotheke, Laden Non-Food, Post, Coiffure, Bank)
e. Soziale Infrastrukturen und Angebote (Kindergarten, Mittagstisch,
Kinderbetreuung)

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Das in unmittelbarer Néhe bestehende alltagsrelevante Angebot (Erholung, Ver-
sorgung, Freizeit, Soziales) beeinflusst das Mobilitéitsverhalten. Als Massstab fur die
Bewertung dient einerseits die Angebotsbreite und andererseits die Geh-Distanz.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Die Anzahl Angebote werden vom SSREI-Tool automatisch hergeleitet.
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G4

BARRIEREFREIHEIT

ANFORDERUNGEN

ZUGANG ZUM GEBAUDE
a. Zugang ohne Treppen gewdhrleistet
b. Mit Rollstuhl Gberwindbare Steigung

LIFT (AB 16 WOHNUNGEN IST EIN ZWEITER LIFT EMPFOHLEN,
ABER NICHT ZWINGEND)

QUALITAT DER INNENRAUME
a. Fur Rollstuhl, Kinderwagen etc. angemessene Raumgréssen/Korridorbreiten

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Barrierefreiheit ermdglicht dlteren und (allenfalls vorubergehend) gehbehinderten
Menschen einen Verbleib im Gebdude; sie ist aber auch relevant fur Familien mit
kleinen Kindern. Bewertet wird der Zugang zum Gebdude sowie die Verflugbarkeit
eines Lifts.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Falls nur ein Teil des Gebd&udes Uber angemessene Raum-/Korridorgrossen verfugt,
so wird dieser anteilsmdassig auf der Basis der m2 HNF bertcksichtigt — sofern die
Anforderungen an Zugang und Lift erfullt sind.

BEISPIEL:

» 30% der m? HNF erreicht die Bewertung 1

» 70% der m? HNF erreicht die Bewertung 3
Gesamtbewertung = 1*30% + 3*70% = 2.4 = 2

Zugang zum Hauseingang Eingang zum Haus
Das Wohngebdude ist fur gehbehindert Menschen Auch wenige Treppenstufen sind eine enorme

nicht erreichbar. Erschwernis fur gehbehinderte Menschen.
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Lift nicht hindernisfrei erreichbar Korridorbreite
Der Lift befindet sich auf Hochparterre ohne Behin-
dertenlift.

Der Korridor hat <1.20m Breite, sodass er mit Rollstuhl
schwer nutzbar ist.
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G5

SOZIALE KONTAKTE IM INNENRAUM

ANFORDERUNGEN

GEMEINSCHAFTSSTRUKTUREN
a. Areal: Zum Areal gehorige Gemeinschaftsrdume mit guter Ausstattung

b. MFH: Gemeinschaftszentrum oder Quartierzimmer oder
Gemeinschaftsraum im Quartier
c. Professionelle Nutzung (BURO etc.): Gemeinschaftsstrukturen mit Bewirtschaftung

OFFENTLICHE ZUGANGLICHKEIT DER GEMEINSCHAFTSSTRUKTUREN
(NUR BEI BILDUNG/GESUNDHEIT)

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Der soziale Zusammenhalt, der Uber gemeinschaftsfordernde Orte zustande kommt,
leistet einen Beitrag zur Zufriedenheit der Bewohnenden sowie zur Bindung ans Ge-
bdude/Quartier und somit indirekt zur Senkung der Fluktuation respektive zum Leer-
stand. Dazu zdhlen zum Gebd&ude/Areal gehodrige Begegnungsmdglichkeiten respek-
tive halboffentliche Angebote im Quartierumfeld. Bei den dffentlichen Gebd&duden
(bspw. Schulhdauser etc)) hingegen wird zudem die Offnung nach aussen angestrebt.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Bei privaten Wohngebduden geht es — im Gegensatz zum Indikator G2 — um halb-
offentliche, d.h. nicht generell der Offentlichkeit zur Verfugung stehende Orte, in
welchen auch kein Konsumationszwang besteht. Gemeinschaftsrdume gehdren
bei Arealen zum Basisangebot, nicht aber bei MFH. Hier reicht die N&he zu einem
Gemeinschaftszentrum oder Quartierzimmer respektive Gemeinschaftsraum im
Quartier. Weitere Informationen befinden sich unter:

» www.soziokulturschweiz.ch

» www.federanim.ch

FUr eine dauerhafte Wirkung ist es wichtig, dass die Gemeinschaft aktiv gebildet
wird und Regelstrukturen eingefUhrt werden. So kann Siedlungsidentitat geschaffen
werden (siehe z.B. www.siedlungsidentitaet.ch). Dies wird allerdings nicht bewertet.

Im BUrobereich werden Gemeinschaftsstrukturen mit Bewirtschaftung verlangt,
wobei nicht sténdig Personal vor Ort sein muss und auch keine ordentliche Restau-
rant-Offnungszeiten gewdhrleistet werden mussen.

Gemeinschaftsstrukturen BURO Gemeinschaftszentrum im Quartier
Das Restaurant/Kantine steht allgemein und ohne Quartiertreff, der die Bewohnerschaft des Quartiers
Konsumationszwang zur Verfugung zusammenbringt und somit eine wichtige soziale

Aufgabe erfullt


http://www.soziokulturschweiz.ch
http://www.federanim.ch
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Gé

SOZIALE KONTAKTE IM AUSSENRAUM

ANFORDERUNGEN

GRUNDAUSSTATTUNG:
Gedeckte und windgeschutzte Flachen/Sitzmdglichkeiten, Tische, schatten-/wetterge-

schutzte Platze, Spielbereiche, Grinfldchen

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Begegnungs-, Erholungs-, Spiel- und RUckzugsrdume im Aussenbereich von Gebd&uden
sind wichtige Faktoren, die zum Wohlbefinden der Bewohnenden beitragen kdnnen.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Hier geht es — im Gegensatz zum Indikator G2 — um halbdéffentliche Orte, d.h. zum
Areal gehorige Aufenthaltsméglichkeiten.

Dies belebt das Quartier, fordert den Zusammenhalt und mag die Fluktuation
und den Leerstand positiv zu beeinflussen.

Es mussen Aufenthalts- und/oder Spielméglichkeiten im Freien vorhanden sein;

Abstandsgrin oder auch schén gestaltete Blumenbeete reichen nicht aus.

Qualitat des Aussenraums Qualitat des Aussenraums

Zwar gibt es hier eine Hofsituation, welche Der Hof ist asphaltiert und es gibt keine anspre-
geeignet wdare fur die Schaffung von Begegnungs chende Begegnungsmoglichkeit. Das Dach des Ga
raum; jedoch wird dieser vollsténdig den Autos ragenhauses kdnnte fur solche Zwecke ausgebaut
zur Verfugung gestellt. und im Rahmen des Méglichen begrunt werden.

Qualitat des Aussenraums Grundausstattung des Aussenraums
Es handelt sich um eine gemischte Zone Wohnen/ Dieser naturnahe Aussenraum mit Tischen
BUro ohne jeglichen nutzbaren Aussenraum und Stuhlen ladt zum Treffen und Verweilen im

Aussenraum ein
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Ausstattung des Aussenraums

Es gibt keine Stuhle, Bdnke, Tische etc., d.h. es sind
keine Voraussetzungen geschaffen, damit der Aus-
senraum zum Verweilen einladt.

28

Qualitat des Aussenraums

Im Aussenraum dieses BUro-Areals gibt es mehrere
solche Platze, die zur Begegnung und zum
Aufenthalt einladen.
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ANFORDERUNGEN

a. Sichere Erschliessungswege (ausreichende Beleuchtung/Bewegungsmelder)
b. Begegnungsférdernde Erschliessung im Aussenraum (inkl. Parkpl&tze im Freien)

a. Tiefgaragen und Innenraum nicht éffentlich zugdnglich

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Niederschwellige Begegnungsmoglichkeiten, eine klare Adressierung der Gebdude
und eine gute Beleuchtung wirken sich positiv auf das subjektive Sicherheitsgefuhl
zu jeder Tages- und Nachtzeit aus. Ubersichtliche Wegfuhrungen und automati-
sche Beleuchtungen sind hier u.a. wesentliche Kriterien. Im Falle von Tiefgaragen
ist die offentliche Zuganglichkeit eine Quelle des subjektiven Unsicherheitsgefthls.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Die Anforderungen an den Aussenbereich sind besonders bei Arealen relevant,
aber auch bei Hausern, deren Haustur sich auf der Ruckseite des Hauses befin-
det, d.h. von der frequentierten Seite abgewendet ist. Mit «begegnungsfordernder
Erschliessung» ist somit ein gut frequentierter Aussenraum gemeint.
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G8

NUTZUNGSFLEXIBILITAT UND -VARIABILITAT

ANFORDERUNGEN

VARIABILITAT:

Variabilitat: Breite Nutzbarkeit durch variable Raumangebote und
flexible Nutzbarkeit des Gebdudes flr diverse Zwecke

a. Breites Angebot an Mieteinheiten (verschiedene Wohn- und Zimmergréssen)

b. Variable Grundriss- und Raumtypen (Eighung fur diverse Nutzungen)

FLEXIBILITAT:

Flexibilitat: Bauliche Anpassbarkeit der Raumstruktur ohne grosse
Eingriffe dank separater Trag- und Trennstruktur; Grundriss ldsst freie
Raumnutzung zu

a. Zentraler Erschliessungskern
b. Anteil tragender innerer Konstruktionsfliche moglichst gering

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Die Nutzungsflexibilitét und -variabilitat trégt dazu bei, dass langfristig auf unter-
schiedliche und sich verdndernde Nutzerbedurfnisse eingegangen werden kann.
Deren Mangel ist somit ein wesentlicher Treiber von Leersté&nden.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Bei Wohnbauten wird die Variabilitdt hdher gewichtet als die Flexibilitat; bei den
restlichen Nutzungen ist es gerade umgekehrt.
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G@9

GEBRAUCHSQUALITAT

ANFORDERUNGEN

GRUNDRISSE
a. Gemdss den Bedurfnissen des Nutzersegments moéblier- und nutzbar

PRIVATSPHARE

a. Keine direkte Einsehbarkeit auf R&ume von frequentierten Aussenrdumen aus
b. Angemessener Abstand zu 6ffentlichen Aussenr&iumen

c. Ruckzugsméglichkeiten fir Personal (generell bei professioneller Nutzung)

AUSSTATTUNG

a. Privater Aussenraum vorhanden (Balkone, Terrassen, Gartenabschnitt) und auch
nutzbar, d.h. keine Uberhitzung oder starke Léirmbelastung

b. Verfugbarkeit von Duschen fir Sporttreibende (bei BURO/RETAIL; ab mittlerer
Grosse, ca. 20 MA)

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Mit der Gebrauchsqualitét wird die Funktionalitét der R&ume, d.h. deren Eignung
fur die jeweilige Nutzung, beurteilt. Relevant ist in diesem Zusammenhang auch
eine angemessene Privatsphdre im Innen- wie Aussenraum. Bei professionell ge-
nutzten RGumen werden zusatzlich die RUckzugsmdglichkeiten beurteilt.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Bei BUro und Retail kdnnen die Ruckzugsmoglichkeiten in den eigenen BUrordum-
lichkeiten oder im allgemein zugdnglichen Bereich (Eingangsbereich, Arbeitsni-
schen, gemeinsame Kuchen-/Nasszelleninfrastruktur, Cafeteria/Mensa etc.) vor-
handen sein.

RUckzugsmoglichkeiten fur Personal

Das BUrogebdude stellt auf allen Stockwerken Nischen zum Verweilen oder Arbeiten zur Verfugung
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Privatsphdre und Einsehbarkeit
Der zur Wohnung gehorige Aussenraum ist kaum von der 6ffentlichen Zone abgegrenzt und schafft direkte
Einsicht, nicht nur auf den Vorplatz, sondern auch in die Wohnung.

Privatsphdre und Einsehbarkeit Qualitat des privaten Aussenraums zur Wohnung
Die Fassade dieses BUrogebdudes besteht aus gros- Die Balkone sind an wenigen Tagen des Jahres

sen Fenstern, welche einen direkten Einblick auf die nutzbar, weil sie ungeschutzt sind und Uberhitzt
Arbeitspladtze ermoéglichen. werden. Zudem sind sie hin zu einer vielbefahrenen

Strasse ausgerichtet
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ANFORDERUNGEN

Die Raumtiefe ist maximal doppelt so gross wie die Hohe der Oberkante der Fenster
(Verglasung)

a. Verglasungseigenschaften (keine Verwendung von Sonnenschutzglésern -
fir WOHNEN nicht relevant)

b. Keine und kleine Abschattung durch Vordd&cher, Balkone, Nachbarbauten

c. Sonnenschutz (Art und Regelung): Ideal einstellbare Rafflamellenstoren

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Das Tageslicht ist eine wichtige Voraussetzung fur das Wohlbefinden der Nutzer-
Innen. Beeinflusst wird es durch die Gebd&udestruktur, den Grundriss sowie die Um-
gebung, welche das Tageslicht beglnstigen oder eben beeintréchtigen. Tageslicht-
messungen werden keine verlangt.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Die Anforderungen an die Grundrisse/Raumproportionen gelten dann als erfullt,
wenn sie zu ca. 80% beim bewohnten Bereich, d.h. dem Bereich mit I[&Gngeren Auf-

enthaltszeiten, zutreffen.
Zur Kategorie der Balkone gehdren auch Loggias.

i .
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Abschattung durch Balkon Abschattung durch Balkon
Die tiefliegenden Balkone beeintrédchtigen den Die Abschattung ist geringer und durfte das

Einfall des Tageslichts. Andererseits sind sie teilweise Tageslicht wenig beeinflussen.
wettergeschutzt
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G11

Quelle:
map.geo.admin.ch

LARMBELASTUNG

ANFORDERUNGEN
EXTERNE QUELLEN UND SCHALLSCHUTZFENSTER

INTERNE QUELLEN UND TRITTSCHALLDAMMUNG

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Die Larmbelastung ist ein wesentlicher Stressfaktor fUr Menschen. Mit baulichen
Massnahmen (Schallschutzfenster, Trittschallddmmung) kénnen angenehme Vor-
aussetzungen in l&drmexponierten Lagen geschaffen werden. Exposition und Ge-
bdudequalitét sind daher die Bewertungskriterien, die hierfUr herangezogen wer-
den.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Noch sensibler als auf den Aussenlédrm reagieren die Menschen auf den Innenlérm,
weil dieser nicht anonym ist. SSREI macht hier jedoch keine Unterscheidung.

Zum Innenléarm gehdrt nebst dem Trittschall auch der Luftschall. Dieser kann auf
der Basis von Plédnen kaum eruiert werden und wirde Befragungen der Bewohnen-
den bedingen, was fur eine pragmatische Portfoliobewertung zu aufwendig wdre.

Im Sommer kann der Nachteil der Lage mit der Gebdudequalitat (Einbau einer
Luftung) allerdings nicht kompensiert werden, weshalb die Lage hdher gewichtet
wird als die baulichen Voraussetzungen.

Die Qualitdt des Gebdaudes ldsst sich aus dem Baujahr ableiten (SIA 180, welche
gesetzesdhnlichen Charakter hat). Die Ldrmexposition wird vom SSREI-Tool auf der
Basis der L&rmkarte Schweiz automatisch hergeleitet.

Infobox
o | Bundesamt fur Strassen (ASTRA). Bei Haupt- und iibrige Strassen: Die Kantonalen Vollzugs

Legende
Beurteilungspegel Lr [dB(A)] (06:00 - 22:00)

" BE

B 0-749

Bl 65600

B 60649 Grenaver reine
B 5500  Wohnnutzung (EST)
[T150-549

[ l45-409

B 40-449

L I<40

| || Far eine detailliertere Ansicht wenden Sie sich bitte an die Vollzugstelien.

Ehemaligesy
stér St. Josef



Quelle: https://map.geo.admin.ch/?lang=de&topic=bafu&zoom=10&bgLayer=ch.swisstopo.pixelkarte-farbe&layers=ch.bafu.laerm-bahnlaerm_nacht,ch.bafu.laerm-bahnlaerm_tag,ch.bafu.laerm-strassenlaerm_nacht,ch.bafu.laerm-strassenlaerm_tag&layers_opacity=0.75,0.75,0.75,0.75&catalogNodes=856&E=2683959.00&N=1246595.75&layers_visibility=false,false,false,true
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ANFORDERUNGEN

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

LUftungen garantieren grundsdtzlich gute Raumluftqualitét, was das Wohlbefinden
und die Konzentrationsféhigkeit der Nutzer.iinnen férdert. Dank der Wdrmeruckge-
winnung tragen sie im Weiteren zur Energieeffizienz eines Gebdudes bei (Spitzen-
deckunsg). SSREI beschreibt und bewertet die géngigsten Luftungskonzepte. Zudem
wird der Beitrag des Vermieters zur Beeinflussung des Luftungsverhaltens der Mie-
terschaft honoriert.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

LUftungen liefern dank dem mechanischen Luftaustausch und der Wérmeruckge-
winnung einen wesentlichen Beitrag zur Energieeffizienz und zur Raumluftqualitat
und damit Gesundheit der Menschen.

» Energieeffizienz: Die mechanischen Liftungen gewinnen die Wdarme des Innen-
raums zurlck und fuhren diese wieder dem Raum zu. Dieser Effekt nimmt mit ab-
nehmenden Temperaturen zu, weshalb Luftungen einen wesentlichen Beitrag zur
Spitzendeckung leisten. Es findet ein unmittelbares und dezentrales Recycling von
Wadrme statt und der Heizbedarf um diese Menge reduziert.

» Raumluftqualitat: Luftungen sorgen flr eine allzeit gute Raumqualitdat. Wir atmen
Sauerstoff aus und atmen CO, aus. Zu hohe CO, Konzentrationen beeinflussen die
Leistungsfahigkeit und Gesundheit. Ein CO,-Pegel im Bereich von 950 bis 1200 ppm
bzw. eine Luftrate von 25 bis 36 m3/h pro Person sind zwingend einzuhalten. Ein zu
hoher CO,-Gehalt in der Raumluft kann die Konzentrationsféhigkeit einer Person bis
zu 15% herabsetzen.

Werden Luftungen allerdings falsch dimensioniert, nicht richtig in Betrieb genom-
men und schlecht gewartet, so erzeugen diese v.a. Nebenkosten ohne grossen
Nutzen. Deshalb ist es von grdsster Bedeutung, Systeme mit hohem Gesamtwir-
kungsgrad, wenig Platzbedarf und handhabbaren Wartungsvoraussetzungen aus-
zuwd@hlen, diese korrekt zu installieren und dann eben auch vorgabengetreu in-
stand zu halten.
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Fur weitere Informationen zum Thema LuUftung verweisen wir auf das Dokument
der Reihe «Minergie Wissen: Gute Raumluft — Standardluftungssysteme im Minergie-
Wohnhaus».

Die gangigsten Luftungskonzepte mit inren Vor- und Nachteilen sind:

Systemvergleich Hygieneliiftung mit Warmeriickgewinnung

* Referens: 2 Zimmer Wohnung

Aufstell Zentral Zentral Zentral Dezentral
Dach Keller Abluft Wi Dachil ri

Visualisierung von Beispielen L

wesentliche Bewertungskriterien

Investitionsk heitlich (Anlage + b

I!““‘fFIIt tz u. Aufwand

Zertifizierung Ecodesig
rf in der g / Platzbedarf fiir
Technikzentralen / PV Anlage auf Dach

|Komfort, Zulufttemp Z heil

|Ilawl'r\rsik, Kaltebriicken, Leckagen

I&'andschutz

Zugdnglichkeit / Wartung

Syst: tt / Recyclefihigkeit / Reparaturen
Total Systempunkte 13 17 12 28

Legende

. = 0 Punkte
Quelle: Arbeits- @ﬂpunlﬂ
£ruppe SVLW, @ - 2punkte

Verein Minergie, .
= 3 Punkte
Swegon AG
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G13

RADON

ANFORDERUNGEN
RADONEXPONIERTHEIT GEMASS RADONKARTE DES BAG

MASSNAHMEN GEGEN RADON

a. Luftungsanlagen werden so einreguliert, dass sie keinen Unterdruck
im Gebdude erzeugen

b. ErdberUhrte R&ume bzw. Hohlrdume sind gegentiber den Gbrigen Wohn- bzw.
Arbeitsrilumen sorgfdltig abgedichtet (Luftdichtigkeitsschicht, Tiren mit umlaufen-
den Dichtungen, Abdichtung von Durchdringungen etc.)

c. Untergeschosse oder Hohlr&ilume werden separat be- und entliftet.

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Radon ist ein naturliches, radioaktives Edelgas, das im Boden entstehen kann. Ra-
don kann zu Lungenkrebs fuhren. Die Radonbelastung ist daher ein gesundheitsre-
levanter Aspekt eines Gebdudes (sofern Uberhaupt eine Exposition besteht), dem
mit baulichen Massnahmen entgegengewirkt werden kann.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Die Radonexposition wird vom SSREI-Tool auf der Basis Radonkarte Schweiz
automatisch hergeleitet.
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G14

SOMMERLICHER WARMESCHUTZ

ANFORDERUNGEN
KLIMATISIERUNG/FREE-COOLING/KUHLUNG

AUSSENLIEGENDER BEWEGLICHER SONNENSCHUTZ AN ALLEN
FASSADEN- UND DACHFLACHENFENSTERN/OBLICHTERN

GLASANTEIL VON FASSADENFLACHE <30%
SPEICHERMASSE (MASSIVBAU)

NACHTAUSKUHLUNG (QUERLUFTUNG INNERHALB DER
NUTZUNGSEINHEIT MOGLICH)

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Erhitzung der R&ume im Sommer ist ein Thema, das im Zuge der klimatischen Ver-
anderungen (Klimaerwdarmung) eine zunehmend wichtige Rolle spielt. Erhitzung
(Glasanteil respektive Speichermasse, das Fehlen eines effektiven Sonnenschut-
zes, Kuhlanlagen) und andererseits Nachtauskihlung (Querluftungsmoglichkeit
etc.) sind dabei ausschlaggebend.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Belohnt werden Konzepte, bei denen das Gebdude optimale Bedingungen schafft.
Klimatisierung in Buro- und Gewerbegebduden wird zwar positiv bewertet, reine
haustechnische Losungen werden aber schlechter beurteilt als Losungen, die auch
die Gebdudestruktur einbeziehen und daher ohne grossen Stromverbrauch funk-
tionieren.

Innenliegender Sonnenschutz ist wirkungslos, weil er die Hitze nicht abzuschir-
men vermasg.
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ANFORDERUNGEN

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Die Gebd&audeisolation (Dammung der Gebdudehulle, Fensterqualitdt, etc.) beein-
flusst den Energieverbrauch des Gebdudes. Dieser Aspekt bezieht sich nicht nur
auf die Wéarmeerzeugung im Winter, sondern auch auf den Kuhlbedarf im Sommer.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Normalerweise wird bei einer D&dmmung der Aussenwand auch das Dach geddmmt.
Mitunter verhindern die baulichen Gegebenheiten wie z.B. die Tragfahigkeit des
Dachstuhls oder einzuhaltende Geb&udehdhen das nachtrégliche Ddmmen des
Dachs. In diesen Fdallen genlgt es, wenn die Estrichdecke mit Warmeddmmung ver-
sehen wurde.

Den U-Wert <1.3 erreichen folgenden Verglasungsqualitéten:
» 3-IV-IR-IR ab 2000 (3-fach-Verglasung ist hier Standard)
» 3-IV-IR-IR ab 1990
» 3-IV-IR ab 1990 (Grenzfall)

Wir verweisen hier auf das Merkblatt «Fenster — Das Fenster in der Energiebere-
chung» vom Ratgeber/Empfehlung fur Planende und Bauwillige, welches von der
Konferenz Kantonaler Energiefachstellen (EnFK) sowie energie schweiz unterstitzt
wurde.
Gemdass der SIA 380/1 gelten die folgenden U-Werte:

» Version 1988: 2.6

» Version 2001: 1.7

» Version 2009:13

Aus dem Baujahr lésst sich daher die Fensterqualitéat ableiten.
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W1

WIRTSCHAFT

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN UND INSTANDSETZUNG

ANFORDERUNGEN

a. Gebdudestruktur und Gebdudehulle
b. Haustechnik (Erzeugung, Ver- und Entsorgung)
c. Innenausbau (Klche, Bad, allgemeine Beleuchtung, Bodenbeld&ge)

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Bewertet werden die Betriebs- und Instandhaltungskosten (nach Norm SIA 480) im
Vergleich zum Gebdudeversicherungswert. Ein hoher Wert zeugt von hohen Le-
benszykluskosten. Nicht bertcksichtigt werden die Instandsetzungskosten (z.B. auf-

grund der Wahl von anfalligen und kurzlebigen Materialien in der Planungsphase
- wie z.B. seklebte Fassade versus Klinkerfassade), weil es schwierig ist, hier eine fur
alle Gebdude einheitliche Bewertungsgrundlage zu schaffen.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Zum Erhalt eines Bauwerks sind folgende Massnahmen notig (Quelle: Swiss Valua-
tion Standard SVS, Seite 96):

»

«Instandhaltung (Unterhalt): Sie dient der Bewahrung der Gebrauchstauglichkeit
des Bauwerks durch regelmdssige und einfache Massnahmen und durch Behebung
kleiner Sché&den oder Ersatz eines Gerdates.

Instandsetzung (grosszyklische Erneuerung, Instandstellung): Sie dient dazu, die Ge-
brauchstauglichkeit und Sicherheit des Bauwerks fur eine bestimmte Dauer wieder-
herzustellen und die Altersentwertung am Ende des Lebenszyklus eines Bauteils zu
kompensieren. In der Regel handelt es sich dabei um Arbeiten in grésserem Umfang.
Erneuerung/Ersatz: Sie hat zum Ziel, die erneuerten Teile des Bauwerks in einen mit
dem urspriinglichen Neubau vergleichbaren Zustand zu bringen.»

Gemadss SIA 469 ist zu unterscheiden zwischen:

- Ausserhalb der Erhaltung: Ersetzen eines bestehenden Bauwerks durch

einen Neubau

- Innerhalb der Erhaltung: Ersetzen von bestehenden Teilen eines Bauwerks

Aus Sicht der grauen Energie sollte der Ersatzneubau wenn immer mdéglich und sinn-
voll verhindert werden.

Dank konsequenter Instandhaltung und Instandsetzung kdnnen die Betriebskosten
reduziert werden. Die Betriebskosten kbnnen wie folgt ermittelt werden.
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Massgebender Kostenrahmen fiir die Berechnung des Indikators

Mietersicht auf BK/HK
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fiir d;ﬁe Leistungen
o

= [1}]

Hauswart Pikett-

dienst bei Gebduden

Verwaltung [Uber-
gabe Wohnungen},

4
e
A
n
s
L]
=
3
=)
o
@
ng
(W 1]

I Br lerh giek fiir Servicevertrage (Lift,
oder DL-Vertrag, Wassererwirmung, Heizung ete.),

Klei paraturen Boilerentkalk TV-Grundgebiihren,
Gebaude-, + Areal- Wasseraufbereitung, Allgemeinstrom
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W2

WERTERHALT/INSTANDHALTUNG

ANFORDERUNGEN

a. Unterhaltsstrategie Uber das ganze Portfolio oder der einzelnen Gebdude, mittels
derer ein nachhaltiger Substanz- respektive Werterhalt erreicht wird (strategische
Vorgaben des Eigentiimers an seine Beauftragten).

b. Operativer Geb&udeunterhalt (Betrieb, Instandhaltung) mittels Betriebshandbuch
(Pflichtenheft) und durch professionelle Dienstleister wie FM-Provider (Reinigung,
Umgebung, Betrieb), Hauswart mit eidg. Fachausweis, ergéinzt mit Service- und
Wartungsvertrdgen oder integraler FM-Provider.

a. Wartungspldne und -nachweise
b. Inspektionspldne und -nachweise

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Qualitdt und guter Unterhalt (Reinigung, Wartung etc.) verzdégern Investitionen in
die Instandhaltung und damit den Zeitpunkt des Endes des Lebenszyklus eines Ge-
bdudes. Eine relevante Grdsse ist das strategische Betrielbskonzept und das opera-
tive Betriebshandbuch (Pflichtenheft), die der Grésse und Komplexitét des Gebdu-
des sowie seiner Nutzung entsprechen sollen, aber auch umgesetzt werden muss
(Wartungsnachweise etc.). Beide Aspekte werden gepruift.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Wird der Unterhalt vertraglich an den Mieter delegiert, so entbindet dies den Ei-
gentlmer nicht von seiner Haftung und damit Kontrolle. Als Nachweis akzeptiert
wird aber auch ein Kontrollbericht, wo die gepriuften Nachweise aufgefihrt sind.

Wichtig ist u.a. der Nachweis des Filterwechsels - v.a. bei den dezentralen LUf-
tungssystemen mit LUftungsgerdten in den einzelnen Wohnungen. Der Filterwech-
sel erweist sich hier als aufwendig. Wird dies der Bewohnerschaft Uberlassen (v.a.
das Auswechseln der kleinen Filter beim System mit den Aussendurchldssen), dann
besteht das Risiko, dass dies nicht gemacht wird. Folglich funktionieren die Anlagen
nicht ideal, was hohen Stromverbrauch und wenig Leistung zur Folge hat.

Die Themen eines klassischen Betriebskonzepts sind:

INHALTSVERZEICHNIS

1. Grundlagen
331 Technischer Betrieb
332 Energiekontrolle und
2. Unterhaltsstrategie Betriebsoptimierung
333 Reinigung
3.3.4 Grunanlagen
3. Steuerung
3.3.8 Entsorgung
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W3 WARTUNGS- UND RUCKBAUVORAUSSETZUNGEN

ANFORDERUNGEN

a. Vertikal

b. Horizontal

c. Breite und hohe TlUren, vorbereitete Wand- oder Deckenéffnungen etc.
fUr Ersatz von Anlagen

a. Tragstruktur und Gebd&udehlle
b. Ausbau

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Der einfache und individuelle Zugang zu Haustechnik-Anlagen sowie zu strukturre-
levanten Bauteilen ist eine Voraussetzung fUr einen effizienten Unterhalt respektive
Ersatz. Kommt es schliesslich zum Abbruch des Gebdudes, so ist die Ruckbauféahig-
keit von Gebdaudehulle/Ausbau (Trennbarkeit, Rezyklier- und Wiederverwendbar-
keit der Bauteile) wesentlich fur eine umweltkonforme und nachhaltige Entsorgung
und allfallige Wiederverwendung. Beide Anforderungen beeinflussen den Wert ei-
nes Gebdudes, weil mit ihnen zuklUnftige Kosten antizipiert werden.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Hier geht es darum, dass die Leitungen nicht im Primd&rbauteil verbaut sind, son-
dern in gut zugdnglichen Schdachten.

Des Weiteren geht es um die Menge der eingesetzten Verbundmaterialien, d.h.
verklebte und nicht verschraubte Materialien im Roh- und Ausbau.
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WLI- EIGENTUMSVERHALTNISSE UND -RECHTE

ANFORDERUNGEN

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Je schneller Entscheidungen getroffen werden k&nnen, desto besser sind die Vor-
aussetzungen fUr die Umsetzung von Verbesserungen am Gebdude und damit sei-
ner Langlebigkeit. Es muss aufgezeigt werden, wie die EigentiUmer Entscheidungen
zum Unterhalt (v.a. Instandsetzung, Erneuerung gemadss Norm SIA 469), Verdnde-
rungen (Erweiterung, Umbau, Anpassung), Ersatzneubau sowie zur Verldngerung
von Baurechten treffen.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Bei 6ffentlichen Bauten ist dieser Indikator individuell zu prufen.
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W5

ALTLASTENBELASTUNG

ANFORDERUNGEN

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Stehen Gebdude auf Verdachtsfldchen, so ist das Risiko einer Sanierungspflicht bei
BerUhrung des Baugrunds gross. Falls effektiv eine Altlastensanierung durchgefuhrt
werden muss, so ist dies mit hohen Kosten verbunden und wirkt daher direkt wert-
vermindernd. Hierbei muss lediglich der vorherrschende Status aufgezeigt werden;
Altlastenuntersuchungen im Falle eines Verdachts werden nicht verlangt.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Die Altlastenbelastung des Standorts wird vom SSREI-Tool auf der Basis der kanto-
nalen Altlastenkataster automatisch hergeleitet.

Eat:
] Geeoraphisches nfarmationssystem G1s-211

Y Goas SEadstenkaaey ¢ Geamsmzan

L 5
Q ] o
[<[+]0]

Gaodatansatz
Kataster der belasteten Standorte (KbS)
ontakt B3

Inmalt f igartmikanon B
GIE-ZH Mr.

Bezeichnung Karaster der eiastetEn SIANCE (KDS)

Kurznesehraibung TIer KaEstor Gar SolsIcion Standons (KDS) O Stardens, bal denan ISt 0er It gIesser WanrsenCnIcet ZU CIMANen 157, 0355 ¢ Mt ABAIICN beaasier sing.

Baschreibung

Geokategorien | Themen Umweitschutz, Larm: Boden; S

Schiusssiwarier Kataster der seisicien Stardorte,

vt Beincbssando, Unfalstandort. Atlasionkataster, Verdachistiachenkaiasier, Alast

Die Kategorien sind wie folgt in Analogie zur Gesetzgebung:

Kein Eintrag im Kataster oder Altlastensanierung Kein Eintrag
durchgeflhrt
Eintrag im Kataster ohne schédliche oder Weder Uberwachungs- noch sanierungsbedurftig

lastige Einwirkungen

Uberwachungsbedurftiger oder belasteter Standort  Uberwachungsbeduirftig

Sanierungsbedurftiger Standort Sanierungsbedurftig
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ANFORDERUNGEN
GEFAHRDUNG GEMASS KANTONALER NATURGEFAHRENKARTE

BAULICHE VORAUSSETZUNGEN, WELCHE DAS SCHADENRISIKO

BEEINFLUSSEN

a. Erdbeben: Stahlbeton, einfacher Grundriss, keine grésseren Durchbriche,
kein hohes/schlankes Gebdude

b. Hochwasser: Objektschutzmassnahmen gegen HQ 300 (300-jéhrliches Hochwasser,
gemadss SIA 261/1), z.B. Lichtschachterhéhung Uber Wirkungshéhe, Schutz der
Gebdaudedéffnungen (Tiefgarageneinfahrten etc.), Schutzmassnahmen an
Parzellengrenze etc.

c. Hagel: geeignhete/robuste Gebdudehllle oder Lamellenstoren mit «Hagelschutz -
einfach automatisch» (vgl. Hagelregister.ch, schutz-vor-naturgefahren.ch)

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Im Zuge des Klimawandels nehmen Unwetter zu. Beurteilt wird, wie exponiert das
Gebdude einerseits und anfallig andererseits in Bezug auf Hagel , Hochwasser
und Erdbeben aufgrund seiner baulichen Voraussetzungen ist (Fassade, Unterge-
schoss).

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Die Naturgefahrenexposition wird vom SSREI-Tool auf der Basis der Naturgefahren-
karte automatisch hergeleitet. Der Nachweis der baulichen Voraussetzungen muss
aber erbracht werden.

Hochwasserschutz Eignung der Fassade gegen Hagel
Diese Garage ist gegen Hochwasser gut geschutzt. Ungeeignete Rafflamelle fur Hagel.
So ist sie leicht erhéht und das Wasser kann In den

vorgelagerten Schacht abfliessen.
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W7

POTENZIAL AN ERNEUERBAREN ENERGIEN

ANFORDERUNGEN

VERFUGBARKEIT DER MEDIEN
a. Fernwdrme, Anergienetz, See-/Flusswasser, Grundwasser

MOGLICHKEIT ZUR NUTZUNG VON
a. Solarenergie (bei sehr guter Eighung gemdss Solarkataster), Nutzung von Erdwdrme
(Erdsonden, Erdpfahle, Erdkérbe oder Erdregister)

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Die Abkehr von fossilen Brennstoffen ist essenziell zur Erreichung des Netto-Null-
Zieles. Nebst dem Einsatz von Luft-Wasser-Wdrmepumpen kombiniert mit Photo-
voltaik auf Dachfldchen kédnnen diverse andere Losungen zum Einsatz kommen.
Das Potenzial an erneuerbaren Energiequellen wird in diesem Indikator beurteilt.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Die Zugdnge zu erneuerbaren Energien wird vom SSREI-Tool auf der Basis der rele-
vanten Karten automatisch hergeleitet.

Développement des réseaux thermiques structurants 2030
Légende % B ; / o o

—— Axes des réseaux thermiques structurants

Autres réseaux

—— CAD Communal - Aire la Ville

[11] caDiOM

Pénmetre RTS 2030

Développements jusgu'a 2030

© Eustant, densification jusqua 2030
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W8

ANBINDUNG AN OV

ANFORDERUNGEN
OV-GUTEKLASSE

REISEDISTANZ ZUM NACHSTGELEGENEN ZENTRUMS-BAHNHOF

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Die Lage und der damit verursachte motorisierte Individualverkehr (MIV) ist eine
wichtige energetische Komponente, welche in den vom Gebdudepark verursach-
ten CO_-Emissionen (=30%) noch gar nicht eingerechnet sind. Operationalisiert wird
die Qualitat der Lage durch die OV-Guteklasse sowie die Distanz zum ndchstgele-
genen Zentrumsbahnhof.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Die Anbindung an den OV wird vom SSREI-Tool auf der Basis der relevanten Karten
automatisch hergeleitet.
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W9

ZUGANG ZU PARZELLE UND GEBAUDE

ANFORDERUNGEN

a. Zugang zu zentralen Eingdngen mit Auto ist gewdhrleistet (Notfall, Warenumschlag,
Besucher, klare Signaletik)
b. Zonen fur Personenumschlag (Vorfahrt), Kurzzeit-PP etc. sind vorhanden

a. Fuss- und Velowege sind parzellen-Ubergreifend erschlossen
b. Auto-, Velo- und Fusswege sind voneinander entflochten (ausser bei Strassen mit
einer Tempobeschrénkung bis 30 km/h)

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Beim Zugang zur Parzelle geht es beim Individualverkehr und Warenumschlag um
eine klare Adressierung (Auffindbarkeit) verbunden mit den entsprechenden Hal-
te- und Abstellmdglichkeit fur die Fahrzeuge.

Beim Zugang zur Parzelle geht es zudem um die feinmaschige Erschliessung des
Gebdudes mittels Velo- und Fusswege. Relevant sind dabei sichere und voneinan-
der entflochtene Velo- und Fusswege sowie die parzellenlUbergreifende Erschlies-
sung zur Vermeidung von Umwegen.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

i
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W10

MIETPREISE

ANFORDERUNGEN

%-Abweichung zur Marktmiete

%-Abweichung Kostenmiete-Marktmiete

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Die Mietpreise bestimmen mitunter den Ertrag eines Gebdudes. Hier geht es um
eine rein 6konomische Betrachtung. Gut bewertet wird das Geb&dude dann, wenn
die Mieten mit den quartiertblichen Mietpreisen Ubereinstimmen. Abweichungen
(nach unten oder oben) verursachen Abzige. Relevant sind anerkannte Bench-
marks (wie z.B. solche von Fahrlédnder Partner Raumentwicklung, Wuest Partner,
IAZD).

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

In der Romandie gelten hdaufig regulierte Marktpreise. Diese werden mit 3 bewertet.
Falls nur ein Teil reguliert ist, wird dieser anteilsmdéssig angerechnet:

Im Falle von Wohnbaugenossenschaften respektive éffentlichen Bauten wird die
Kostenmiete als Basis herangezogen. Sollte ein Portfolio-Eigentimer den sozialen
Wohnungsbau zu seinem Prinzip erklart haben, so zieht er bei der Bewertung des
Indikators ebenfalls die Kostenmiete bei.
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W11

LEER-/BELEGUNGSSTAND

ANFORDERUNGEN

Leerstand Uber die letzten 3 Jahre
Leerstandsabbau bei Totalsanierung Uber die letzten 5 Monate respektive Neuvermie-
tung pro Monat

Belegungsstand

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Der Leerstand ist der zweite Treiber der Mieteinnahmen respektive der Belegungs-
stand ein wesentlicher Kostentreiber. Beide sollen Uber die letzten 3 Jahre nach-
gewiesen werden kbnnen - es sei denn, das Gebdude wurde kurzlich in Betrieb
genommen. Okonomisch relevant sind auch die Neuvermietungsraten bei Total-
sanierungen.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Der Leerstand berechnet sich aus dem durchschnittlichen Leerstand Uber ein Jahr
im Verhaltnis zur geplanten Auslastung: Soll-Miete p.a. - IST-Miete p.a.. Die Differenz
ist der jGhrliche Leerstand. Letztere durfte normalerweise 100% sein, es sei denn, es
sind Teilsanierungen geplant. Es mussen die Leerst@nde pro Nutzung ausgewiesen
werden.

Bei Totalsanierungen ist eine rasche Neuvermietung bedeutend. Kann die alte
Mieterschaft wieder einziehen, so ist dies aus sozialer wie auch dkonomischer
Sicht vorteilhaft.

Falls ein Gebd&ude erst kurzlich gekauft wurde, so ist der aktuelle Leerstand aus-
zuweisen.

Leerstédnde sind ein wichtiges Indiz fur die strategische Entwicklung des Portfo-
lios. Diese werden von diversen (volkswirtschaftlichen und demografischen) Fak-
toren beeinflusst. Es sind Modelle im Markt verfUgbar, mittels derer die Leerstéinde
aufgrund der demografischen Entwicklung bis auf Gemeinde-Ebene relativ zuver-
l&ssig prognostiziert werden kénnen (siehe www.demografik.org).



SSREI - Swiss Sustainable Real Estate Index 5 3

U1

UMWELT
MATERIALAUFWAND ROHBAU

ANFORDERUNGEN

KOMPAKTHEIT: GERINGE OBERFLACHE (D.H. KEINE RUCKSPRUNGE,
WENIG BALKONE, HOHE FLACHENEFFIZIENZ)

MAXIMAL EIN UNTERGESCHOSS

FENSTERFLACHE <50 % DER FASSADENFLACHE (ABGESCHATZT)
TIEFER INSTALLATIONSGRAD

KEINE GROSSFLACHIGEN MASSIVEN VERKLEIDUNGEN

KEINE METALLISCHEN VERKLEIDUNGEN ODER DACHER

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Jedes Material muss hergestellt, transportiert und verbaut werden, woflr Energie
bensdtigt wird, sogenannte graue Energie. (Vorzeitiger) Abbruch eines Gebdudes
bedeutet daher nicht nur die Vernichtung von finanziellem oder allenfalls kultu-
rellem Wert, sondern auch von grauer Energie, was mit diesem Indikator nachge-
wiesen werden soll. Nebst dem Alter sind Materialaufwand und Technisierungsgrad
relevante Faktoren fur graue Energie. Zwar ist letzteres bei Bestandsliegenschaften
nicht mehr verédnderbar, dennoch soll der Indikator eine Sensibilisierung fur ge-
plante Neubauten/Sanierungen erwirken.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Der Inbegriff von nachhaltigen Immobilien ist ihr Erhalt. So entspricht die graue
Energie in einem Gebdude, d.h. die Energie, welche zu deren Erstellung verwendet
wurde, der Betriebsenergie Uber 60 Jahre. Jeder vorzeitige Ersatzneubau ist somit
aus Sicht der Energie problematisch. Ein Ersatzneubau mag sich allenfalls dann als
gerechtfertigt erweisen, wenn - zusdtzlich zur Verbesserung des Betriebsenergie-
verbrauchs — die AusnUtzung dadurch massgeblich gesteigert werden kann und in
grossem Umfange wiederverwertete Bauteile eingesetzt wirden (siehe U4 Mate-
rialqualitét Ausbau).

Kompaktheit der Fassade Metallische Verkleidung
Dieses Foto bildet ein gutes und ein schlechtes Die metallische Verkleidung dieses Gebdudes ist
Beispiel ab. Ein Geldnder aus Stahl ist weniger aus Sicht der grauen Energie nicht vorteilhaft.

materialintensiv als ein geschlossener Balkon aus
Backstein. Letzterer ist aus Sicht der Uberhitzung
allerdings vorteilhafter.
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WARMEERZEUGUNG BETRIEB

ANFORDERUNGEN
DECKUNG DES WARMEBEDARFS MIT ERNEUERBARER ENERGIE

DECKUNG DES STROMBEDARFS MIT EIGEN-PRODUZIERTEM STROM

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

In der Schweiz tragen die Gebdude direkt knapp 30% zum Treibhausgasausstoss
bei. Ziel dieses Indikators ist es, den Beitrag des Gebdudes zu diesen Emissionen
darzulegen, ohne ihn quantitativ zu berechnen. Je weniger fossile Brennstoffe und
e mehr eigenproduzierter Strom zum Einsatz kommt, desto geringer sind die CO2-
Emissionen.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Basis dieser Daten ist das Energiemonitoring.

In der Betrachtung ausser Acht gelassen ist die graue Energie in den Energieanla-
gen (z.B. in China mit Kohlestrom produzierte und folglich von weither angelieferte
PV-Anlagen).

Zur Umsetzung der Energiestrategie 2050 respektive des Klimaschutzgesetzes ist
die Umstellung der fossilen Energietrager auf erneuerbare Energien unumgdanglich.

Bei der Energiewende spielen Photovoltaik und Luft-Wasser-wWdérmepumpen eine
tragende Rolle. Aufgrund des Umstandes, dass in unserer Klimazone die Sonne im
Winter, d.h. gerade dann, wenn die Warmepumpe am meisten Strom benotigt (ihr
Bedarf steigt mit sinkenden Temperaturen) weniger lang und intensiv scheint, steu-
ern wir auf eine saisonale Stromlucke zu, die folglich mit einer Speicherlésung kom-
pensiert werden muss. Es mussen daher dringend die politischen Voraussetzungen
fur den Ausbau entsprechender Ressourcen geschaffen werden (Verkldrzung der
Bewillisgungsdauer, eingeschrénktes Einspracherecht, verklrztes Einspracheverfah-
ren, Stromabkommen Schweiz-EU etc.).
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MATERIALQUALITAT ROHBAU

ANFORDERUNGEN
MATERIALART UND -QUALITAT IM ROHBAU

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Material ist begrenzt verfugbar und bendtigt fUr die Herstellung und den Transport
Energie (graue Energie). Zum Einsatz kommen sollten daher moglichst Materialien
mit wenig grauer Energie oder wiederverwendete oder rezyklierte Materialien. Be-
trachtet werden in diesem Indikator vorerst nur die im Rohbau eingesetzten Bau-
materialien (Beton/RC-Beton, Kalksandstein, Backstein, Holz etc.), nicht aber die
Bauteile (Fenster etc)).

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Das Thema Kreislaufwirtschaft (Circle Economy) durfte in der Zukunft im Rahmen
der Klimadiskussion eine immer grossere Rolle spielen.

Es gibt bereits Bauteil-Bo6rsen und entsprechend Gebdude, die streng nach die-
sen Prinzipien gebaut wurden. Mit der Madaster-Plattform beispielsweise, wird der
zirkuldre Einsatz von Produkten und Materialien in der gebauten Umgebung gefdr-
dert (www.madaster.ch).
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MATERIALQUALITAT AUSBAU

ANFORDERUNGEN
ASBEST

PCB

UMWELT- UND GESUNDHEITSSCHADIGENDE MATERIALIEN,
INSBESONDERE

a. Biozid-, formaldehyd-, halogen- und I6semittelhaltige Materialien
b. Schwermetall- und bleihaltige Materialien

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Hier geht es um den Einsatz von Materialien mit direkter Umwelt- und Gesundheits-
gefahrdung. Bei Gebduden, welche zwischen 1960 und 1992 gebaut/saniert wurden,
stehen PCB und Asbest im Visier, danach die ECO-Produkte (www.ecobau.ch).

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Die Auseinandersetzung mit der Materialqualitét gehdrt zur jUngeren Geschichte
und hat insbesondere seit der EinfUhrung des Labels «Minergie-ECO» in den frihen
2000er-Jahre in der Schweiz erhdhte Aufmerksamkeit erhalten. Ecobau bewertet in
diesem Zusammenhang eine Vielzahl von Produkten, um die nachhaltige Bauweise
zu férdern (Auszug: www.ecobau.ch):

. eco bq u Instrumente Themen Fachpartner Lehrgang Uber uns Q fr
Minergie-ECO ecoProdukte
Graue Energie / CO2

Stichwort Hersteller Bewertung
ecoBKP | | | "|
ecoDevis Verwendungszweck Materialvariante ecoBKP

~| ~|

ecoProdukte Produktgruppen
| ]

Bestimmungen

Okobilanzen @ @

@Il

Gebdudecheck Sehr gut geeignet fiir Minergie-ECO Gut geeignet fiir Minergie-ECO Verletzt keine Ausschlusskriterien von Minergie-
1. Pricritdit ecoBKP/ecoDevis 2. Prioritéit ecoBKP/ecoDevis ECO
Nachhaltiges Bauen
Hersteller Produktname Verwendungszweck Materialvariante ecoBKP? Bewertung
Weitere Instrumente
Flumroe AG Flumroe- Warmeddmmung Steinwolle (Bindemittel 211 o

Dammplatte 1 Aussenwand Massivbau ohne Zugabe von

Formaldehyd)

Flumroc AG Flumroc-

Démmplatte 3

Warmedémmung

Aussenwand Massivbau

Steinwolle (Bindemittel 211
ohne Zugabe von
Formaldehyd)

Flumroec AG Flumroe-
Dammplatte DUO

Warmedémmung

Aussenwand Massivbau

Steinwolle 21

Saint-Gobain PB M 032
Isover AG

Warmedémmung

Aussenwand Massivbau

Glaswolle (Bindemittel 211
ohne Zugabe von
Formaldehyd)

0/ 0 ©O
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ENERGIEBEDARF WARME

ANFORDERUNGEN

GESAMTENERGIEBEDARF IN KWH PRO M? EBF (ENERGIEBEZUGSFLACHE)
UND JAHR FUR HEIZUNG, LUFTUNG, KLIMA, WARMWASSER

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Bewertet wird hier der effektive Energiebedarf, der durch das Gebdude inklusive
der technischen Anlagen (Luftung/Klimaanlage) beansprucht wird. Ziel ist es, zu
beurteilen, ob er innerhalb des erwarteten (geplanten) Wertes liegt oder diesen
Ubersteigt. Basierend darauf kdnnen Optimierungsmassnahmen eingeleitet wer-
den.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Der Haushaltsstrom wird hier nicht bertcksichtigt. Dieser steht in Abhdngigkeit des
Nutzerverhaltens sowie der Energieeffizienz der Haushaltgerdte. Letztere kann im
Rahmen von Sanierungen, mittels dem Ersatz entsprechender Gerdte, optimiert
werden (siehe W1).

Es ist folgende Tabelle zu erstellen:

o ,
< z g 4
[a) =) > .
w w ) N <
@ z A N g ©w3o
=2 = @ w, < = o zZ 3
94 = B0 583 ¢ 25 sw7 BE
w > I xb ZZ: 2 Lz Q6§ o
. Z w Zz T4 mwy 02 wE£o z 3
ENERGIETRAGER w O w Duw 0OXx U] - X ¢ w X
Luft-Wasser- Stromrechnung im kWh 1 x 35
wdrmepumpe Jahr x
Erdsonde Stromrechnung im kWh 1 x 1
Jahr x
o) Stand per 1.1.20xx - I x10 * 1
Stand per 31.12.20xx +
eingekaufte Menge
Gas Gasrechnung im Jahr x m3 X 10 ** 1
Fernwdrme Rechnung im Jahr x kWh 1 1
Holz/Biomasse Rechnung im Jahr x m? X 1 *x 1
Weitere Rechnung im Jahr x kWh 1 1

Summe

Tabelle 5: Berechnung des Gesamtenergiebedarfs

* Der Heizwert des Heizodls betragt 9,8 kWh pro Liter oder ca. 11,4 kWh pro Kilogramm.

** Abhdngig vom regionalen Gasnetz liegt der Brennwert zwischen 8,4 und 11,2 kWh pro m? (L-Gas)
bzw. 10 und 13,1 kWh pro m?® (H-Gas)

*** Der effektive Umrechnungsfaktor liegt, in Abhdngigkeit vom Wassergehalt, zwischen 3-5.

Die verschiedenen Heizsysteme weisen dabei eine unterschiedliche Effizienz aus.
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So sind beispielsweise Warmepumpen 3-4 Mal effizienter als Systeme mit fossilen
Energietragern. Dem wird mit dem Gewichtungsfaktor Rechnung getragen:

» Luft-Wasser-Wérmepumpen: 3.5 JAZ (Jahresarbeitszeit)

» Erdsonden: 4 JAZ (Jahresarbeitszeit)

Altbauten wird ein hdherer Energiebedarf zugestanden, da sie das Niveau respek-
tive die Energieeffizienz von Neubauten kaum erreichen kdnnen. So geht man bei
Altbauten von einem Energiebedarf von 100-200 kWh/m2 EBF (Energiebezugsfléiche)
aus. Jedoch kann der Energiebedarf infolge einer energetischen Sanierung (insbe-
sondere neue Fenster, allenfalls Innendédmmung) massiv optimiert werden, was die
Grundlage dieser Einschdtzung bildete.

Weichen die effektiven Werte erheblich von den erwarteten ab, so kbnnen kurz-
fristig folgende operativen Massnahmen umgesetzt werden:
» Abdichten von Fenstern und TUren
» Wartung der Heizsysteme: Thermostat richtig einstellen, Heizkorper entliften
» Vorlauftemperatur auf 20 Grad Celsius einstellen
» Mieteriinnen informieren: LUftverhalten, Abstand Mdbel/Vorhdnge, Heizen
bei Ferienabwesenheit

Allein die Reduktion der Raumtemperatur um 1 Grad Celsius, vermag den Energie-
verbrauch um bis zu 6% zu reduzieren!

MQS Betrieb ist auf solche betrieblichen Optimierungen ausgelegt.

Mit REIDA ist ein Standard fur Energiedatenerfassung und Umrechnung des Ener-
diebedarfs in COZ—AquivoIente im Entstehen. SSREI beobachtet diese Entwicklung.
Es ist offen, inwiefern diese Regeln dann im SSREI BerlUcksichtigung finden werden.
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ABFALLTRENNUNG

ANFORDERUNGEN

ABFALLTRENNSYSTEME
(N&he zu kommunalen Sammelstellen respektive
Trennung am Arbeitsplatz)

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Mit der Abfalltrennung beginnt die Kreislaufwirtschaft. Bewertet wird die Moglich-
keit der Wertstoff-Trennung und Zwischenlagerung von Abfallen - auf dem Areal
oder bei den kommunalen Sammelstellen, welche in Gehdistanz erreichbar sind.
Bei der professionellen Nutzung eines Gebdudes muss die Abfalltrennung am Ar-
beitsplatz stattfinden, ansonsten sie keine Wirkung zeigt.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Die Distanz zur ndchsten kommunalen Sammelstelle wird vom SSREI-Tool auf der
Basis von www.recycling-map.ch automatisch hergeleitet.
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http://www.recycling-map.ch

SSREI - Swiss Sustainable Real Estate Index f O

U7/

ANGEBOT AN AUTO- UND VELO-PARKPLATZEN

ANFORDERUNGEN
@ ANGEBOT AUTOPARKPLATZE

@ ANGEBOT VELOABSTELLPLATZE
(auf dem eigenen Aredl und nicht in der Umgebung; entweder
draussen bedeckt oder gut zugénglicher Veloraum)

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Autos verbrauchen nicht nur Energie und emittieren CO2, sie verbrauchen auch
Boden und graue Energie (Strassen, Parkplétze), verursachen L&rm und Staus und
beeintrachtigen das Wohlbefinden des Menschen sowie das Ortsbild. Den Men-
schen vom MIV (motorisierten Individualverkehr) wegzubringen, ist ein wichtiges
Nachhaltigkeitsanliegen. Viele dieser Probleme vermag auch das E-Auto nicht zu
|6sen. Primdar wirkungsvoll ist daher die Einschrdnkung des Angebots an Auto-Park-
platzen und die Forderung von Velo-Parkpldtzen, was mit diesem Indikator beur-
teilt wird.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Beurteilt wird primdar das Verhaltnis der Auto-Parkplétze zu den auf dem Areal vor-
handenen Veloabstellplatzen. Die Veloabstellpldtze sollen indes von guter Qua-
litat sein (gedeckt, ebenerdiger Zugang, kurze Anbindung an das Treppenhaus,
Velosténder etc)).

Nicht bewertet werden Massnahmen wie Sharing-Angebote und/oder Subven-
tionierung des OVs (Blro/Gewerbe) sowie Elektroladestationen.

q

11

TALEEE

Zugang zum Veloraum Veloabstellplatze

Der Veloraum befindet sich im Unter- Es gibt keine offiziellen Veloabstellplatze
geschoss, das nur Uber eine sehr steile

Treppe erreicht werden kann.
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BIODIVERSITAT

ANFORDERUNGEN

BEGRUNUNG
(mehrheitlich einheimische Pflanzen und B&dume als Schattenspen-
der und fur klimatischen Ausgleich)

KEINE NEOPHYTEN

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Begrunungen sind mit (geringen) Mehrkosten, aber auch mit erheblichen Vorteilen
verbunden. So leisten sie einen positiven Beitrag zum Wohlbefinden der Bewoh-
neriinnen und zum Stadtklima. Die M&glichkeit von Begrunungen sind im stadtischen
Umfeld allenfalls begrenzt. Es wird bewertet, ob das Potenzial ausgeschdpft wurde -
aber ohne Einsatz von Neophyten, da diese Biodiversitédts-Killer sind.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Gemdss der Schweizerischen Fachvereinigung Gebdudebegrinung (SFG) kostet
ein extensives grunes Flachdach nur gerade CHF 10-50.- mehr pro m2 als ein her-
k&mmliches Kiesdach.

Begrinung auf Parzelle Begrinung mit Rasen
Diese Parzelle ist voll bebaut. Mit sehr viel Sorgfalt Es handelt sich um eine Monokultur mit wenig zu-
hat man sich um eine Begrinung im machbaren sdtzlichen Pflanzen

Rahmen bemuht.

Betreffend Neophyten verweisen wir auf das Dokument «Invasive gebietsfremde
Pflanzen» der Eidgendssischen Kommission flr biologische Sicherheit EKBS:
(Invasive Pflanzen.pdf)
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BODENVERSIEGELUNG

ANFORDERUNGEN

GRAD DER VERSIEGELUNG DER PARZELLE
D.h. der wasserundurchldssigen Béden (befestigte Umgebungsfléche
im Verhdltnis zur gesamten Umgebungsflédche)

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Bewertet wird der Versiegelungsanteil der Parzelle und damit die Méglichkeit, Re-
genwasser versickern zu lassen oder zuruckzuhalten, um die Infrastruktur fur die
Entwdsserung zu entlasten. Versiegelte Flichen im Aussenraum strahlen zudem Hit-
ze ab und beeintrachtigen das Wohlbefinden der Bewohnerschaft (Aufenthalts-
qualitét im Aussenraum).

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

Gebdude auf Parzellen, welche voll bebaut sind — was im stddtischen Raum oft
vorkommt - schneiden hier zwangslaufig schlechter ab.

Bodenversiegelung Bodenversiegelung
Die Parzelle ist komplett versiegelt und das Wasser Die Versickerung ist aufgrund grosszugiger Grunfla-
kann folglich nicht versickern. chen gut moglich.
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AUSNUTZUNG

ANFORDERUNGEN

EFFEKTIVE ABWEICHUNG ZU MAXIMAL ZULASSIGER AUSNUTZUNG
(auf der Basis der aktuellen Bauordnung und allfélligen Dienst-
barkeiten (Denkmalpflege etc.))

ZIEL UND ZWECK DES INDIKATORS

Die Ausnutzung der baulichen Verdichtungsmoglichkeit bestimmt die Effizienz der
Raumnutzung. Verdichtung heisst aber auch Energieeinsparung aufgrund der ge-
ringeren Energieverluste von grossen Gebduden im Vergleich zu kleinen. Bewertet
wird die Abweichung zur maximal zuldssigen AusnUtzung auf Basis der aktuellen
Bauordnung und den gesetzlichen Vorschriften.

ERLAUTERUNGEN/BEISPIELE

FALL1

FUr die Berechnung des Ausnutzungspotenzials kdbnnen die von SSREI ermittelten

Zielwerte beigezogen werden. Diese Zielwerte wurden wie folgt hergeleitet:

» Auswertungen diverse Studien zum Thema Nutzungsdichte (u.a. Leitfaden «Dichte-
vorgaben umsetzen», Kanton Zirich 2015).

» Geschossigkeit gemdss jeweiliger Bau- und Zonenordnung, wobei kantonale Unter-
schiede bezuglich anrechenbare Unter- und Dachgeschosse nicht berlcksichtigt
werden (z.B. bedeutet Wi gesamtschweizerisch Anwendung der Zielwerte fur 4
Vollgeschosse).

Vorgehensweise: Die Ermittlung der zuldssigen Geschossigkeit kann entweder 1)
Uber die kommunalen Zonenpldne (Zugriff via Gemeinde-Homepages) erfolgen
oder 2) - wo vorhanden - in den kantonalen Geo-Informationssystemen (vgl. Geo-
dienste.ch) eingesehen werden.

BEISPIEL: BAHNHOFSTRASSE 22, 5200 BRUGG
1. Bauzonen- und Kulturlandplan der Stadt Brugg: WAZ4 = 4 zuldssige Vollgeschosse



https://www.brugg.ch/public/upload/assets/931/05%20Bauzonen-%20und%20Kulturlandplan%20der%20Stadt%20Brugg%20%28in%20Kraft%20seit%209.%20August%202022%29.pdf?fp=1660823468187
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2. AGIS Viewer (Online Karten Kanton Adrgau): Wohn- und Arbeitszone 4 = 4 zuldssige

Vollgeschosse

FALL2

Informationsabfrage

Toleranz (Meter): 2 v

BAUZONEN: GRUNDNUTZUNG (Musterlegende)

Wohnzone 1
Wohnzone 2
Wohnzone 3
. Wohnzone 4
. Wohnzone 5 - 7
. Wohnzone mit héheren Bauten
Arbeitszone |
. Arbeitszone Il
. Spezielle Arbeitszone
Wohn- und Arbeitszone 2
1*‘. Wohn- und Arbeitszone 3
" Wohn- und Arbeitszone 4
" Wohn- und Arbeitszone 5 - 7
" Wohn- und Arbeitszone mit hoheren Bauten
[ Dor-/ Altstadtzone

Die effektive AusnUtzungsziffer berechnet sich aus der oberirdischen Geschossfléa-
che (GFo) im Verhaltnis zur Grundstuckfléiche (GSF). Diese wird mit der maximalen
AusnuUtzungsziffer (AZ) gemdss Baureglement der entsprechenden Gemeinde ver-
glichen. Die Abweichung in % ergibt das Ausnutzungspotenzial.
Falls die GFo nicht bekannt ist, kann diese geschatzt werden (z.B. Gebd&udegrund-

flache x Anzahl Geschosse).

Die AusnuUtzungsziffer gemdass Bauzonenordnung BZO wird vom SSREI-Tool automa-
tisch hergeleitet. Falls in der Zone keine konkrete AusnUtzungsziffer vorgeschrieben
ist, muss das Potenzial anhand von anderen Bezugsgrossen (z.B. Gebdudehdhe ak-
tuell im Verhdaltnis zur max. erlaubten Gebdudehodhe, Grenzabstadnden, Uberbau-
ungsziffer, Baumassenziffer etc.) abgeschatzt werden.

Die AusnUtzungs- respektive Uberbauungsziffer wird wie folgt berechnet:

AUSNUTZUNGSZIFFER

GEBAUDE 1
GEBAUDE 2
GEBAUDE 3

GEBAUDE 4

Oberirdische Geschossfléiche GFo*: m?

Grundstuckfldche GSF: m?

AusnUtzungsziffer: GFo/GSF

AusnUtzungsziffer AZ gemdss BZO

Abweichung BZO-effektiv: %

*Gebdudegrundfldche gemdss Grundbuchauszug x Anzahl Geschosse als Approximation,

falls GFo unbekannt


https://www.ag.ch/app/agisviewer4/v1/agisviewer.html
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