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FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT

Leitsatze und Faktenblatter

Der Bund hat in Weisungen zum nachhaltigen Immobilienmanagement 11 Leitsatze zur Umsetzung formuliert (Link). Fir die Bau- und
Liegenschaftsorgane (BLO) des Bundes sind diese Leitsatze verbindlich. Innerhalb der BLO des Bundes finden sich alle vier Akteure Investor /
Eigentiimer / Portfoliomanager, Bauherr, Facility Manager / Bewirtschafter, Nutzende.

Hinweis: weitere Faktenblatter sind geplant.

Die KBOB und die IPB empfehlen ihren Mitgliedern, die Leitsdtze sinngemass zu Ubernehmen und auf ihre Situation nach Bedarf anzupassen.
Die Faktenblatter konnen aber auch ohne Leitsatze angewendet werden.

1.1 Sicherheit, Gesundheit, Gebrauchstauglichkeit
Die BLO gewabhrleisten die baulich-technischen Voraussetzungen fir die sichere und gesundheitlich unbedenkliche Nutzung ihrer Immobilien.
Sie beachten die spezifischen Bedurfnisse der Nutzer und die Gebrauchstauglichkeit angemessen.

Nr. Datum Bezeichnung Seite
1.1.10 27.11.2017 Subjektive Sicherheit 4
1.1.20 27.11.2017 Tageslicht 6
1.1.21 27.11.2017 Larm- und Schallschutz 8
1.1.22 27.11.2017 Raumluftqualitat 10
1.1.30 27.11.2017 Hindernisfreies Bauen 12
1.1.31 27.11.2017 Behaglichkeit Sommer / Winter 14

1.2 Innovation und Vorbild
Die BLO realisieren im Rahmen ihrer Mdglichkeiten vorbildliche Immobilien und férdern innovative Losungen. Sie arbeiten dazu mit den
Bundesamtern, den Kanton, der Privatwirtschaft und mit Fachorganisationen zusammen.

Nr. Datum Bezeichnung Seite
1.2.10 27.11.2017 Innovation 16
1.2.20 200207 Vorbild 17

1.3 Partizipation

Die BLO informieren die betroffenen Kreise tber relevante Projekte und schaffen angemessene Maoglichkeiten zur Partizipation. Sie vermeiden
so weit als moglich die mit der Erstellung, dem Betrieb, dem Umbau und dem Riickbau von Immobilien verbundenen negativen Auswirkungen
und streben an, die positiven Wirkungen zu verstarken. Sie suchen den Dialog mit den Betroffenen.

Nr. Datum Bezeichnung Seite
il 240 20518120117, Partizipation 18

1.4 Denkmalschutz, Landschaftsschutz, Architektur

Die BLO berticksichtigen die kulturellen Belange. Sie leisten einen Beitrag zum Erhalt des kulturellen Erbes und zur Weiterentwicklung von
Architektur und Kunst am Bau. Die BLO pflegen einen sorgfaltigen Umgang mit dem Orts- und Landschaftsbild und fordern dabei Losungen
mit hoher architektonischer Qualitat, hohem Nutzwert und raumlicher Identifikation.

Nr. Datum Bezeichnung Seite
1.4.20 27.11.2017 Landschaft 20
1.4.30 27 SRiLX0011 7/ Raumliche Identitat, Wiedererkennung 22

2.1 Lebenszyklusbetrachtung
Die BLO berUcksichtigen bei Zumiet- und Investitionsentscheiden und bei Betriebsoptimierungen die Wirtschaftlichkeit GUber den gesamten
Lebenszyklus von Bauten, respektive der Nutzungsdauer von Zumieten.

Nr. Datum Bezeichnung Seite
2Z511110) 22009, Lebenszykluskosten 24
21 8 IE2001Y Betriebs- und Instandhaltungskosten 26
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Leitsatze und Faktenblatter

2.2 Beschaffung

Die BLO sorgen im Rahmen der Vorgaben zum offentlichen Beschaffungswesen auf transparente Art fir die wirtschaftliche Beschaffung
von Gutern, Bau- und Dienstleistungen im Immobilienbereich. Sie berlicksichtigen dabei soziale und 6kologische Kriterien im Rahmen der
technischen und rechtlichen Moglichkeiten gemass den Weisungen des Bundes.

Nr. Datum Bezeichnung Seite
2.2.10 27.11.2017 Nachhaltige Beschaffung 28

2.3 Verursacherprinzip
Die BLO sorgen dafur, dass die Aufwendungen im Immobilienmanagement soweit méglich durch den jeweiligen Verursacher getragen werden.

Nr. Datum Bezeichnung Seite
2.3.10 27.11.2017 Verursacherprinzip 30

3.1 Natiirliche Ressourcen
Die BLO sorgen flr einen schonenden Umgang mit natlrlichen Ressourcen wie Rohstoffen, Wasser, Boden, Luft und Landschaft. Sie fordern
den Erhalt der Artenvielfalt.

Nr. Datum Bezeichnung Seite
3.1.10 27.11.2017 Verfligbarkeit der Rohstoffe 31
3.1.11 27.11.2017 Bodenverbrauch B5
3.1.20 27.11.2017 Biodiversitat 35

3.2 Emissionen
Die BLO reduzieren die Umweltbelastung durch Schadstoffe, Larm und Strahlung so weit mdoglich. Sie berticksichtigen dabei das Vorsorgeprinzip
und das Prinzip der Emissionsminderung an der Quelle.

Nr. Datum Bezeichnung Seite
Sailsh 27 1] 2007 Umweltbelastung aus Baustoffen 37
] % |22 2511200 Ndchtliche Lichtemissionen BY
SRS 27 IX=2.008 Abfélle aus Betrieb und Nutzung 41
3241 27 L2007 Reduktion Endenergiebedarf 42
3R 27 27.11.2017 Effiziente Energiebereitstellung 44
3.2.23 27 len 7/ Erneuerbare Energien (Betriebsenergie) 46

3.3 Mobilitat

Die BLO foérdern im Rahmen ihrer Mdglichkeiten die gute und sichere Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr und dem Langsamverkehr.
Nr. Datum Bezeichnung Seite
BERI0 27.11.2017 Langsamverkehr und Verkehrsanbindung 48

3.4 Umweltmanagement

Die BLO setzen geeignete Instrumente zur Bewertung und Steuerung ihrer Umweltauswirkungen ein und erheben periodisch die relevanten
Kennzahlen. Sie identifizieren bei Bauprojekten friihzeitig die bedeutenden Umweltaspekte und bertcksichtigen diese gebihrend bei der
Planung und Realisierung.

Nr. Datum Bezeichnung Seite
3.4.10 27812007 Umweltmanagementsystem der Organisation 50
3.4.12 20 1200 Umweltauswirkungen von Projekten 52
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Koordinationskonferenz Bau- und Liegenschaftsorgane ‘ Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherren
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

1. GESELLSCHAFT / 1.1 Sicherheit, Gesundheit, Gebrauchstauglichkeit
Letzte Anderung:

1.1.10 subjektive Sicherheit 27.11.2017

Zielsetzung
Hohes Sicherheitsempfinden schaffen, Verminderung der Gefahrenpotenziale

Wirkungen

Sicherheit in Bezug auf Unfalle, Naturgefahren und Gewalt tragt zum Wohlbefinden und zur sozialen und wirtschaftlichen Stabilitat
einer Gesellschaft bei. Nutzende von Gebauden missen sich im Gebaude selbst und in dessen Umgebung sicher fiihlen und sicher sein.
Planerische, gestalterische, technische, betriebliche und organisatorische Massnahmen konnen alle einen Beitrag zur Vermeidung von
Unfallen und zur Erhdhung des Sicherheitsempfindens leisten.

Bei der Projektierung werden mit der Standortwahl und der Gebaudekonzeption grundlegende Voraussetzungen fur eine hohe Sicherheit
geschaffen. Bei der Planung und Erstellung gilt es, Unfallen in der Nutzungsphase vorzubeugen und die Auswirkungen im Ereignisfall
moglichst gering zu halten. Dabei ist eine Vielzahl von Gefahren zu berlicksichtigen, insbesondere Naturgefahren (z.B. Erbeben, Hoch-
wasser, Blitz- und Hagelschlag), Fremdeinwirkung (z.B. Kriminalitat, Verkehrsunfalle) oder Verletzungen bei der Benutzung des Gebaudes
(z.B. durch Stirze, Schnitte, heisse Oberflachen, Stromschlag).

Das subjektive Sicherheitsempfinden kann sich von der real vorhandenen Gefahr deutlich unterscheiden. Es wird von den vorhandenen
Sicherheitseinrichtungen beeinflusst, aber auch von Gebéaudekonzeption, Nutzungskonzept und Freiraumgestaltung. Ubersichtlichkeit,
gute Beleuchtung, soziale Kontrolle, Belebung und gute Sichtverbindungen wirken sich glinstig auf das Sicherheitsempfinden aus. Der
soziale Austausch unter den Nutzenden und die gesellschaftlichen Strukturen innerhalb eines Areals sind weitere wichtige Faktoren zur
Forderung der subjektiven Sicherheit.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
Keine c6 104.3

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Gefahrenpotenzial abschatzen

— Grobbeurteilung der Risiken bzw. Anforderungen vornehmen, Planungsschwerpunkte festlegen

— Bauliche, technische und organisatorische Detailkonzepte zur Erreichung der Sicherheitsziele erarbeiten (z.B. Konzept fir Statik,
Brandschutz, Sicherheits- und Schliessanlage, Signalisation, Naturgefahren usw.), gegebenenfalls unter Beizug von Fachleuten

— Subjektives Sicherheitsempfinden bei der Projektierung berticksichtigen (z.B. Vermeiden von Unsicherheit und Angst auslésenden
Strukturen)

— Sicherheitstechnische Anforderungen an die verwendeten Bauteile und Materialien definieren (z.B. beziiglich Brandschutz,
Hagelbestandigkeit, Verletzungsgefahr)

— Sicherheitstechnische Werkabnahmen durchfiihren (z.B. unter Beizug eines Sicherheitsbeauftragten der Schweizerischen
Beratungsstelle fir Unfallverhiitung, bfu)

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER
— Anweisungen zur Information der Gebaudenutzer bezlglich des Sicherheitskonzepts erstellen
(z.B. in der Haus- und Benutzungsordnung)
— Pflichtenheft fir die sicherheitstechnische Stelle erarbeiten ‘
— Beratung durch Fachleute in Anspruch nehmen
— Alarmierungsplan erarbeiten (z.B. unter Einbezug von Nachbarn)
— Fihren von Statistiken und Durchflihren von Erfolgskontrollen vorbereiten
— Merkblétter zum richtigen Verhalten bei Ereignissen erstellen

NUTZENDE

— Sicherheitsrisiken und Defekte am Bau dem Hausdienst melden

— Bei Beobachtung von ungewohnlichen Vorkommnissen Hausdienst / Polizei verstandigen
— Soziale Kontakte pflegen

Leistungsniveau
* Basis: Abklarungen bezlglich Sicherheit werden vorgenommen
Gute Praxis: Sicherheitskonzept(e) vorhanden, Massnahmen definiert und umgesetzt
* % %  Vorbild: Sicherheitsorganisation in jeder Phase des Lebenszyklus vorhanden und in Projekten aktiv vertreten

1von2
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Messgrdssen

— Beurteilung der standortgebundenen Gefahrdungen vorhanden (ja / nein)
— Sicherheitskonzept vorhanden (ja / nein)

— Sicherheitsorganisation vorhanden (ja / nein)

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen

— Geringere Risiken in Bezug auf zuklnftige Entwicklungen. — Hohere Baukosten.

— Entspricht den heutigen BedUrfnis nach Sicherheit — Als Folge der héheren Baukosten allenfalls hohere

— Hoherer Marktwert und bessere Werthaltung Nutzungs- oder Nebenkosten

— Vermeidung von Personen- und Sachschaden — Schutzvorkehrungen kénnen mit Anforderungen an das

— Minderung des Aufwandes und der Umtriebe wahrend hindernisfreie Bauen (vgl. Faktenblatt 1.1.30) konkurrieren
und nach einem Ereignis - Visuelle asthetische Beeintrachtigungen durch bauliche

Massnahmen

— Konflikt: nachtliche Beleuchtung / Lichtverschmutzung
Beispiele

Umsetzungshilfen — Online-Check zum Schutz vor Naturgefahren. Vereinigung kantonaler Feuerversicherungen (VKF)

Link)

— Ratgeber bauliche Sicherheit (diverse Broschuren, online). Beratungsstelle fir Unfallverhitung
(bfu) (Link)

— Polizeilicher Sicherheitsratgeber. Informationen und Tipps zur Kriminalitatspravention.
Schweizerische Kriminalpravention (SKP) 2010 (Link

— Publikationsliste und ausgewahlte Websites zur Unfallverhitung im Bereich «Buro».
Eidgendssische Kommission flr Arbeitssicherheit (EKAS) 2015 (Link

Weiterfilhrende Informationen - Wegleitung Objektschutz gegen gravitative Naturgefahren. Vereinigung kantonaler Feuer-

versicherungen (VKF) 2005 (Link)

— Wegleitung Objektschutz gegen meteorologische Naturgefahren. Vereinigung kantonaler
Feuerversicherungen (VKF) 2007 (Link)

— Erdbebensicherheit von Gebduden - Rechts- und Haftungsfragen. SIA-Dokumentation 0227:2008
(Link SIA-Shop)

— Einwirkungen auf Tragwerke. SIA-Norm 261:2014

— Garten- und Landschaftsbau. SIA-Norm 318:2009

— Abdichtung von Hochbauten. SIA-Norm 271:2007

— Anlagen fir die Liegenschaftsentwasserung — Planung und Ausfihrung. SN 592000:2012

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

1. GESELLSCHAFT / 1.1 Sicherheit, Gesundheit, Gebrauchstauglichkeit
Letzte Anderung:

1.1.20 Tageslicht 27.11.2017

Zielsetzung
Optimierte Tageslichtverhaltnisse, gute Beleuchtung

Wirkungen

Das Tageslicht ist fur das Wohlbefinden und die Gesundheit der Menschen sehr wichtig, denn die Helligkeit der Sonne und der
Tagesgang des Lichtes beeinflussen den Hormonhaushalt und synchronisieren die innere Uhr. Tageslicht wirkt stimulierend. Winter-
depressionen konnen infolge Lichtmangels entstehen. Eine gute Beleuchtung hilft, Ermtdungserscheinungen vorzubeugen und Augen-
und Kopfschmerzen zu reduzieren.

Der aktuelle architektonische Trend zu grossen verglasten Flachen unterstiitzt einen guten Lichteinfall und die Nutzung des Tageslichts.
Allerdings weisen moderne Burobauten wie auch gréssere Wohnbauten eine grosse Bautiefe auf, was zu unbelichteten Mittelzonen
fuhrt. Dies wiederum lasst nur eingeschrankte Nutzungen zu, was eine geringere Flacheneffizienz bedeutet. Bei grossen Fensterflachen
sind ausserdem zur temporaren Gewahrleistung des Sichtschutzes und zur Regulierung der Raumtemperatur Beschattungselemente
erforderlich.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
1.1.31 Behaglichkeit Sommer / Winter; 3.2.21 Reduktion Endenergiebedarf; A6 106.1
2.1.10 Lebenszykluskosten

Einfluss / Auf n der Akteure

BAUHERR

— Optimierung des raumlichen Konzeptes bezliglich Tageslichtnutzung (z.B. Ausrichtung eines Gebdudes und seiner Raume, Anordnung
und Grosse der Fenster, Blend- und Sonnenschutz)

— Beleuchtungssituation im Gebaude simulieren (z.B. Tageslicht, Beleuchtungsstarkeverteilung, Leuchtdichtewerte, Blendung)

— Optimierung der Raumgestaltung (z.B. Reflexionsflachen und Farbgebung von Decken, Wanden und Boden)

— Einsatz von Tageslichtsystemen sowie von Blend- und Sonnenschutzsystemen priifen

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER
— Regelmassige Reinigung des Sonnenschutzes, besonders bei Systemen mit Tageslichtumlenkung, sowie Reinigung des Fensters
— Optimierung der Gebaudeautomation im Betrieb (z.B. Tageslicht, Kunstlicht, sommerlicher Warmeschutz, Blendschutz etc.)

NUTZENDE
— Beschattungsanlagen und Beleuchtung den Bedurfnissen entsprechend steuern

Leistungsniveau:

* Basis: Umsetzen der als Stand der Technik bekannten Massnahmen
Gute Praxis: Einhaltung des Tageslichterfullungsgrads nach Minergie-Eco

* % %  Vorbild: Zusatzlich: Einhaltung der Vorgaben prSN / EN 17037 (z.B. Minimalwert Tageslichtversorgung, Aussicht,
Besonnung Blendschutz)

Messgrossen

— Tageslichtquotient: Verhaltnis der Beleuchtungsstarke im Raum zur Beleuchtungsstarke im Freien bei bedecktem Himmel
(diffuses Licht, gleichmassige Lichtverteilung)

— Tageslichterflllungsgrad: Zeit, wahrend der genligend Tageslicht im Raum vorhanden ist, im Verhaltnis zu einer standardisierte

Nutzungsdauer
Maogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Hohes Wohlbefinden und Akzeptanz der Nutzenden, bessere — Hohere Baukosten bei Biiro- und Gewerbebauten durch
Arbeitsleistung Massnahmen fir zusatzlichen Tageslichteinfall im Gebaudekern
— Gute Vermietbarkeit und in der Folge Werthaltung — Hoéhere Nutzungskosten / Mieten bei Blro- und Gewerbebauten

— Geringerer Elektrizitatsverbrauch und entsprechend tiefere
Bewirtschaftungskosten (sofern keine Uberhitzung)

Beispiele — Therme Vals, Tageslicht-Award 2010 (Link)
— Schulhaus Leutschenbach, Zirich Tageslicht-Award 2014 (Link)
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Umsetzungshilfen — Gebadudelabel Minergie-Eco (Link)
— BINE Informationsdienst: Themeninfo 1/2005 Tageslichtnutzung in Gebauden (Link)

Weiterfilhrende Informationen - Tageslicht-Nachweistool Minergie-Eco (Link) und Anleitung (Link)
— Freeware-Simulationstools: DIALux (Link), Relux Desktop (Link), Daylight Visualizer - Velux (Link)
— Gesund und 6kologisch Bauen mit Minergie-Eco. Fachhochschule Nordwestschweiz, Institut
Energie am Bau 2017 (Link)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

1. GESELLSCHAFT / 1.1 Sicherheit, Gesundheit, Gebrauchstauglichkeit
. Letzte Anderung:
1.1.21 Larm- und Schallschutz 27.11.2017

Zielsetzung
Geringe Immissionen durch Aussenldrm
Geringe Schalltibertragung innerhalb des Gebaudes

Wirkungen

Larm stellt aus gesundheitlicher und 6konomischer Sicht heute eines der grossten Umweltprobleme der Schweiz dar. Rund 1.3 Mio.
Menschen sind tagstiber schadlichem oder lastigem Verkehrslarm ausgesetzt.

Larm beeintrachtigt Schlaf und Erholung, mindert die korperliche und geistige Leistungsfahigkeit und behindert die sprachliche
Kommunikation. Beeintrachtigungen durch Larm kénnen bereits bei sehr niedrigen Schallpegeln auftreten; das Risiko einer Erkrankung
ist aber umso grosser, je hoher der Schallpegel ist. Deshalb sind Beeintrachtigungen durch Aussenlarm zu minimieren.

Die Larmschutz-Verordnung (LSV, SR 814.41) verlangt, dass die massgebenden Grenzwerte in der Mitte der offenen Fenster larmempfind-
licher Raume eingehalten werden. Deshalb muss die bestehende Larmbelastung friihzeitig in der Planung miteinbezogen werden, damit
mit der Stellung der Gebaude und mit der Anordnung der larmempfindlichen Raume auf den Larm reagiert werden kann. Der Einbau
von Schallschutzfenstern oder kontrollierten Wohnraumluftungen gilt nicht als Massnahme zur Einhaltung der Grenzwerte, da diese
Massnahmen keine Wirkung in der Mitte der offenen Fenster erzielen.

Mit den guten Aussenbauteilen kénnen bei modernen Bauten Schalliibertragungen im Gebéude und raumakustische Uberlastungen
storender werden. Ein besonderes Augenmerk ist auf die Vermeidung von technischen Gerauschen (z.B. durch Liftungsgerate) zu legen.
Bei gemischten Nutzungen (z.B. Wohnen / Gewerbe) und Gebauden mit gemeinschaftlich genutzten Zonen ist auf eine glinstige An-
ordnung der Einheiten und die schalltechnische Entkopplung zu achten.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
Keine A.6 106.2

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Minimierung der Larmbelastung von empfindlichen Rdumen (z.B. durch entsprechende Anordnung der Gebaudekorper, Orientierung
der Rdume und der Grundrisse, Unterbrechung der Sichtlinie zur Larmquelle sowie durch gebdudeinterne Schallschutzmassnahmen)

— Nachweis erbringen, dass die in der Zielvereinbarung festgelegten Belastungswerte bezuglich Larm und Erschitterungen eingehalten
werden

— Raumakustische Eigenschaften optimieren (z.B. geringe Schallreflexionen an harten Oberflachen, Schallddmpfung bei gleichzeitig
echoarmer Schallausbreitung)

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER
— Informationsblatt erarbeiten, das die Gebaudenutzer Uber larmarme Verhaltensweisen im Umgang mit Geraten und bei sonstigen
larmproduzierenden Tatigkeiten instruiert

NUTZENDE
— Auf ein larmarmes Verhalten im Umgang mit Geraten und bei sonstigen Larm produzierenden Tatigkeiten achten
— Instruktionen des Hausdienstes bezliglich Emissionsminimierung befolgen

Leistungsniveau

* Basis: Anforderungen gemass LSV und SIA-Norm 181 (Luftschallschutz, Trittschallschutz, abgestrahlter Korperschall,
Gerausche haustechnischer Anlagen) sind erfillt
Gute Praxis: Zusatzlich: Die Gebaudenutzer achten vorbildlich auf larmarme Verhaltensweisen im Umgang mit Geraten
und bei sonstigen larmproduzierenden Tatigkeiten

* %%  Vorbild: Zusatzlich: Weitere Massnahmen zur Erhéhung der Behaglichkeit sind umgesetzt (z.B. Schallabsorber)

Messgrossen
— Anzahl Uberschreitungen Grenzwerte fir die Larmbelastung (Tag / Nacht, je nach Zone)
— Anforderungen gemass SIA-Norm 181
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Maogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Hohere Qualitat des Bauwerks und allenfalls héhere Ertrage — Hohere Baukosten infolge spezieller Larmschutzmassnahmen
— Gute Werthaltung auch bei zunehmender Larmbelastung — Als Folge der hoheren Baukosten héhere Nutzungskosten / Mieten

— Geringe Stérungen in Betriebsabléufen
— Hoheres Wohlbefinden der Nutzenden
— Hohere Arbeitsproduktivitat

Beispiele - Sihlbogen Zirich, baulicher Schallschutz (Link)
— Zwicky Sud, Dubendorf (Link)
— Zoll Burgfeldenstrasse, neue Tramschlaufe, Larmschutzwande (Realisierung 2017)

Umsetzungshilfen — Gebaudelabel Minergie-Eco (Link)
— Ruhe schitzen — Magazin «umwelt» 1/2013, Bundesamt fir Umwelt (BAFU) 2013 (Link)
— Larmschutz: Gute Beispiele aus der Praxis. Zircher Umweltpraxis ZUP Nr. 82. Baudirektion des
Kantons Zlrich 2015 (Link)

Weiterfilhrende Informationen - SIA-Norm 181 (Link SIA-Shop)

— GIS-Larmdatenbank sonBASE. Bundesamt fiir Umwelt (BAFU) (Link)

— Kantonale Larmbelastungskataster

— Vollzugsordner Cercle Bruit, u.a. Kapitel 2 «Planen und Bauen in larmbelasteten Gebieten»
(Link

— Schallschutz im Holzbau. Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) 2015 (Link)

— Gesund und 6kologisch Bauen mit Minergie-Eco. Fachhochschule Nordwestschweiz,
Institut Energie am Bau 2017 (Link)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT DEZEMBER 2017

KBOB | IPB

Koordinationskonferenz Bau- und Liegenschaftsorgane ‘ Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherren
der 6ffentlichen Bauherren

FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

1. GESELLSCHAFT / 1.1 Sicherheit, Gesundheit, Gebrauchstauglichkeit
Letzte Anderung:

1.1.22 Raumluftqualitat 27.11.2017

Zielsetzung
Geringe Belastung der Raumluft durch Allergene und flichtige Schadstoffe

Wirkungen

Menschen halten sich bis zu 90% ihrer Zeit in Innenraumen auf. Die Raumluftqualitat hat deshalb grossen Einfluss auf das Wohlbefinden.
Schlechte Raumluft kann zahlreiche korperliche Symptome mit hohen krankheitsbedingten Kostenfolgen verursachen: Mudigkeit, Kopf-
schmerzen, Unwohlsein und Schwindel, Konzentrationsschwierigkeiten, Reizung der Augen usw. Umgekehrt tragt eine gute Raumluft
erheblich zu einer besseren Konzentrations- und Leistungsfahigkeit bei und erhéht so die Arbeitsproduktivitat.

Bei den Schadstoffen im Innenbereich ist der Luftwechsel von zentraler Bedeutung. Bei Gebauden mit einer dichten Aussenhdlle ist
diesem Umstand besonders Rechnung zu tragen, um Schimmelbildung vorzubeugen und erhdhte Konzentration von Schadstoffen zu
vermeiden.

Durch die Beachtung der vier Baustoffgruppen Anstrichstoffe, Fugendichtstoffe, Holzwerkstoffplatten und Klebstoffe Iasst sich ein
Grossteil der gesamten Schadstoffbelastung durch Baustoffe erfassen und massgeblich reduzieren. Fir den Innenausbau sollen méglichst
emissionsarme Baustoffe mit Priifnachweis bevorzugt werden.

Im Gegensatz zu den meisten anderen Schadstoffen in Innenrdumen stammt Radon nicht aus dem Gebéaude selbst, sondern aus dessen
Untergrund. Radon ist ein radioaktives Edelgas, das im Boden naturlich vorkommt. Seine Zerfallsprodukte kdnnen bei langerer Exposition
zu Lungenkrebs flihren. Eine Messung ergibt Aufschluss Uber die Belastung. In der Regel kénnen mit einer Abdichtung gegeniiber dem
Untergrund die Werte deutlich unter die gesetzlichen Grenzwerte gesenkt werden.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
3.2.11 Umweltbelastung aus Baustoffen A6 107.1

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Massnahmen zur Sicherstellung des Luftwechsels einplanen

— Liftungs- und Klimaanlagen fachgerecht konzipieren und erstellen. Einhaltung der Anforderungen an die Raumluftqualitat und die
Behaglichkeit gemass SIA-Norm 180 und 382/1 Uberprifen

— Im Raumnutzungskonzept festlegen, ob und in welchen Rdumen geraucht werden darf. In 6ffentlich zuganglichen Gebauden und
Blrogebauden sind Raucherzonen zu definieren

— Baustoffe hinsichtlich Schadstofffreiheit Gberpriifen (z.B. Anstriche, Holzwerkstoffplatten, Dammstoffe, Kleber, Fugendichtungsmassen).
Auf schadstoffhaltige Produkte verzichten oder zumindest schadstoffarme Produkte wéhlen

— Bei Umbauten und Sanierungen einen Gebaudecheck zur Erkennung allfalliger Gebaudeschadstoffe durchflihren

— Ausschreibung mit Instrumenten, welche die 6kologischen Anliegen berticksichtigen

— Bauaustrocknung und Ausluftzeit gewahrleisten und kontrollieren

— Effektives Controlling auf der Baustelle etablieren

— Raumluftmessung bei der Abnahme einplanen

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Konzept fir eine einfache und umweltfreundliche Reinigung erstellen ‘
— Einen gemass den Zielvereinbarungen ausreichenden Luftwechsel sicherstellen

— Wartungs- und Instandhaltungskonzept fir Liftungs- und Klimaanlagen erstellen und umsetzen

— Innenraumbelastungen (VOC, Formaldehyd etc.) messen

— Raucherzonen bezeichnen

— Nutzende Uber ihre Handlungsméglichkeiten zugunsten eines gesunden Raumklimas informieren

NUTZENDE

— In nicht automatisch bellfteten Raumen mehrmals am Tag durch Offnen der Fenster Itften (sogenanntes , Stossliften”)
— Luftungsauslasse und -einldsse sauber halten

— Optische Anzeigen fir die Luftqualitat verwenden

— Bei Mieterausbau schadstoffarme Produkte und Materialien verwenden

— Bei Mdblierung auf gute Zuganglichkeit fir Reinigung achten (Vermeiden von Staubansammlungen)

— Umweltfreundliche, schadstoffarme Reinigungsprodukte verwenden
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Leistungsniveau:
* Basis: Vorgaben fir schadstoffarmes Bauen beachten
Gute Praxis: Kriterien Minergie-Eco bei Neubauten und Modernisierungen anwenden.
# %%  Vorbild: Aktives Management der Schadstoffe in Bestandsbauten, Minergie-Eco Zertifizierung bei Neu- und Umbauten

Messgrdssen

— Messwert Allergene

— Messwert Schadstoffe

— Verwendung gesundheitsschadlicher Baustoffe / Gerate (ja / nein)

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Hohe Qualitat fir Nutzende, hohe Arbeitsproduktivitét — Hohere Baukosten infolge Einbau Liftungsanlage. Als Folge der
— Geringeres Risiko fur Schaden mit Kostenfolgen hoheren Baukosten allenfalls hohere Nutzungs- oder Nebenkosten

— Geringes Risiko bei Gesetzesanderungen und erhéhter
Sensibilitat der Nutzenden

— Langfristig gute Vermietbarkeit und Werthaltung

— Vermeidung von gesundheitlichen Beeintrachtigungen

Beispiele — Swiss Re Next, Zirich
— Skykey, Hagenholzstrasse 60, ZUrich
— Foyer, Gubelstrasse 26 — 34, Zug
- Verwaltungsgebaude ARE, Kurzbeschrieb in Broschure BBL, S.14, Ittigen (Link)

Umsetzungshilfen — Gutes Innenraumklima ist planbar. KBOB-Empfehlung 2004/1 (Link)
— Raumluftqualitat. Grundlagen und Massnahmen fiir gesundes Bauen. Lignatec 2013
(kostenpflichtig, Link)
— Gesund bauen. Okologische Gebédude im Baustandard Minergie-Eco. Minergie Schweiz
und Verein eco-bau 2017 (Link)
— Eco-BKP Merkblatter. Verein eco-bau 2017 (Link)

Weiterfiihrende Informationen - Grenzwerte am Arbeitsplatz. SUVA 2017 (Link)

— Air Quality Guidelines for Europe, 2" Edition. WHO Regional Office for Europe 2000 (Link)

— Guidelines for Indoor Air Quality. Selected Pollutants. WHO Regional Office for Europe 2010 (Link)

— Gebdudelabel Minergie-Eco (Link)

— Produktebezogene Gutezeichen wie Natureplus (Link), EMICODE EC1 (Link), Eco-Produkte
Umweltetikette (Link), Blauer Engel (Link)

— Label «Gutes Innenraumklima» (Link)

— Eco-Devis. Verein eco-bau 2017 (Link)

— Bauproduktedeklaration. Online-Tool des SIA (Link SIA-Shop)

— Warmeschutz, Feuchteschutz und Raumklima in Gebduden. SIA-Norm 180:2014

— LGftungs- und Klimaanlagen - Allgemeine Grundlagen und Anforderungen. SIA-Norm 382/1:2014

— LUftung in Wohnbauten. SIA-Merkblatt 2023:2008

— Luftaustausch. Technik fur die 2000-Watt-Gesellschaft. Hochbauamt Stadt Zdrich 2009 (Link)

— Holzwerkstoffe in Innenrdumen. Merkblatt zur Sicherstellung einer tiefen Formaldehyd-
Raumluftkonzentration. Lignatec 2008 (Link)

— Produktliste Holzwerkstoffe in Innenrdumen. Lignum 2017 (Link

— Radon: Vorsorgemassnahmen bei Neubauten. Bundesamt fiir Gesundheit (BAG) 2016 (Link)

— Radon: Sanierungsmassnahmen bei bestehenden Gebauden. Bundesamt fiir Gesundheit (BAG)
2016 (Link)

— Gesund und 6kologisch Bauen mit Minergie-Eco. Fachhochschule Nordwestschweiz, Institut
Energie am Bau 2017 (Link)

Anderungsnachweis
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Koordinationskonferenz Bau- und Liegenschaftsorgane
der dffentlichen Bauherren

Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherren

FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

1. GESELLSCHAFT / 1.1 Sicherheit, Gesundheit, Gebrauchstauglichkeit
) . ) Letzte Anderung:
1.1.30 Hindernisfreies Bauen 27.11.2017

Zielsetzung
Hindernisfreie Gestaltung der Gebaude, Anlagen und Umgebung

Wirkungen

Eine gute Zuganglichkeit und Nutzbarkeit von Bauten und Anlagen ist der bauliche Ausdruck einer solidarischen Gesellschaft. Hinder-
nisfreiheit ist fir Menschen mit Korper- oder Sinnesbehinderungen oder mit altersbedingten Einschrankungen wesentlich, um maglichst
autonom zu bleiben und am gesellschaftlichen Leben teilnehmen zu kdnnen. Das Prinzip «Design for all» ist aber auch fir Menschen
ohne Behinderungen wertvoll und attraktiv.

Seit 2004 ist im Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG, SR 151.3) vorgeschrieben, dass Wohnbauten mit mehr als acht Wohnungen,
Bauten mit mehr als 50 Arbeitsplatzen und 6ffentlich zugangliche Gebaude hindernisfrei erstellt werden mussen. Die SIA-Norm 500
«Hindernisfreie Bauten» regelt die Anforderungen fir 6ffentlich zugangliche Bauten und solche mit Wohnungen bzw. Arbeitsplatzen.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
Keine A2 103.3

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Funktionales und raumliches Anforderungsprofil bezliglich Hindernisfreiheit von Gebaude und Umgebung definieren

— Losungsstrategien gemass Anforderungsprofil festlegen

— Spezifische Detailplanung (z.B. schwellenlose und genligend breite Erschliessung, ausreichende Beleuchtung, Erreichbarkeit der
Bedienungselemente, rutschhemmende Bodenbelage usw.)

— Varianten beziiglich der Betriebstauglichkeit (z.B. tatsachliche Nutzbarkeit eines Nebeneinganges) und der Kosten Uberprifen

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Betriebliches Anforderungsprofil beziiglich Hindernisfreiheit von Gebaude und Umgebung definieren

— Pflichtenheft fiir die Vermeidung von Hindernissen sowie von Stolper- und Rutschfallen erarbeiten
—Information und Signalisation von speziellen Einrichtungen (z.B. rollstuhlgerechte Parkplatze und Toiletten)

NUTZENDE
— Uber das Gesetz und SIA-Norm 500 hinausgehende Anforderungen an das Gebédude definieren

Leistungsniveau

* Basis: Erflllung der «bedingt zulassigen» Anforderungen der SIA-Norm 500 «Hindernisfreie Bauten« (bedingt hindernisfrei,
entspricht Stufe 1 des LEA-Labels fir Wohnungen)
Gute Praxis: Erflllung der Anforderungen der SIA-Norm 500 «Hindernisfreie Bauten« (weitgehend hindernisfrei, entspricht
Stufe 2 des LEA-Labels flr Wohnungen)

* % *  Vorbild: Wie Gute Praxis, aber inklusive der als «vorzugsweise« bezeichneten Anforderungen der SIA-Norm 500
«Hindernisfreie Bauten« (entspricht Stufe 3 oder héher des LEA-Labels fiir Wohnungen)

Messgrossen

— Rollstuhlgerechte Erschliessung (ja / nein)

— Schwellenlose und gentigend breite Erschliessungsbereiche (ja / nein)

— Rollstuhlgerechter Sanitarraum (ja / nein)

— Beleuchtung und Kontrast gemass SIA-Norm 500, insbesondere Ausleuchtung der Erschliessungsbereiche (ja / nein)
— Losung fur Sprech- und Horanlagen fir Empfang und Konferenzraume

— Wirksame Notruflésung

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Werterhaltung auf sich andernde Nutzung und Altersstruktur — Hohere Baukosten bei Umbauten infolge angepasster
angepasst Erschliessung (Aufzug)
— Geringere Reinigungs-, Ver- und Entsorgungskosten — Geringere Flachenausniitzung (z.B. Wohnungsgrundrisse,
— Bessere Zuganglichkeit im Unterhalt (Aufztige, Rampen, breitere Toiletten, Aufzlige)
Durchgange)
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Beispiele — Zopfmatte Suhr, Genossenschaft LEBENsuhr, LEA-Label Stufe 3 (Link)
Umsetzungshilfen — Behindertengerechtes Bauen — Vollzugsprobleme im Planungsprozess Teil A, Technische und

finanzielle Machbarkeit. NFP 45, Sozialstaat (erhaltlich ab 2018)
— Hindernisfreie Bauten. SIA-Norm 500:2011 (Link SIA-Shop)

Weiterfiihrende Informationen - Fachstelle Hindernisfreie Architektur; Richtlinien und Merkblatter (Link)
— Hérbehindertengerechtes Bauen. Richtlinie der Schweizerischen Fachstelle fir
behindertengerechtes Bauen (Link)
— Hindernisfreies Bauen. Richtlinie des Schweizerischen Paraplegikerzentrums (Link)
- Planungsgrundlage fur Gebaude mit Wohnnutzung nach LEA-Standard (Link)
— Rahmenbedingungen im Wohnungs-Bewertungs-System (WBS). Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen (BWO) 2015 (Link)

Anderungsnachweis
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Koordinationskonferenz Bau- und Liegenschaftsorgane ‘ Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherren
der dffentlichen Bauherren

FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

1. GESELLSCHAFT / 1.1 Sicherheit, Gesundheit, Gebrauchstauglichkeit
Letzte Anderung:

1.1.31 Behaglichkeit Sommer / Winter 27.11.2017

Zielsetzung
Gute Behaglichkeit durch angenehmes Raumklima in allen Jahreszeiten

Wirkungen

Das Raumklima ist im Empfinden der Nutzer eines der wichtigsten Kriterien fir die Behaglichkeit. Innenraume sollen im Winter der
jeweiligen Tatigkeit entsprechend temperiert sein, eine ausreichende Luftfeuchtigkeit aufweisen und keine Zugluft haben. Im Sommer
sollen die Rdume auch in langeren Hitzeperioden angenehm kuhl bleiben.

Fir die Behaglichkeit im Winter sind eine dichte Gebaudehille und gut ddmmende Umschliessungsflachen (Fenster, Wande, Decken,
Boden) eine wichtige Voraussetzung. Allenfalls sind der Luftaustausch und die Luftfeuchte mit einer Liftungs-, oder Klimaanlage zu
regulieren. Auf eine aktive Befeuchtung ist bei normalen klimatischen Gegebenheiten zu verzichten. Die Raumtemperatur sollte sich

an den jeweiligen Nutzungen ausrichten und von den Nutzenden geregelt werden kénnen.

Eine gut gedammte Gebaudehllle wirkt sich auch in sommerlichen Hitzeperioden positiv auf das Raumklima aus. Auf eine aktive
Kuhlung ist bei Gebauden mit tiefen inneren Warmelasten zu verzichten. Bei allen Bauten sind Einrichtungen zum passiven Warmeschutz
(z.B. Beschattung) unverzichtbar. . Mit einer Nachtauskihlung wird die Warme abgefiihrt und die Raumtemperatur gesenkt. Angesichts
des Klimawandels kommt dem sommerlichen Warmeschutz zukiinftig eine noch héhere Bedeutung zu, da mit steigenden Temperaturen
und langeren Hitzeperioden gerechnet werden muss.

Je nach Nutzung des Gebaudes spielen die internen Lasten eine wichtige Rolle im Warmehaushalt. Sie missen friih in der Planung
bestimmt und berlcksichtigt werden. Dabei ist auch der Fall zu bertcksichtigen, dass sich die internen Lasten aufgrund veranderter
Nutzung und technologischer Entwicklungen verringern oder vergrossern konnen.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
1.120 Tageslicht; 1.1.21 Schallschutz; 1.1.22 Raumluftqualitat; A.6 108.1, 108.2
3.2.21 Reduktion Endenergiebedarf

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Klare Vorgaben fur die technische Auslegung machen (Raumklima: SIA-Norm 180 und 382/1 sowie SIA-Merkblatt 2024,
Gebaudetechnik: SIA-Norm 411 und 386.110, Gebdudeautomation: SIA-Norm 386.110 und SWKI-Richtlinie BA101-01, sommerlicher
Warmeschutz: SIA-Norm 180)

— Gebaudehllle kompakt, gut warmedammend und luftdicht konzipieren

— Gebaudekonzept so gestalten, dass eine aktive Kiihlung im Sommer nicht notwendig ist, andernfalls ein Konzept mit minimalem
Energiebedarf anwenden

— Prifung des sommerlichen Warmeschutzes nach den Kriterien Sonnenschutz, Glasanteil und Bauweise, Klima- und Temperatur-
simulationen

— Optimierung des sommerlichen Warmeschutzes unter spezieller Berlicksichtigung der inneren Warmelasten und der Tageslichtnutzung
(z.B. Sonnenschutz, Blendschutz). Priifung einer nicht-mechanischen Kihlung tber Erdregister, mit der Raumliiftung verbundene
Erdsonden oder Grundwassernutzung oder thermisch aktivierte Bauteile/Flachen mit Latentwarmespeichern

— Ausschopfung der Moglichkeiten bezlglich Sensorik und Gebaudeautomation (z.B. zur Steuerung der Sonnen- und Warmeschutz-
einrichtungen)

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Periodische Information der Nutzenden Uber die Bedienung der Haustechnik und energieeffizientes Verhalten
(z.B. Raumtemperatur, Luften)

— Anweisungen zur Nutzung der Sonnenschutzeinrichtungen formulieren und Nutzende unterweisen

— Limitierung der Heizleistung durch temperaturgesteuerte technische Massnahmen

NUTZENDE

— Kontrolle der technischen Installationen auf richtige Funktionsweise. Betriebsoptimierung unter Berlcksichtigung der
Nutzeranforderungen

— Energieeffizientes Verhalten (Raumtemperatur nicht héher als notwendig, wahrend der Heizperiode Stossliften statt Dauerltften)

— Bei starker Sonneneinstrahlung die Sonnenschutzeinrichtungen und die Nachtauskihlung ausnutzen
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Leistungsniveau:
* Basis: Umsetzen der als Stand der Technik bekannten Massnahmen
Gute Praxis: Statische Simulationsberechnung nach SIA-Norm 380ff.
* % %  Vorbild: Dynamische Simulation des thermischen Verhaltens der Nutzflache und Optimierung des Baukorpers

Messgrossen

— Heiz- und Klhlenergiebedarf / m? beheizte Flache
— Passive Kihlung (ja / nein)

— Anzahl Raume mit Beschattung

Mdogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen

— Tiefere Lebenszykluskosten aufgrund tieferer Betriebskosten — Hohere Baukosten infolge besserer Dammung, Liftung/Klimati-

— Hohe Zufriedenheit der Nutzenden dank erhohtem Komfort sierung und Sonnenschutzeinrichtungen

— Gute Werthaltung auch im Hinblick auf einen verstarkten — Akzeptanzschwierigkeiten der kontrollierten Liftung
Klimawandel — Hohere Verletzlichkeit gegentiber Hagel und Feuchtigkeit,

— Hohere Arbeitsleistung der Mitarbeitenden falls nicht entsprechend robust konstruiert

Beispiele — Foyer, Gubelstrasse 26 — 34, Zug

— Skykey, Hagenholzstrasse 60, Zirich

— Swiss Re Next, Zurich

— Altersheim Trotte, Zlrich

— Obige Beispiele sind bezlglich Behaglichkeit nicht 6ffentlich dokumentiert
— Wohnhochhaus am Rietpark, Schlieren (Link

Umsetzungshilfen — Bauen wenn das Klima warmer wird. KBOB-Empfehlung 2008/2 (Link)
— Gutes Innenraumklima ist planbar. KBOB-Empfehlung 2004/1 (Link)
— Gebaudetechnik. KBOB-Empfehlung 2014 (Link
— Merkblatt Luftbefeuchtung. EnergieSchweiz 2016 (Link)
— Sommerliche Uberhitzung vermeiden. EnergieSchweiz 2012 (Link)
— Sommerlicher Warmeschutz. Vereinfachte Berechnung des thermischen Komforts von Rdumen.
Hochbaudepartement Stadt Zurich (Link)

Weiterfilhrende Informationen - Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich (MuKEn). Konferenz Kantonaler Energiedirek-

toren (EnDK) 2014 (Link)

— Nachweistool zu SNBS 108.1 «Sommerlicher Warmeschutz» (Link

— Nachweistool zu SNBS 108.2 «Behaglichkeit im Winter» (Link)

- Luftungs- und Klimaanlagen - Allgemeine Grundlagen und Anforderungen.
SIA-Norm 382/1:2014 (Link SIA-Shop)

— Warmeschutz, Feuchteschutz und Raumklima in Gebduden. SIA-Norm 180:2014

— Modulare Darstellung der Gebaudetechnik. SIA-Norm 411:2016

- Energieeffizienz von Gebauden - Einfluss von Gebaudeautomation und
Gebdudemanagement. SIA-Norm 386.110:2012

- Raumnutzungsdaten fir die Energie- und Gebaudetechnik. SIA-Merkblatt 2024:2015

— Gebaudeautomation. SWKI-Richtlinie BA101-01:2010 (kostenpflichtig, Link)

— Sommerlicher Warmeschutz bei Wohngebauden in Holzbauweise. Schlussbericht. Lemon Consult
GmbH Zrich, im Auftrag des Bundesamts fiir Energie (BFE) 2009 (Link)

Anderungsnachweis

FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT  DEZEMBER 2017  VERSION 2017 (1.0) DEUTSCH 5



FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT DEZEMBER 2017

KBOB | IPB

Koordinationskonferenz Bau- und Liegenschaftsorgane ‘ Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherren
der 6ffentlichen Bauherren

FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

1. GESELLSCHAFT / 1.2 Innovation und Vorbild
. Letzte Anderung:
1.2.10 Innovation 27.11.2017

Zielsetzung
Weiterentwicklung und Verbreitung des nachhaltigen Immobilienmanagements durch Férderung von Innovationen

Wirkungen

Innovationen kénnen einen Beitrag an eine nachhaltige Entwicklung leisten. In der Dimension «Umwelt» gilt dies besonders fir technolo-
gische Innovationen, beispielsweise im Bereich der Materialwissenschaft, der Steuerungs- und Regeltechnik oder der erneuerbaren Ener-
gien. Trends wie Automation, Vorfertigung, virtuelle Realitat oder kiinstliche Intelligenz kénnen die Art und Weise, wie Gebaude geplant,
erstellt und genutzt werden, in Zukunft grundlegend verandern. Dies bietet konomische Chancen, aber auch Risiken.

Durch die Anwendung neuer Technologien in einem frithen Stadium und die partnerschaftliche Realisierung von Pilot- und Demonstrati-
onsprojekten kénnen &ffentliche Hand und private institutionelle Bauherren die Entwicklung und Verbreitung von Innovationen fordern.
Sie konnen zudem das notwendige Wissen erwerben, das fir die Beurteilung zukinftiger Chancen und Risiken erforderlich ist.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
1.2.20 Vorbild [-] -]

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Technologische Entwicklungen verfolgen

— Maglichkeiten zum Einsatz neuer Technologien Uberpriifen
— Beteiligung an Innovationsprojekten

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Technologische Entwicklungen verfolgen

— Mdglichkeiten zum Einsatz neuer Technologien Uberprifen
— Beteiligung an Innovationsprojekten

NUTZENDE
— Bereitschaft zur Teilnahme an Praxisversuchen / Erprobungen

Leistungsniveau

* Basis: Responsive Innovationsforderung (z.B. Gewahren von Maglichkeiten zur Praxiserprobung auf Anfrage, Verwenden einer
eingeflihrten neuen Technologie)
Gute Praxis: Aktive Innovationsforderung (z.B. Mitarbeit an Innovationsprojekten)

* % %  Vorbild: Proaktive Innovationsforderung (z.B. Bereitstellen von materiellen und immateriellen Ressourcen, Initiierung von
Innovationsprojekten, Beteiligung an Wissenstransfer)

Messgrossen
— Anzahl Innovationsmassnahmen innerhalb eines Projekts
— Anzahl Projekte mit Innovationscharakter

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
—Imagewirkung — Erhohter Aufwand flr Planung und Koordination

— Wissensvorsprung — Betriebliche und finanzielle Risiken bei noch nicht ausreichend
— Impulswirkung firr Branche / Standort erprobten Technologien

Beispiele — Forschungsplattform NEST EMPA (Link)

— Greencity Zurich (Link)
— Aktuelle Pilot-, Demonstrations- und Leuchtturmprojekte, Bundesamt fiir Energie (BFE) (Link)

Umsetzungshilfen — Innovationspunkte im Wohnungs-Bewertungs-System (WBS). Bundesamt fur Wohnungswesen
(BWO) 2015 (Link)

Weiterfiihrende Informationen  — Bundesgesetz Uber die Férderung der Forschung und der Innovation (FIFG, SR 420.1)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

1. GESELLSCHAFT / 1.2 Innovation und Vorbild
. Letzte Anderung:
1.2.20 Vorbild 27.11.2017

Zielsetzung
Verbreitung guter Praxis im nachhaltigen Immobilienmanagement durch Anwendung hoher Standards

Wirkungen

Nachhaltige Entwicklung kann nicht nur einfach eingefordert, sondern muss auch vorgelebt werden. Das Vorbild der 6ffentlichen Hand
und privater institutioneller Bauherren beeinflusst die Planung von Neu- und Umbauten sowie die Beschaffungspolitik von Unternehmen,
die sich der Nachhaltigkeit verpflichten. Zudem werden Private motiviert, bei der Erstellung, dem Umbau und der Nutzung von Immobili-
en Schlisselkonzepte des nachhaltigen Immobilienmanagements anzuwenden. Dadurch bewirkt das gelebte Vorbild einen Multiplikato-
reffekt. Die bei Dritten ausgelosten indirekten Wirkungen kénnen den direkten Nutzen bei der 6ffentlichen Hand und privaten institutio-
nellen Bauherren um ein Mehrfaches tbersteigen.

Die Vorbildwirkung wird nur erreicht, wenn die Zielgruppen von vorbildlichen Massnahmen und Projekten erfahren und sich davon
inspirieren lassen. Auch wenn das Vorbild fir sich selbst sprechen sollte, ist eine aktive Kommunikation deshalb unumganglich.
Offentliche Auszeichnungen (z.B. Preise, Awards) erhéhen die Wahrnehmung zusatzlich.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
1.2.11 Innovation [-] [-]

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Hohes Anspruchsniveau bezliglich nachhaltigem Immobilienmanagement bei Ausschreibungen von Dienstleistungen und Produkten
sicherstellen

— Einhaltung der Anforderungen bei der Produktrealisierung tberpriifen

— Vorbildliche Massnahmen und Projekte gegentiber Fachpublikum und interessierter Offentlichkeit aktiv kommunizieren

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Hohes Anspruchsniveau bezliglich nachhaltigem Immobilienmanagement bei Ausschreibungen von Dienstleistungen und
Produkten sicherstellen

— Einhaltung der Anforderungen bei der Produktrealisierung Gberprifen

— Vorbildliche Massnahmen und Projekte gegentiber Fachpublikum und interessierter Offentlichkeit aktiv kommunizieren

NUTZENDE
— Keine Handlungsmadglichkeit

Leistungsniveau
* Basis: Anwendung der Grundsatze des nachhaltigen Immobilienmanagements in allen Projekten
Gute Praxis: Realisierung und Kommunikation vorbildlicher Massnahmen in einzelnen Projekten
* % *  Vorbild: Konsequentes Streben nach vorbildlichen Lésungen, aktive Kommunikation der erzielten Erfolge

Messgrossen
— Wahrnehmung in der Offentlichkeit
— Zitierung von Projekten in der Fachpresse

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
—Imagewirkung — Hoherer Aufwand in Planungsphase
— Indirekte Wirkungen durch Nachahmung und — Uberzeugungsarbeit gegentiber Projektpartnern
Multiplikatoreffekt
Beispiele — Strategie Nachhaltige Entwicklung des Bundesrates, Kapitel 6. Bundesamt flir Raumentwicklung
(ARE) 2016 (Link)

— Energie-Vorbild Bund (Link)
— Nachhaltigkeit beim Bund. Broschiire des Bundesamtes fiir Bauten und Logistik (BBL) 2016 (Link)

Umsetzungshilfen

Weiterfiihrende Informationen

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

1. GESELLSCHAFT / 1.3 Partizipation

Zielsetzung
Optimierung und Akzeptanz durch Partizipation

Wirkungen

pen friihzeitig identifiziert und fUr Verbesserungen genutzt werden. Dies gilt in besonderem Mass fur die Planungsphase, jedoch sind
partizipative Verfahren auch in der Bau- und der Nutzungsphase wirkungsvoll, um Optimierungen umzusetzen.

Fir eine zielfihrende Partizipation mussen Gefasse fir Interessensvertretungen, Information und breiten Diskurs geschaffen werden.
Ideen, Wiinsche und Meinungen sollen gedussert und diskutiert werden kénnen. Der Umgang mit Zielkonflikten ist oft schwierig und

mit dem Objekt erhoht. Das flihrt oft zu einem sorgfaltigeren Umgang mit dem Vorhandenen und allenfalls auch zu einer gesunden
sozialen Kontrolle. Indirekt kann Partizipation somit beitragen, den Wert einer Liegenschaft zu steigern.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
Keine A7 102.2

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Konzept zur Partizipation erarbeiten, das den ganzen Planungs- und Bauablauf umfasst

— Form und Umfang der Mitgestaltung / Mitbestimmung der verschiedenen Interessensgruppen wahlen sowie Zeitpunkt
des Einbezuges festlegen

— Partizipation wéhrend der Bauphase gewahrleisten

— Maglichst offene Systeme und Konzepte entwickeln, die eine Veranderbarkeit und Aneignung in der Nutzungsphase erlauben
(Weiterentwickelbarkeit von Gebauden durch Nutzende)

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Nutzungskonzept erarbeiten, welches den Einbezug der Gebaudenutzer bei Entscheidungen sowie bei Verwaltung,
Betrieb und Unterhalt des Gebaudes sicherstellt

— Austausch mit den Nutzenden in der Nutzungsphase sicherstellen

NUTZENDE

— An den verschiedenen Mdoglichkeiten zur Partizipation teilnehmen, die vom Eigentimer, Bauherrn und Bewirtschafter
zur Verflgung gestellt werden

— Bedurfnisse und Anforderungen formulieren und ins Projekt und auch wahrend der Nutzungsphase einbringen

Leistungsniveau
* Basis: Identifikation der wichtigen Zielgruppen und bedarfsgerechte Information
Gute Praxis: Aktiver Einbezug der wichtigen Zielgruppen in allen Phasen des Gebaudelebenszyklus
* % %  Vorbild: Abstimmung der baulichen und organisatorischen Massnahmen auf die BedUrfnisse der Zielgruppen

Messgrossen

— Anzahl relevanter Stakeholder

— Anteil erreichter relevanter Stakeholder

— Anzahl unterschiedlicher Themen, die mit partizipativen Prozessen behandelt wurden
— Anzahl der dank Partizipation erzielten Verbesserungen

o q Letzte Anderung:
1.3.10 Partizipation 27.11.2017

Der Einbezug der Zielgruppen schafft Vertrauen und erhoht die Akzeptanz von Bauvorhaben. Im glinstigen Fall konnen damit Verzoge-
rungen (beispielsweise durch Einsprachen) vermieden werden. Darlber hinaus kdnnen mittels Partizipation die Bedirfnisse der Zielgrup-

erfordert von den Beteiligten eine hohe soziale Kompetenz. Partizipation ist nur dann glaubwirdig, wenn den Beteiligten ein Mitbestim-
mungsrecht zugestanden wird, aber auch die Grenzen desselben von Beginn weg klar definiert sind. Dieses Engagement braucht Zeit und
Ressourcen. Es zahlt sich aber langerfristig ideell und wirtschaftlich aus, indem es die Zufriedenheit der Nutzenden und ihre Identifikation
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Maogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Hohere Qualitat des Projekts dank Interaktion zwischen — Zeitverzogerungen infolge aufwandiger Prozesse
Beteiligten — Unterschiedliche Interessen der einzelnen Stakeholder

— Weniger Zeitverzogerungen durch Einsprachen

— Tiefere Planungskosten

— Tiefere Bewirtschaftungskosten (Optimierung)

— Hohe Zufriedenheit der Nutzenden, wenig Leerstande

Beispiele — Wohnsiedlung Hunzikerareal, Genossenschaft mehr als wohnen, Zirich
(drei separate Berichte, Link zum Download)
— Mehrgenerationenhaus Giesserei Winterthur, Winterthurer Wohnbaugenossenschaft (Gesewo)
Link)
— Partizipativer Prozess bei der Masterplanung Zirich Wollishofen, dokumentiert im Bericht zum
Masterplan Entlisberg, ABZ und Planpartner AG 2010 (Link)
— Quartier-App in der Siedlung Erlenmatt West, Basel (Link)

Umsetzungshilfen — mehr als wohnen — von der Brache zum Stadtquartier, Zusammenfassung. Bundesamt fir
Wohnungswesen (BWO) 2016 (Link)

Weiterfiihrende Informationen - Nachhaltige Entwicklung und Lebensqualitat im Quartier (insbesondere Kapitel «Partizipation an
der Weiterentwicklung bestehender Quartiere»). Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) 2016
Link)

— Genossenschaftliche Identitat und Gemeinschaftsférderung.
Merkblatt Nr. 63 der Wohnbaugenossenschaften Schweiz 2009 (Link)

— Gemeinschaft fordernde Architektur. Merkblatt Nr. 64 der Wohnbaugenossenschaften Schweiz
2009 (Link)

— Wohnungs-Bewertungs-System (WBS), Kriterium K6. Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO)
2015 (Link)

Anderungsnachweis

FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT  DEZEMBER 2017  VERSION 2017 (1.0) DEUTSCH )



FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT DEZEMBER 2017

KBOB | IPB

Koordinationskonferenz Bau- und Liegenschaftsorgane ‘ Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherren
der 6ffentlichen Bauherren

FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

1. GESELLSCHAFT / 1.4 Denkmalschutz, Landschaftsschutz, Architektur
Letzte Anderung:
1.4.20 Landschaft 27.11.2017

Zielsetzung
Gute Einpassung in Landschaft und Ortsbild, gute Qualitat des Aussenraums

Wirkungen

Eine nachhaltige Planung achtet auf eine gute Einpassung in Landschaft und Ortsbild. Die gute Einpassung flihrt zu grosserer Akzeptanz
in der Bevolkerung und gleicht den visuellen Eingriff, welcher jedes Bauwerk in unterschiedlichem Masse bedeutet, besser aus.

Bei Bauwerken im landlichen Raum und mit grossen Dimensionen (z.B. Hochhauser, Spitaler, Einkaufszentren usw.) ist der Einpassung

in die Landschaft besondere Beachtung zu schenken, da die negativen Auswirkungen einer ungentigenden Einpassung entsprechend
grosser sind. Dasselbe gilt fir Bauten im alpinen Raum.

Auch innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen ist die Einpassung ins Ortsbild bedeutsam. Ein Gebaude soll die Identitat eines Ortes
unterstreichen und sich in den bestehenden Gebaudekontext einfligen; gleichzeitig darf es je nach seiner Funktion auch neue Akzente

setzen.
Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
1.4.30 Raumliche Identitat, Wiedererkennung; 3.1.20 Biodiversitat [-] -]

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Bei der Planung auf eine gute Einpassung in die Landschaft achten

— Beratung durch Fachleute in Anspruch nehmen (Stadtbildkommissionen, Heimatschutz)
— Architekturwettbewerbe durchfiihren

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER
— Auf eine an die Umgebung angepasste Bepflanzung und Méblierung der Freirdume achten

NUTZENDE
— Keine Handlungsoptionen

Leistungsniveau

* Basis: Beizug der bestehenden Landschafts- und Biotopinventare fir die gesetzeskonforme Abstimmung von Bauprojekten.
Gute Praxis: Friihzeitiger Beizug der bestehenden Landschafts- und Biotopinventare sowie von gezielten sowie
interdisziplinaren Expertisen fir die Begleitung von Immobilienplanungen.

* % *  Vorbild: Proaktive Landschaftspflegekonzepte und Landschaftsentwicklungskonzepte, Entfernen von baulichen Stérungen
und Aufwerten der natirlichen Landschaftsfunktionen.

Messgrossen

— Gute Einpassung (ja / nein)

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen

— Gute Werthaltung der Liegenschaft — Hohere Baukosten bei Gewerbe, z.B. bei unterirdischen
— Hohe Akzeptanz bei der Bevolkerung Parkplatzen

— Hohere Nutzungskosten / Mieten
— Moglicher Konflikt mit baulichen Massnahmen zum Schutz
vor Naturgefahren

Beispiele — Internationaler Preis fiir nachhaltiges Sanieren und Bauen in den Alpen 2017 (Link)
— Constructive Alps. Nachhaltig Bauen in den Bergen. Themenheft zu Hochparterre,
Hochparterre 2015 (Link)

FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT  DEZEMBER 2017  VERSION 2017 (1.0) DEUTSCH 20



FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT DEZEMBER 2017

Umsetzungshilfen — Landschaftskonzept Schweiz. KBOB-Empfehlung 2004/3 (Link)
— Niederschlagswasser versickern lassen! KBOB-Empfehlung 1995/2 (Link)
— Landschaftskonzept Schweiz: Umsetzung in die Praxis, gute Beispiele. Bundesamt fir Umwelt
(BAFU) 2002 (Link)
— Freiraumentwicklung in Agglomerationen. Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) und
Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) 2014 (Link
— Suburbane Freiraumentwicklung. Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) 2012 (Link)

Weiterfiihrende Informationen - Beurteilungskriterien zur Ortsbildqualitat. Stiftung archicultura (Link)
— Kriterien zur Wohnanlage im Wohnungs-Bewertungs-System (WBS). Bundesamt fuir
Wohnungswesen (BWO) 2015 (Link)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

1. GESELLSCHAFT / 1.4 Denkmalschutz, Landschaftsschutz, Architektur
. ) . ) Letzte Anderung:
1.4.30 Rdumliche Identitat, Wiedererkennung 27.11.2017

Zielsetzung
Orientierung und raumliche Identitat durch Wiedererkennung und gute Gestaltung

Wirkungen

Jeder Ort hat eine eigene Identitat und Ausstrahlung. Das Gebaude und dessen Umgebung kénnen diese Stimmung und die Bezlige
dazu unterstiitzen oder auch hinterfragen. Eine gute Gestaltung tragt deshalb zur raumlichen Identitat bei und férdert sie sogar. Im
Gegensatz zu einer stark wirtschaftlich-rational orientierten Bauweise fihrt sie dazu, dass neue Bauten und Quartiere ein eigenes
«Gesicht» erhalten und sinnlich erlebbar sind. Gleichzeitig zeichnet sich gute Gestaltung dadurch aus, dass sie die Architektur eines
Einzelhauses nicht Gbermassig inszeniert und Rucksicht auf die bestehenden Strukturen nimmt.

Die Wiedererkennung gebauter Strukturen dient der menschlichen Orientierung im Raum und vermittelt das Geflhl von Sicherheit,
Zugehorigkeit und Geborgenheit. Adressbildung und ein vertrauter gestalteter Rahmen schaffen raumliche Identitat. Die Ausbildung von
Aussenraumen wie Strassen, Platzen und Hofen ermdglicht differenzierte Nutzungen und Begegnungen unter den Bewohnern. Damit
fordert Wiedererkennung die Stabilisierung der eigenen Identitat und die Verantwortung gegentiber Umwelt und Mitmenschen. Schonen
Gebauden tragt man Sorge, weil man sie schatzt.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
1.4.20 Landschaft A5 102.1

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Bei grésseren Uberbauungen ein Gesamtkonzept entwickeln zur rdumlichen Identitit und Wiedererkennung im privaten und
im halboffentlichen Raum

— Architekturwettbewerb durchfiihren

— Auf angepasste und menschengerechte Massstablichkeiten und harmonische Massordnungen achten

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER
— Bei Instandhaltungsmassnahmen Auswirkungen auf die raumliche Identitat berlcksichtigen

NUTZENDE
— Keine Handlungsoptionen

Leistungsniveau

* Basis: Beizug aller ortsspezifischen Inventare fir die gesetzeskonforme Abstimmung von Bauprojekten
Gute Praxis: Friihzeitiger Beizug der bestehenden Landschafts- und Biotopinventare sowie von gezielten sowie
interdisziplinaren Expertisen fir die Begleitung von Immobilienplanungen

* % *  Vorbild: Proaktive Regelung des Landschafts- und Ortsbildschutzes, Forderung identitatsstiftender Architektur sowie von
Begegnungs- und Erholungsraumen

Messgrossen
— Orientierungsmerkmale (ja / nein)
Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Corporate Identity — Hoherer Planungsaufwand
— Hohe Zufriedenheit der Nutzenden
— Gute Werthaltung
— Positive Wirkung auf das Quartier / die Gemeinde / Stadt
Beispiele — Swiss Re Next, Zurich (Link)
— Novartis Campus (Link)

— Musikerwohnhaus Stiftung Habitat, Basel (Link)
— Erlenmatt West Basel, 2000-Watt-Areal (Link)

Umsetzungshilfen — Langfristige Raumentwicklungsstrategie Kanton Zirich, Schlussbericht, Kapitel 4. Regierungsrat
Kanton Zirich 2014 (Link)

Weiterfiihrende Informationen  — Ordnung fir Architektur- und Ingenieurwettbewerbe. SIA-Ordnung 142 (Link SIA-Shop)
— Kriterien zum Wohnstandort im Wohnungs-Bewertungs-System (WBS). Bundesamt fir
Wohnungswesen (BWO) 2015 (Link)

1von2

FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT  DEZEMBER 2017  VERSION 2017 (1.0) DEUTSCH 22



FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT

DEZEMBER 2017

Anderungsnachweis

FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT  DEZEMBER 2017  VERSION 2017 (1.0) DEUTSCH

23



FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT DEZEMBER 2017

KBOB | IPB

Koordinationskonferenz Bau- und Liegenschaftsorgane ‘ Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherren
der 6ffentlichen Bauherren

FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

2. WIRTSCHAFT / 2.1 Lebenszyklusbetrachtung
Letzte Anderung:
2.1.10 Lebenszykluskosten 27.11.2017

Zielsetzung
Investitionen unter Berlicksichtigung der Lebenszykluskosten tatigen

Wirkungen

Lebenszykluskosten ergeben sich aus der Summe aller Kosten, die ein Gebaude von der Projektentwicklung bis zu seinem Rickbau
verursacht. Gemass der Definition GEFMA-Richtlinie 100/1 gehdren dazu alle Kosten, die wahrend des Lebenszyklus von Facilities
anfallen, unabhéangig vom Zeitpunkt ihrer Entstehung.

Fir den Werterhalt einer Anlage sind Lebenszykluskostenbetrachtungen von entscheidender Bedeutung. Schon in der Planungsphase
mussen die spateren Betriebskosten abgewogen werden, da diese in der Regel die Investitionskosten Ubersteigen. Die Betriebskosten
umfassen gemass SIA-Norm 0165 alle Kosten, die dem Eigentimer durch den bestimmungsgemassen Gebrauch eines Gebaudes oder
einer technischen Anlage entstehen, also z.B. Bewirtschaftungs-, Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Verwaltungskosten. Die Kosten
wertvermehrender Massnahmen sind separat zu betrachten.

Kompakte Volumen, robuste Materialien, flexible Gebaudekonzepte, konsequente Trennung von Systemen und einfache, energie-
effiziente Technologien schaffen glinstige Voraussetzungen fir tiefe Kosten in der Nutzungsphase und bei Instandstellungen oder Riick-
bau. Hohere Investitionen bei Planung und Erstellung werden damit oftmals mehr als kompensiert.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
2.1.11 Betriebs- und Instandhaltungskosten; 3.2.11 Umweltbelastung aus Baustoffen; B.7 201.1
3.1.10 Verfligbarkeit der Rohstoffe

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Lebenszykluskosten fur die Uberpriifung der Rentabilitdt und der Wertbestandigkeit (iber die gesamte Nutzungsdauer des Bauwerkes
abschatzen

— Erarbeiten einer Immobilienstrategie unter Berlicksichtigung der Lebenszykluskosten

— Das Projekt durch Aussenstehende auf die Lebenszykluskosten tiberpriifen lassen (z.B. mittels baubegleitendem Facility-Management)

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Vorgaben fir die jahrlichen Bewirtschaftungskosten und die damit verbundenen Leistungen erarbeiten

— Bewirtschaftungs- und Betriebskonzept erstellen, um die geplanten jahrlichen Kosten Uber die vorgesehene Nutzungsdauer
einhalten zu kdnnen

— Periodisches Bewirtschaftungscontrolling einsetzen, enthaltend Benchmarks und Vergleiche mit den Angaben der Lebens-
zykluskosten aus der Vorstudienphase

NUTZENDE
— Sorgsamer Umgang mit Ressourcen

Leistungsniveau:

* Basis: Investitionsentscheid unter Berticksichtigung von Investitionskosten und Betriebskosten
Gute Praxis: Dynamische Lebenszykluskostenberechnung

* % %  Vorbild: Benchmarking von Lebenszyklus-Kostenberechnungen

Messgrossen

— Investitionskosten (z.B. Anschaffungskosten, Kapitalkosten)

— Betriebskosten (z.B. Bewirtschaftungs-, Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Verwaltungskosten)
— Liquidationskosten (z.B. Rlckbaukosten)

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Tiefere Nutzungskosten und Nebenkosten — Hoherer Aufwand in der strategischen Planungsphase
— Bessere Vermietbarkeit aufgrund tieferer Nebenkosten — Allenfalls hohere Baukosten, da Optimierung Uber gesamten

Lebenszyklus
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Beispiele — Eawag Forum Chriesbach, Dibendorf (Link)
Umsetzungshilfen — Lebenszykluskosten - Grundlagendokument zur Anwendung und Ermittlung von

Lebenszykluskosten im Rahmen von Baumassnahmen im Hochbaudepartement der Stadt Zurich.
Stadt Zirich 2009 (Link)
— Wirtschaftlichkeitsrechnung fir Investitionen im Hochbau. SIA-Norm 480:2016 (Link SIA-Shop)
— Kennzahlen im Immobilienmanagement. SIA-Norm 0165:2000
— Facility-Management; Grundlagen. GEFMA-Richtlinie 100/1:2014 (kostenpflichtig, Link)

Weiterfiihrende Informationen - Flachen- und Kostenkennzahlen: FM Monitor pom+ consulting (kostenpflichtig, Link)
— LCC - Lebenszykluskosten: Leitfaden, Handbuch und Anwendungsbeispiel. Schweizerische
Zentralstelle fir Baurationalisierung CRB (kostenpflichtig, Link)
— Modell und Excel-Tool zur Lebenszykluskosten-Ermittlung von Immobilien. IFMA Schweiz
(kostenpflichtig, Link)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

2. WIRTSCHAFT / 2.1 Lebenszyklusbetrachtung
) Letzte Anderung:
2.1.11 Betriebs- und Instandhaltungskosten 27.11.2017

Zielsetzung
Niedrige Betriebs- und Instandhaltungskosten durch friihzeitige Planung und kontinuierliche Massnahmen

Wirkungen

Unter die Betriebs- und Instandhaltungskosten fallen gemass SIA-Norm 480 samtliche Ausgaben, welche dem Investor durch den
bestimmungsgemassen Gebrauch eines Projekts entstehen. Dazu gehéren die Ausgaben fir die Ver- und Entsorgung, die Reinigung
und Pflege, die Bedienung der technischen Anlagen, den laufenden Unterhalt (Wartung, Instandhaltung), die Kontroll- und Sicherheits-
dienste und die Abgaben und Beitrdge (inkl. Versicherungsbeitrage).

Da die Betriebs- und Instandhaltungskosten zusammen mit den Kapitalkosten gewohnlich den gréssten Teil der Lebenszykluskosten
ausmachen, fihrt eine Optimierung dieser Kosten zu tieferen Lebenszykluskosten.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
2.1.10 Lebenszykluskosten B.7 201.1

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Varianten nicht nur auf die Investitionskosten Uberpriifen, sondern den Investitionskosten auch die jahrlichen Betriebs- und
Instandhaltungskosten gegentlberstellen

— Bei der Produkte- und Anlagenwahl die Auswirkungen auf die Betriebs- und Instandhaltungskosten eruieren und mit
den Zielwerten abgleichen

— Oberflachen bezuglich Reinigungskosten und Alterungsfahigkeit optimieren

— Zuganglichkeit zu den Anlageteilen sicherstellen

— Intelligente Steuerungen (Zonen und Betriebszeiten) z.B. fir die Belliftung und Beleuchtung einsetzen

— Bewirtschafter und Nutzende bei der Abnahme der haustechnischen Anlagen beiziehen und in Bezug auf eine kosteneffiziente
Benutzung schulen

— Baubegleitendes Facility-Management vorsehen

— Instandhaltungsanleitungen vom Unternehmer einfordern

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Betriebs- und Instandhaltungsprozesse optimieren, um durch Effizienzsteigerungen Kosten zu sparen
— Kostenplan fir die Instandhaltung erstellen

— Messkonzept als Grundlage fir die Auswertung von Energie- und Wasserverbrauch erstellen

— Verfugbarkeit von Sicherheitseinrichtungen fir den Betrieb und Unterhalt Uberprifen

— Nutzungsreglemente und Verhaltenskonzepte fir die Nutzenden erstellen

- Konzept zur Erfassung relevanter Daten und fiir das Controlling erstellen

NUTZENDE

— Nutzungsreglemente und Instruktionen befolgen
— Friihzeitiges Melden von Bauwerksmangeln

— Sparsamer Umgang mit Wasser, Energie und Abfall

Leistungsniveau

* Basis: Periodische Erhebung der Betriebs- und Instandhaltungskosten
Gute Praxis: Laufende Kostenkontrolle und -optimierung

* %%  Vorbild: Benchmarking und externe Uberpriifung

Messgrossen

— Kostenkennzahlen flr: Wasser- und Energieversorgung, Entsorgung, Reinigung, Pflege, Uberwachung, Instandhaltung, Kontrolle,
Sicherheit, Abgaben, Beitrage

— Energiekennzahlen, Energiebezugsflachen

Mdogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Tiefe Lebenszykluskosten — Hohere Baukosten durch ev. héhere Investitionen im Bau
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Beispiele — Foyer, Gubelstrasse 26 - 34, Zug
— Skykey, Hagenholzstrasse 60, ZUrich
— Schulhausmanagement der Stadt Zlrich

Umsetzungshilfen — Wirtschaftlichkeitsrechnung fir Investitionen im Hochbau. SIA-Norm 480:2016 (Link SIA-Shop)
— Erhaltung von Bauwerken. SIA-Norm 469:1997
— FM-gerechte Bauplanung und Realisierung. SIA-Empfehlung 113:2010
- Nachhaltigkeit im Facility-Management. GEFMA-Richtlinie 160 (Link
— Bodenbelage im Blirobau — Vergleich Gber 50 Jahre. KBOB-Empfehlung 2000/1 (Link)

Weiterfiihrende Informationen - ProLeMo Prozess- / Leistungsmodell im Facility-Management. IFMA Schweiz (kostenpflichtig, Link)

— Planungs- und baubegleitendes Facility-Management (pbFM). Praxisleitfaden fir die
SIA-Empfehlung 113. IFMA Schweiz (kostenpflichtig, Link)

— Richtlinie fur die Flachenerfassung und Erstellung von Bewirtschaftungsplanen (RFB).
Immobilienbewirtschaftung Stadt Zirich 2015 (Link)

— Wirtschaftlichkeitsrechnung fir Investitionen im Hochbau. Leitfaden zur Anwendung
der SIA-Norm 480. SIA-Dokumentation 0199:2004

— Kennzahlen im Immobilienmanagement. SIA-Dokumentation 0165:2000

Anderungsnachweis

FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT  DEZEMBER 2017  VERSION 2017 (1.0) DEUTSCH

27



FAKTENBLATTER NACHHALTIGES IMMOBILIENMANAGEMENT DEZEMBER 2017

KBOB | IPB

Koordinationskonferenz Bau- und Liegenschaftsorgane ‘ Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherren
der dffentlichen Bauherren

FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

2. WIRTSCHAFT / 2.2 Beschaffung
Letzte Anderung:

2.2.10 Nachhaltige Beschaffung 27.11.2017

Zielsetzung
Beschaffung von Gutern, Bau- und Dienstleistungen, die Uber ihren gesamten Lebensweg betrachtet hohen wirtschaftlichen,
Okologischen und sozialen Anforderungen gentigen

Wirkungen

Die Beschaffung ist ein zentraler Hebel hinsichtlich nachhaltiger Immobilien und deren Bewirtschaftung. Die geeignete Definition
wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Vergabekriterien bestimmt massgeblich die Qualitat eines Produkts oder einer Immobilie tGber
den gesamten Lebensweg.

Bei Beschaffungen im Bereich internationaler Abkommen (WTO-Ubereinkommen (ber das 6ffentliche Beschaffungswesen und bilaterales
Abkommen mit der EU Uber bestimmte Aspekte des Beschaffungswesens) gilt das Diskriminierungsverbot, das heisst in- und ausléandische
Anbieter sind gleich zu behandeln. Sofern das Gleichbehandlungsgebot eingehalten wird und keine protektionistischen Ziele verfolgt
werden, besteht ein weitgehender Handlungsspielraum, der es zulasst, Nachhaltigkeitskriterien zu berlcksichtigen.

Okonomisch nachhaltige Beschaffungen berticksichtigen das wirtschaftlich glinstigste Angebot, d.h. welches (iber den gesamten
Lebenszyklus das beste Verhaltnis von Preis und Leistung aufweist. Das wirtschaftlich glinstigste Angebot ist somit nicht zwingend das
billigste Angebot, also das mit den tiefsten Investitionskosten.

Die 6kologische Nachhaltigkeit wird mit der Anwendung entsprechender Kriterien in den Ausschreibungsunterlagen sichergestellt. Der
Nachweis erfolgt z.B. Uber Labels, Zertifizierung oder gleichwertige Nachweise des Lieferanten. Inhaltlich bilden die Instrumente des
Vereins eco-bau eine wertvolle Grundlage.

Die Hauptthemen der sozialen Nachhaltigkeit sind im Inland die Einhaltung der Arbeitsschutzbestimmungen, die Arbeitsbedingungen am
Ort der Leistung sowie die Lohngleichheit von Mann und Frau. Liegt der Leistungsort im Ausland sind mindestens die acht Kerniiberein-
kommender International Labour Organisation ILO zu erfillen. Dies betrifft insbesondere das Verbot von Kinder- und Zwangsarbeit. Dabei
sind nicht nur die direkten Vertragspartner betroffen sondern auch deren Unterakkordanten.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
2.1.10 Lebenszykluskosten; 3.2.11 Umweltbelastung aus Baustoffen [-] -]

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Beschaffungsverfahren unter Einhaltung geeigneter Nachhaltigkeitskriterien durchfihren

— Gegebenenfalls Fachspezialisten beiziehen

— Einhaltung der Kriterien mittels entsprechender Nachweise und/oder Begehungen vor Ort Gberprifen
— Verstosse entsprechend den gesetzlichen und vertraglichen Bestimmungen ahnden

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Betriebsmittel und Dienstleistungen (z.B. Gebaudeunterhalt, Reinigung) unter Anwendung geeigneter Nachhaltigkeitskriterien
beschaffen und einsetzen

— Einhaltung der Kriterien tberprifen

— Verstosse entsprechend den gesetzlichen und vertraglichen Bestimmungen ahnden

NUTZENDE
— Eigene Bedurfnisse soweit moglich in den Beschaffungsprozess einbringen
— Bestimmungsgemasse Nutzung der Ware oder Immobilie (z.B. Reinigungsprodukte sparsam einsetzen, Strom sparen)

Leistungsniveau
* Basis: Die Empfehlungen der KBOB werden konsequent umgesetzt, die Einhaltung der Arbeitsschutzbestimmungen und
der Arbeitsbedingungen werden eingefordert
Gute Praxis: Beschaffungsgegenstande werden auf ihre Relevanz geprift und entsprechende Nachhaltigkeitskriterien definiert
und Uberprift
# % %  Vorbild: Bekenntnis zur nachhaltigen Beschaffung mittels 6ffentlich zuganglicher Strategie und Beschaffungsvorgaben,
aktives Engagement zugunsten einer nachhaltigen Beschaffung im Bauwesen

Messgrossen
— Art der Nachhaltigkeitskriterien
— Anteil Beschaffungen, bei denen Nachhaltigkeitskriterien angewendet werden
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Maogliche Synergien / positive Wirkungen Maogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Tiefere Lebenszykluskosten — erhohter Aufwand bei Beschaffungsverfahren
— Schutz vor Rechts- und Reputationsrisiken — Gegebenenfalls Einschrankung des Anbieterkreises

— Positive Imagewirkung

Beispiele —Via Marcau 6, 8, Laax
— Swiss Re Next, Zurich

Umsetzungshilfen — Nachhaltige Beschaffung beim Bund. Beschaffungskonferenz des Bundes (BKB) 2014 (Link)
— Nachhaltiges Bauen in Planer- und Werkvertragen. KBOB-Empfehlung 2008/1:2017 (Link)
— Nachhaltig produziertes Holz beschaffen. KBOB-Empfehlung 2012/1 (Link)
— Nachhaltige und innovative Beschaffung im Baubereich. SCI-Network Konsortium 2012 (Link)

Weiterfithrende Informationen - Offentliche Beschaffung — Leitfaden fir den Einbezug 6kologischer, sozialer und

Skonomischer Kriterien. Interessengemeinschaft 6ffentliche Beschaffung Schweiz (IGOB) 2014
(Link zur Bestellung)

— Kompass Nachhaltigkeit fir 6ffentliche Beschaffungsstellen (Link) und fiir KMU (Link)

— Der RESPIRO-Leitfaden fir sozial-verantwortliche Beschaffung im Baugewerbe.
Local Governments for Sustainability (ICLEI) 2007 (Link)

— The Procura+ Manual - A Guide to Implementing Sustainable Procurement.
European Sustainable Procurement Network 2016 (Link)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

2. WIRTSCHAFT / 2.3 Verursacherprinzip
.. Letzte Anderung:
2.3.10 Verursacherprinzip 27.11.2017

Zielsetzung
Die Kosten fur bauliche, betriebliche und organisatorische Massnahmen werden weitgehend von den Verursachern getragen

Wirkungen

Die Verursacher von Massnahmen sollen in die Verantwortung fir das nachhaltige Immobilienmanagement eingebunden werden.
Voraussetzung dafr ist die Transparenz tber die Kosten und tber die 6kologischen und sozialen Wirkungen einer Massnahme.

Das Prinzip kommt besonders bei Mietverhaltnissen zum Tragen. Beispielsweise setzt die verursachergerechte Verrechnung der Neben-
kosten (z.B. Energiebezug, Entsorgung, Reinigung) Anreize zu einem umweltschonenden Verhalten. Bei Bauprojekten bildet ein
detaillierter Kostenteiler die Grundlage fir Investitionsentscheide des Mieters, zusatzlich kann der Eigentiimer 6kologische und soziale
Rahmenvorgaben vertraglich festlegen, die der Mieter berticksichtigen muss.

Das Verursacherprinzip wird auch riickwirkend angewendet, wenn durch Mieter oder Dritte ein wirtschaftlicher, 6kologischer oder gesell-
schaftlicher Schaden entstanden ist. Beispiele dazu sind Altlasten, Larmklagen, Sachbeschadigungen oder Gewahrleistungen.

Die Durchsetzung des Verursacherprinzips muss gegebenenfalls gerichtlich erkampft werden.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
2.1.10 Lebenszykluskosten [-] [-]

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR
— Bauliche Voraussetzungen fir Umsetzung des Verursacherprinzips gegentber Mietern schaffen (z.B. verbrauchsabhangige Erfassung)
— In Vertragen mit Drittfirmen Haftung regeln

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Relevante Verbrauchsgréssen und Kosten erfassen

— Betriebs- und Unterhaltskosten verursachergerecht verrechnen

— Bei Investitionsentscheiden mit direkter Folge auf die Mietkosten vorgangig Mieter konsultieren

NUTZENDE
— Bei Mieterausbau Nachhaltigkeitskriterien berlcksichtigen
— Nachhaltiges Verhalten im Alltag pflegen

Leistungsniveau

* Basis: Verrechnung der Energiekosten nach effektivem Verbrauch
Gute Praxis: Verursachergerechte Verrechnung aller Nebenkosten

#* % *  Vorbild: Verankerung des Verursacherprinzips in der Strategie, Konsultation der Mieter / Nutzenden bei sie betreffenden
Investitionsentscheiden

Messgrossen

— Anteil nach Verbrauch abgerechneter Nebenkosten an gesamten Nebenkosten

Maogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen

— Kostenwahrheit — Erhéhter Aufwand fir Erfassung und Verrechnung

— Erhdhte Sensibilitat fir Nachhaltigkeit bei einbezogenen Parteien der Nebenkosten

(z.B. Mietern) — Komplexerer Planungsablauf bei Einbezug der
zukilnftigen Mieter

Beispiele

Umsetzungshilfen — Ratgeber Verbrauchsabhangige Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung. EnergieSchweiz 2004
Link)

— Modell zur verbrauchsabhangigen Energie- und Wasserkostenabrechnung (VEWA).

EnergieSchweiz 2017 (Link)

Weiterfiihrende Informationen  — Schnittstellenpapier / Baukostenteiler GAB / MAB, Europaallee, Baufeld H - Retailflachen.

SBB Immobilien 2015 (Link)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

3. UMWELT / 3.1 Natiirliche Ressourcen
. ) Letzte Anderung:
3.1.10 Verfiigbarkeit der Rohstoffe 27.11.2017

Zielsetzung
Gut verflgbare Primérrohstoffe und hoher Anteil an Sekundarrohstoffen

Wirkungen

Viele der im Bau eingesetzten Materialien bestehen aus Rohstoffen, deren Reserven beschrankt sind. Dazu gehdren mineralische Baus-
toffe, Metalle und Erddlprodukte (z.B. Kunststoffe). Zur Schonung der Ressourcen bietet es sich an, nachwachsende Rohstoffe (z.B. Holz,
Zellulose, Naturfasern, Kork, Biokunststoffe) und Rezyklate (z.B. Metalle, Recyclingbeton, Schaumglas) zu nutzen. Zudem sind Rohstoffe
aus lokalen Vorkommen vorzuziehen, da dadurch die mit dem Transport verbundenen Umweltbelastungen verringert werden kénnen.
Auch die gezielte Wahl robuster und langlebiger Materialien hilft den Ressourcenverbrauch zu senken.

Als gut verfligbare Primarrohstoffe gelten Holz aus lokaler Produktion, Lehm, Kies usw. Als schlecht verfligbar werden Rohstoffe wie Kup-
fer, Chrom, Holz und Steinplatten aus Ubersee usw. bezeichnet.

Unsere Siedlungen stellen riesige Rohstofflager dar, in denen viele Ausgangsstoffe (z.B. Metalle) in héherer Konzentration vorkommen als
in der Natur. Zudem konnen in der Regel wesentliche Emissionen (sogenannte «graue Emissionen») eingespart werden, wenn Rohstoffe
aus Abfallen und nicht aus dem Primarabbau (z.B. Erzabbau, Kiesabbau, Erdolférderung) gewonnen werden. Die Nutzung von Sekundar-
rohstoffen verringert zudem den Bedarf nach immer knapper werdendem Deponieraum.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
3.2.11 Umweltbelastung aus Baustoffen C.6 303.2

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Konzepte mit einer hohen Flexibilitdt des Gebaudes, der Konstruktionen und der Installationen zur einfacheren Anpassung und somit
zur Schonung der Ressourcen bei sich dndernden Bedrfnissen entwickeln

— Konstruktionen mit wenig Materialverbrauch und geringen Abfallmengen entwickeln

— Materialkonzept hinsichtlich Einsatz von gut verfligbaren Primarrohstoffen und Sekundérrohstoffen tberpriifen

— ZukUnftige Entsorgung der Bauteile beim Um- und Riickbau bereits bei der Planung berlcksichtigen

— Abschatzungen der Grauen Energie fir Materialherstellung und Transport

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER
— Keine Handlungsoption

NUTZENDE
— Keine Handlungsoption

Leistungsniveau

* Basis: Anwendung vorhandener Instrumente KBOB und eco-bau
Gute Praxis: Erflillung der Kriterien Minergie-Eco

* % *  Vorbild: Konsequenter Einsatz von Recyclingmaterialien

Messgrossen

— Anteil gut verfligbarer Primarrohstoffe
— Anteil Sekundarrohstoffe

— Graue Energie

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Positive Wirkung auf Image, Vorreiterrolle — Teilweise eingeschranktes Sortiment an Baumaterialien
— Verbesserung der Klimabilanz aus Sekundarrohstoffen oder nachwachsenden Rohstoffen

— Kosteneinsparungen bei Verwertung von Abbruchmaterial vor Ort
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Beispiele — Swiss Re Next, Zurich
- Verwaltungszentrum UVEK, Ittigen
— Verwaltungsgebaude Guisanplatz 1, Bern: Flexible Nutzung (Link)
— Mehrere Bauten der Stadt Zurich: Einsatz von Recyclingbeton (Link)
— Neubau Werd, Tamedia: Holzbau (Link)
- Soubeyran, Genéve, Verwendung von Stroh und Lehm (Link)
— Sihlbogen, Zirich-Leimbach. Hohe Wohnqualitat in Stadtndhe, 2000-Watt-Areal (Link)

Umsetzungshilfen — Eco-BKP Merkblatter. Verein eco-bau 2017 (Link)
— Faltblatt Betonrecycling. Stadt Zirich 2017 (Link)
— Nachhaltig produziertes Holz beschaffen. KBOB-Empfehlung 2012/1 (Link)
— Beton aus recyclierter Gesteinskdrnung. KBOB-Empfehlung 2007/2 (Link)
— Bauabfalle: Trennen und wiederverwerten. KBOB-Empfehlung 1992/1 (Link)

Weiterfiihrende Informationen - Okobilanzdaten im Baubereich. KBOB-Empfehlung 2009/1-2016 (Link)

— Eco-Devis. Verein eco-bau 2017 (Link)

— Graue Energie von Gebauden. SIA-Merkblatt 2032:2010 (Link SIA-Shop)

— Elektronischer Bauteilkatalog. EnergieSchweiz und Verein eco-bau (kostenpflichtig, Link)

— Ressourcenstrategie «Bauwerk Stadt Zirich». Materialflisse und Energiebedarf bis 2050.
Hochbaudepartement Zirich, Amt fiir Hochbauten Stadt Zirich 2009 (Link)

— Recyclingbeton. SIA-Merkblatt 2030:2010

— Leitfaden Ausschreibung von Bauten mit Schweizer Holz. Lignum 2015 (Link)

— Online-Bauteilborse «Bauteilclick» (Link)

Anderungsnachweis
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3. UMWELT / 3.1 Natiirliche Ressourcen
Letzte Anderung:
3.1.11 Bodenverbrauch 27.11.2017

Zielsetzung
Geringer Bedarf an Grundstlcksflache

Wirkungen

Durch die Bautatigkeit geht jede Sekunde etwa ein Quadratmeter Kulturland in der Schweiz verloren. Boden ist ein endliches und nicht
unbeschrankt zur Verfligung stehendes Gut, dem durch einen haushalterischen Umgang Sorge zu tragen ist.

Prioritat hat daher die massvolle Beschrankung der Bedrfnisse, um den zunehmenden Raumbedarf zu déampfen. Sodann gilt es, die
Nutzungsbedirfnisse mit einer besseren Grundstlcksausniitzung und damit mit einer geringeren Flache zu erreichen, z.B. durch
Verdichtung, Nutzung bestehender Bauten oder Schaffung nutzungsneutraler, flexibler Raume. Schliesslich sind naturnahe Gebiete,
unbebaute Kulturflachen und Siedlungsrander zu schonen, indem die Potenziale zur Verdichtung im Siedlungsgebiet ausgeschopft
und Brachflachen einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
Keine Cc2,C3 307.1

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Varianten fir verdichtete Bauweise, Erganzung bestehender Bauten und Reaktivierung von Brachflachen prifen

— Nutzungsneutrale, flexible, variable und langfristig umnutzungsfahige Raume schaffen

— Maoglichkeiten fir Nutzungsuberlagerungen (Mehrfachnutzungen) in denselben Gebauden bzw. Radumlichkeiten abklaren

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER
— Keine Handlungsoptionen

NUTZENDE
— Flachenanspriiche reduzieren
— Angebote im bereits Uberbauten Gebiet bevorzugen

Leistungsniveau
* Basis: Verdichtete Bauweise
Gute Praxis: Flachenvorgaben definieren und Umsetzen
* % *  Vorbild: Aktive Flachenbewirtschaftung und Unterstlitzung von Mehrfachnutzungen. Verzicht auf Neubauten auf Kulturland

Messgrdéssen

— Grundstucksflache pro Nutzflache

— Ausschopfen der Ausnitzungsziffer

— Geschossflache pro Mieter / pro Vollzeitstelle / pro Umsatz
— Uberbaute Flache je Bauzonenkategorie

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen

— Vermeiden von Uberkapazitaten und entsprechende Kosten- — Verzicht auf strategische Standortsicherung (z.B. Detailhandel)
einsparung — Hohere Baukosten (z.B. aufgrund unterirdischer Parkplatze)

— Mehr nutzbare Flache pro Grundstucksflache — Unter Umstanden Wertverlust fir bestehende Gebaude im

— tendenziell héhere Nachfrage nach Objekten in Zentrumsnahe Quartier als Folge der Verdichtung
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Beispiele — Europaallee, Zurich
— Kalkbreite: Ein neues Stlck Stadt, 2000-Watt-Areal (Link)
— Hunziker Areal Zirich: Labor fir urbanes Zusammenleben, 2000-Watt-Areal (Link)
— Familienheim-Genossenschaft Zirich (FGZ), 2000-Watt-Gesellschaft (Link)

Umsetzungshilfen — Landschaftskonzept Schweiz (LKS). KBOB-Empfehlung 2004/3 (Link)
— Schutz des Kulturlandes. Bundesamt fiir Landwirtschaft (BLW) 2012 (Link)

Weiterfilhrende Informationen - Wohnflachenkonsum und Wohnflachenbedarf. Bundesamt fir Wohnungswesen (BWO) /
Hochschule Luzern — Wirtschaft (HSLU) 2016 (Link)
— Analyse von Instrumenten zur Steuerung des Wohnflachenverbrauchs. Bundesamt fiir
Wohnungswesen (BWO) / Kantons- und Stadtentwicklung Basel-Stadt 2016 (Link)
— Veranderbares Wohnraumangebot: \Wohnungs-Bewertungssystem (WBS), Kriterium K14.
Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) 2015 (Link)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

3. UMWELT / 3.1 Natiirliche Ressourcen
L . Letzte Anderung:
3.1.20 Biodiversitat 27.11.2017

Zielsetzung
Erhaltung und Forderung der Artenvielfalt

Wirkungen

Ein Bauwerk stellt immer einen mehr oder weniger grossen Eingriff in ein bestehendes Okosystem dar. Es entzieht Pflanzen und Tieren
den naturlich gewachsenen Boden als primare Lebensgrundlage. Gleichzeitig weisen Siedlungen eine hohe bauliche und strukturelle
Diversitat auf, was sich positiv auf die Biodiversitat auswirken kann. Diese wiederum ist Voraussetzung fur die langfristige Sicherung und
Anpassungsfahigkeit des Okosystems als unserer natdrlichen Lebensgrundlage.

Zur Forderung der Biodiversitat tragen die Erhaltung bzw. Neuschaffung von naturnahen Lebensraumen wie Dach- und Fassadenbegri-
nungen, extensiven Wiesen- und Rasenflachen, naturlich belassenen und unversiegelten Flachen, Retentionsflachen und Feuchtbiotopen,
Baumen und Hecken bei. Damit kénnen spezialisierte Lebensraume und 6kologische Nischen fiir eine Vielzahl von Tieren und Pflanzen
entstehen. Eine hohe Biodiversitat wirkt sich nachweislich auch positiv auf das Wohlbefinden der Bevélkerung aus. Zudem sind naturnah
gestaltete Anlagen in Erstellung und Unterhalt tendenziell kostenglnstiger als eine konventionell gepflegte Umgebung.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
1.4.20 Landschaft C.3 306.1

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Bestandsaufnahme des Umfeldes, gegebenenfalls Potenzial fiir einen 6kologischen Ausgleich evaluieren, allenfalls unter Einbezug von
Experten-Verbanden / Naturschutzorganisationen

— Vernetzung mit bestehenden naturnahen Strukturen gewahrleisten

— Forderung der Biodiversitat explizit thematisieren: Die Definition geeigneter Zielarten und —gruppen kann die Identifikation der
Planungspartner mit der Zielsetzung férdern

— Bei der Aussenraumgestaltung auf den Bestand reagieren sowie naturnahe Gestaltung, Strukturreichtum, Vernetzung,
zusammenhangende Grinflachen, Schaffung spezifischer Lebensraume fiir einheimische Tiere und Pflanzen einfordern

— Gute Rahmenbedingungen flir einen alterungsfahigen Baumbestand schaffen

— Integration von Retention und Versickerung in die Umgebungsgestaltung

— Pflegeplane fir die angepasste Bewirtschaftung bereitstellen sowie Schulung/Instruktion des Bewirtschafters gewahrleisten

— Biodiversitat aktiv gestalten: Naturnahe Flachen werden oft als unordentlich wahrgenommen. Die Integration in ein gestalterisches
Gesamtkonzept kann die Akzeptanz von naturnahen Flachen deutlich erhéhen («Framing»)

— Biodiversitat inszenieren: Auf ausreichende Aufenthaltsqualitat der Aussenraume achten: Sitz- und Beobachtungsmaglichkeiten
gewahrleisten, damit Biodiversitat erlebt und geschatzt werden kann

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Sachverstandiger Unterhalt der vorhandenen Freianlagen und der naturnahen Lebensraume

- Sensibilisierung fur den Entwicklungscharakter der Umgebung férdern: Veranderungen (jahreszeitliche und langfristige) als Teil
der Biodiversitat zulassen; allfallige Ubernutzungserscheinungen rechtzeitig erkennen und gegebenenfalls korrigieren

— Partizipation der Nutzenden bei Planung und Unterhalt zulassen / ermdéglichen

NUTZENDE

- Sich auf die Biodiversitat als «Maoglichkeit zum Erlebnis» einlassen

—Intensive aber respektvolle Nutzung der Aussenraume, Dachterrassen, Grinflachen zulassen / ermdglichen
— Ruhe- und Schutzbeddirfnisse von Fauna und Flora respektieren

Leistungsniveau

* Basis: Minimierter Fussabdruck (z.B. begriintes Dach, vorwiegend einheimische Bepflanzung)
Gute Praxis: Biodiversitatskonzept (z.B. naturnahe Umgebungsgestaltung, minimierte Versiegelung, Retentionsflachen
gestalterisch integriert, Grundlagen flr einen alterungsfahigen Baumbestand, strukturreiche Dachbegriinung)

* % *  Vorbild: Aktive Bewirtschaftung und Férderung der Biodiversitat (z.B. gestalterische Integration bestehender Vegetations-
strukturen und Baume ins Gesamtkonzept; intensive Dach- und Terrassenbegriinung, begriinte Fassaden, neu geschaffene,
spezifische Lebensraume, Erfolgskontrolle in der Nutzungsphase)
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Messgrdssen
— Anteil nicht versiegelter Flachen
— Anteil einheimischer Arten

Mdogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen

— Gute Werthaltung — Hohere Anforderungen an Bewirtschaftung (z.B. Artenkenntnis)
— Gutes Image — Gegebenenfalls hoherer Pflegeaufwand

— Attraktiveres Wohn- und Arbeitsumfeld — Hohere Nebenkosten bei aufwandigen Massnahmen

— Hohe Erholungswirkung
— Kosteneinsparungen bei extensiverem Unterhalt

Beispiele — Gartenkultur und Biodiversitat: 7 Faktenblatter des Bundesamtes fur Kultur (BAK), des
Bundeamtes fir Umwelt (BAFU) und des Bundesamtes flir Bauten und Logistik (BBL) (Link)
- Instandsetzung Schulhaus Looren (in Realisation; Abschluss 2018)
—Wohnhaus Avellana, Schwamendingen, ZUrich
— Europaallee Zirich, 6kologisches Ausgleichsmodell
— Regina-Kagi-Hof, Zirich
— Rontgenareal, Zirich

Umsetzungshilfen - Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. Vogelwarte Sempach 2012 (Link)
— Fledermausschutz. Checkliste armasuisse 2009 (Link)
— Gebaudesanierungen: Vogel- und fledermausfreundlich. Bundesamt fiir Umwelt (BAFU) 2009 (Link)
— Schutz der Amphibien bei Bauwerken. KBOB-Empfehlung 1998/2 (Link)
— Extensive Dachbegriinung. KBOB-Empfehlung 1994/4 (Link)
— Retention extensiv begriinter Flachdacher. KBOB-Empfehlung 1997/4 (Link)
— Biodiversitat in der Stadt Bern. Handbuch und Ratgeber. Stadtgriin Stadt Bern 2015 (Link)
— Bauen mit Natur. Diverse Leitfaden der Fachstelle Natur und Landschaft. Stadt St. Gallen 2015
Link)

Weiterfuihrende Informationen - Strategie Biodiversitat Schweiz. Bundesamt fir Umwelt (BAFU)2012 (Link)

— BiodiverCity: Biodiversitat im Siedlungsraum. Gloor, S. 22 ff., et al. Unpublizierter Bericht im
Auftrag des Bundesamtes fir Umwelt (BAFU) 2010 (Link)

— Biodiversitatsforderung auf Dachern — Eine Potenzialanalyse am Beispiel der Schulanlage
Looren. Hochbaudepartement Stadt Zirich 2015 (Link)

— Richtlinie Gebaudebegriinung. Schweizerische Fachvereinigung Gebdudebegriinung (SFG) 2016
(kostenpflichtig, Link)

— Begriinung von Dachern. SIA-Norm 312:2012 (Link SIA-Shop)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

3. UMWELT / 3.2 Umweltbelastung und Energie
Letzte Anderung:
3.2.11 Umweltbelastung aus Baustoffen 27.11.2017

Zielsetzung
Geringe Belastung der Umwelt bei Herstellung, Nutzung und Entsorgung von Baustoffen

Wirkungen

Umweltbelastungen von Baumaterialien sollen Uber ihren gesamten Lebenszyklus minimiert werden.

Bei der Herstellung sind die graue Energie, die Freisetzung von Schadstoffen und die Emission von Treibhausgasen die am besten erfass-
ten Kriterien. In der Nutzung ist vor allem das Potential zur Freisetzung von Schadstoffen entscheidend, da diese direkt auf die Nutzenden
wirken. Am Ende der Lebensdauer ist die Recyclingfahigkeit entscheidend. Erfolgt kein Recycling so sollte der Stoff bei der Verbrennung
keine Schadstoffe in kritischen Mengen freisetzen oder gefahrlos deponiert werden konnen.

Bei Projekten kann die Umweltbelastung durch die geschickte Wahl der Baustoffe (Materialisierung) reduziert werden. Die Baustoffe

fur den Rohbau tragen aufgrund ihres hohen Massenanteils massgeblich zur Umweltbilanz bei. Bei den Baumaterialien mit geringerem
Masseanteil (z.B. Anstriche, Putze, Verkleidungen, Bauchemikalien) steht vor allem die Vermeidung von Schadstoffen im Vordergrund.
Dadurch werden nicht nur Emissionen in die Luft, Boden und Grundwasser verringert, sondern auch das Innenraumklima wird positiv
beeinflusst. Wirksame Materialisierungsstrategien sind somit die Verwendung von umweltschonend gewonnenen Baustoffen, die Nut-
zung, von Sekundarbaustoffen (z.B. Recyclingbeton, Recyclingmetalle) bzw. nachwachsenden Rohstoffen (z.B. Holz), Bezug aus lokalen
Quellen (z.B. Holz, mineralische Baustoffe) und die Vermeidung von Schadstoffbelasteten Materialien.

Wird bei der Konstruktion auf eine modulare Gestaltung geachtet und auf Verbundwerkstoffe so weit moglich verzichtet, kann die
Umweltbilanz weiter verbessert werden. Die unterschiedlichen Materialien kénnen am Ende ihrer Nutzung einfach getrennt und wieder-
verwendet oder einzeln stofflich verwertet werden.

Mit der Entwicklung neuer Baumaterialien (z.B. Nanomaterialien) kénnen auch neue, bisher noch nicht im Detail bekannte Umweltge-
fahrdungen entstehen. Es ist deshalb entsprechende Vorsicht geboten, wenn derartige Produkte eingesetzt werden sollen.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
3.1.10 Verfligbarkeit der Rohstoffe c5 303.2

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Gebaudeform nach Kompaktheit und Einfachheit optimieren

— Bei Wettbewerben und Studienauftragen Umweltbelastung aus Baumaterialien mitbeurteilen

— Ausschreibung mit Instrumenten erstellen, welche die dkologischen Anliegen ber(cksichtigen (Eco-Devis, Eco-BKP)

— Materialkonzept unter Berticksichtigung der geplanten Nutzungsdauer, der Entsorgungsmaglichkeiten und der ékologischen Gesamt-
belastung einzelner Bauteile und des gesamten Bauwerkes optimieren

— Bauteile mit unterschiedlichen Lebensdauern trennbar ausfiihren

— Beim Ruickbau effektives Controlling von Entsorgung und Recycling der Materialien

— Transportdistanzen und Art der Fahrzeuge beachten

— Zusammenarbeit mit zertifizierten Bau- bzw. Entsorgungsfirmen

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Bewirtschaftungskonzept mit Angaben Uber die geplante Nutzungsdauer von Bau- und Anlageteilen erstellen

— Durch regelméssige Kontrollgdnge und Uberpriifungen der Funktionstiichtigkeit der Haustechnik erhalten und Mangeln friihzei-
tig erkennen.

NUTZENDE
— Schadstoffbelastungen melden und Korrektur einfordern

Leistungsniveau
* Basis: Optimierung der Okobilanz anhand Grauer Energie der Baustoffe (Basis: Ratgeber EnergieSchweiz)

Gute Praxis: Vorgaben fir die Minimierung der Umweltbelastung der Baustoffe gestiitzt z.B. auf Minergie-Eco, Eco-BKP oder SNBS
* % %  Vorbild: Nachweisbare Einhaltung der Vorgaben Minergie-Eco oder SNBS
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Messgrdssen

— Lebensdauer Bauteile

— Trennbarkeit der Konstruktionen
— Kompaktheitsgrad Gebaude

— Graue Energie / m2 GF

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Gute Voraussetzung flr gesundes Innenraumklima und damit — Hoherer Planungsaufwand und Kontrolle
mehr potentielle Mieter — Eingeschrankte Auswahl verfligbarer Produkte
— Einfacherer Riickbau, geringere Entsorgungskosten — erhohte Investitionskosten fir lokale / zertifizierte Produkte

— Tiefere bzw. optimierte Lebenszykluskosten

Beispiele — Foyer, Gubelstrasse 26 — 34, Zug
— Swiss Re Next, Zirich
— Soubeyran, Genéve, Verwendung von Stroh und Lehm (franzésisch, Link)

Umsetzungshilfen — Okobilanzdaten im Baubereich. KBOB-Empfehlung 2009/1 (Link)
— Graue Energie von Neubauten und Umbauten. Broschiiren fir Fachleute und Merkblatter fir
Bauherrschaften. EnergieSchweiz 2017 (Link)
— Gebaudelabel Minergie-Eco (Link)
— Metalle fiir Dacher und Fassaden. KBOB-Empfehlung 2001/1 (Link)

Weiterfilhrende Informationen - SIA-Effizienzpfad Energie. SIA-Merkblatt 2040:2017 sowie SIA-Dokumentation 0258:2017 (Link

SIA-Shop)

— Eco-BKP Merkblatter, Verein eco-bau, 2017 (Link)

— Eco-Devis, Verein eco-bau 2017 (Link)

— Elektronischer Bauteilkatalog. EnergieSchweiz und Verein eco-bau (kostenpflichtig, Link)

— Graue Energie von Gebauden. SIA-Merkblatt 2032:2010

— Weisung Schadstoffvorkommen in zivilen Bundesbauten. Anhang I, Vorgehen und
Grundlagen. Bundesamt fir Bauten und Logistik (BBL) 2013 (Link)

— Merkblatt Schadstoffe in Bauten. Stadt Zirich 2013 (Link

— Nanomaterials in Landfills. Module 3: Nanomaterials in Construction Waste. Eidgendssische
Materialprifungsanstalt (EMPA) im Auftrag des Bundesamts fir Umwelt (BAFU) 2015 (Link)

— Ressourcenstrategie ,Bauwerk Stadt Zirich”. Materialfliisse und Energiebedarf bis 2050.
Hochbaudepartement Zirich, Amt fiir Hochbauten Stadt Zirich 2009 (Link)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

3. UMWELT / 3.2 Umweltbelastung und Energie
. ) ) L. Letzte Anderung:
3.2.12 Néachtliche Lichtemissionen 27.11.2017

Zielsetzung
Geringe nachtliche Lichtemissionen in Bereiche ausserhalb des gewiinschten Beleuchtungsbereiches

Wirkungen:

Kunstliches Licht wahrend der Nacht wirkt einerseits storend auf im Umkreis lebende Tiere, aber auch auf menschliche Bewohner in der
naheren Umgebung. Konkret genannt werden Blendungen und Belastigungen durch Gbermassige Aufhellungen des Wohnraums. Auch
eine Beeinflussung des biologischen Tag-Nacht-Rhythmus durch kinstliche Lichtquellen (sogenannte chronobiologische Wirkungen) ist
eine mogliche Folge. Die Reduzierung der Lichtemissionen ist nicht nur aus ékologischen und gesundheitlichen Uberlegungen anzustre-
ben, sondern auch aus 6konomischer Sicht sinnvoll, da der Verbrauch an elektrischer Energie verringert werden kann.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
1.1.20 Tageslicht; 3.1.20 Biodiversitat; 3.2.21 Reduktion Endenergiebedarf [-] -]

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

—In der Planung die nachtlichen Lichtemissionen beriicksichtigen und durch eine Optimierung der Beleuchtungsquellen bzw.
deren Abschirmung und Ausrichtung minimieren

— Bei der Anordnung der Nutzungszonen in Gebauden Immissionen von bereits vorhandenen Lichtquellen in der Umgebung
berticksichtigen

— Beleuchtungsquellen mit niedrigen Leuchtstarken (<3000 K, LED-Lampen) einsetzen, bedarfsgerechte Regelung (z.B. Prasenz-
schalter, automatischer Dimmer) nutzen

— Bei Lichtquellen im Freien auf gute Abschirmung insbesondere gegen oben achten

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER
— Nachtliche ungewtinschte Lichtemissionen durch gezielte Steuerung der Lichtautomatik minimieren
— Auf nachtliche Lichtquellen, welche nicht einem Schutzzweck dienen, verzichten

NUTZENDE
— Nicht bendtigte Lichtquellen ausschalten

Leistungsniveau:

* Basis: Minimierung der unerwinschten Lichtemissionen entsprechend dem verfligbaren Stand der Technik
Gute Praxis: Minimierung der Lichtemissionen durch entsprechende Konzepte in der Planungsphase  bzw. durch lichttechni-
sche Sanierung von Bestandsbauten

* % %  Vorbild: Gezielte Lichtplanung bei Neu- und Umbauten zur Vermeidung unerwiinschter nachtlicher Lichtemissionen

Messgrossen

— Anzahl belastigter Personen und Grad der Stérung
— Qualitat und Abschirmung der Leuchten

— Aktive Beschattung/Verdunkelung nachts

— Steuerung der Lichtquellen (ja / nein)

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen

— Verminderte Stoérung der Nutzenden — Verminderte Attraktivitdt bei reprasentativen Bauten

— Tieferer Energieverbrauch und in der Folge tiefere oder Gewerbeliegenschaften
Bewirtschaftungskosten — Eventuell wahrgenommene Einbusse an Sicherheit

— Gegebenenfalls Widerspruch zu Anforderungen des
behindertengerechten Bauens (Ausleuchtung)

Beispiele — Foyer, Gubelstrasse 26 — 34, Zug
- Lichtmonitoring in der Gemeinde Andermatt (Link)
— Bibliothek, Bundeshaus West (Link)
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Umsetzungshilfen — Lichtverschmutzung: Merkblatt der Umweltfachstellen der Zentralschweizer Kantone 2008 (Link)
— Strassenbeleuchtung: Empfehlungen flir Gemeinden und Beleuchtungsbetreiber. EKZ und weitere
Herausgeber 2008 (Link)
— Strassenbeleuchtung: Unerwiinschte Lichtemissionen: Ratgeber fiir Gemeindebehdrden und
Beleuchtungsbetreiber. EnergieSchweiz 2017 (Link)
— Autonome Beleuchtung:
Ratgeber fir EVU, Kantone und Gemeinden. EnergieSchweiz 2015 (Link)

Weiterfiihrende Informationen - Lichtverschmutzung: Web-Page (BAFU) (Link)
— Vollzugshilfe Lichtemissionen (Konsultationsentwurf). Bundesamt fir Umwelt (BAFU) 2017 (Link)
— Ratgeber fir Strassenbeleuchtungen: Web-Page topstreetlight (Link)
— Hindernisfreie Bauten. Beleuchtung und Kontrast. Anhang D, S. 45 ff. SIA-Norm 500:2009
(Link SIA-Shop)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

3. UMWELT / 3.2 Umweltbelastung und Energie
Letzte Anderung:

3.2.13 Abfaélle aus Betrieb und Nutzung 27.11.2017

Zielsetzung
Geringes Abfallaufkommen und hoher Anteil stofflicher Verwertung

Wirkungen

In der Schweiz entstehen jahrlich rund 6 Mio. Tonnen Siedlungsabfall. Gut die Halfte davon wird stofflich verwertet, der Rest zur Energie-
produktion in Kehrichtverbrennungsanlagen genutzt. Aus 6kologischer Sicht gilt es, die Gesamtmenge der Abfélle aus Haushalten und
Betrieben zu senken und den Anteil verwerteter Stoffe zu erhéhen.

Das nachhaltige Immobilienmanagement soll Voraussetzungen schaffen, um durch getrenntes Sammeln und Verwerten von Abfallen, vor
allem in Haushalten, Buros, Schulen usw., eine optimale Verwertung und eine Schliessung der Stoffkreislaufe zu ermaéglichen. Grundlage
dafir sind die baulichen Vorkehrungen. Ebenso wichtig ist das Facility-Management, das das Entsorgungskonzept im Einklang mit der
regulatorischen und technischen Entwicklung anpasst, die Abfallentsorgungssysteme betreut und die Nutzenden einbindet.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
3.2.11 Umweltbelastung aus Baustoffen A6 304.3

Einfluss / Aufg der Akteure

BAUHERR

— Raumbeddirfnisse fir die Sammlung und Zwischenlagerung des Abfalls ermitteln und einplanen
— Entsorgungskonzept in Ausschreibung integrieren

— Kompostierungsanlagen planen

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Entsorgungskonzept fiir Betriebs-, Haushalt- und Grinabfall in Zusammenarbeit mit der 6ffentlichen Abfallentsorgungsstelle
erarbeiten

— Betriebskonzept erstellen und Benutzer tber die Entsorgung des Abfalls instruieren

— Bei grosseren Objekten Mdéglichkeiten prifen, die ein Rezyklieren von Abfallen und Schliessen der Stoffkreisldufe ermdglichen
(z.B. Kompogas usw.)

— Bei Geraten und Einrichtungen Reparatur statt Ersatz in Betracht ziehen

— Moglichkeiten der gemeinschaftlichen Nutzung von Entsorgungsstellen prifen (z.B. Sammelstelle im Quartier,
Zusammenarbeit unter Gewerbebetrieben)

NUTZENDE
— Die vorhandenen Mdglichkeiten zur Abfalltrennung ausschépfen
— Abfallaufkommen durch bewussten Konsum, Reparatur und Sharing vermindern

Leistungsniveau:

* Basis: Infrastruktur fir Recycling und Entsorgung zur Verfigung stellen
Gute Praxis: Recycling- und Entsorgungskonzept fur die Liegenschaft erarbeiten und umsetzen

* % *  Vorbild: Monitoring des Abfallaufkommens, periodische Uberpriifung und Anpassung des Entsorgungskonzepts
inkl. Massnahmen zur Abfallvermeidung und Abfallverminderung

Messgrossen
— Trennungssystem (ja / nein)
— Abfallaufkommen je Kategorie

Maogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen

— Bei selbst genutzten Betriebsliegenschaften, Reduktion der — Hohere Baukosten infolge Platzbedarf fiir Abfallsammlung
Betriebskosten insgesamt, insbesondere beim Detailhandel — Allenfalls héhere Bewirtschaftungskosten

Beispiele — Skykey, Hagenholzstrasse 60, Zlrich

— Swiss Re Next, Zurich
— Entsorgungskonzept Hardturmareal Zdrich (Link)

Umsetzungshilfen — ent-sorgen? Abfall in der Schweiz illustriert. Bundesamt fir Umwelt BAFU 2016 (Link)

Weiterfilhrende Informationen - Online-Abfallwegweiser. Bundesamt fiir Umwelt (BAFU) (Link)
— Entsorgungswegweiser: Webportal Abfall.ch (Link)

Anderungsnachweis
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3. UMWELT / 3.2 Umweltbelastung und Energie

Zielsetzung
Maglichst geringer Endenergiebedarf zur Erreichung der vorgesehenen Funktionalitat

Wirkungen

cken sowie durch die passive Nutzung der Sonnenenergie erreicht. Ein massvoller Flachenkonsum sowie ein bewusstes Verhalten der
Nutzer tragen ebenfalls zu einem geringeren Energieverbrauch bei.

und Elektrizitatsbedarfs ebenfalls eine wichtige Rolle.

kann durch Eigenproduktion von Energie (z.B. Solarthermie oder Photovoltaik) weiter verbessert werden. Bei Wohnneubauten ist eine
Nullbilanz anzustreben, d.h. im Jahresmittel wird mindestens gleich viel Energie produziert wie zugefiihrt werden muss.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
1.1.20 Tageslicht; 3.2.22 Effiziente Energiebereitstellung; 3.2.23 Erneuerbare Energien A6 301.2

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Gebaudehllle kompakt, gut warmedammend und luftdicht konzipieren

— Bei Bestandsgebauden Dammstandard verbessern und Warmebrlcken verringern, unter Berticksichtigung der bauphysikalischen
Maglichkeiten

— Gebaudeausrichtung und Bauweise auf eine passive Sonnenenergienutzung optimieren, Gebaudebauteilaktivierung einbeziehen
(Warmespeicherung)

— Perimeter beheizter Flachen minimieren

— Warmerlckgewinnung maximieren

— Komfortanspriiche und Nutzungsbedingungen fiir Betriebseinrichtungen, Beleuchtung, Liftung / Klimatisierung, diverse haus-
technische Anlagen und Warme festlegen

— Konzept energieeffiziente Gebaudetechnik / Gebadudeautomation definieren, Grundsatz «kein Betrieb ohne Nutzen» beachten

— Inbetriebnahme der Gebaudetechnik ausschreiben und Dokumentation einfordern

— Speziell bei Leicht- und Mischbauweisen wéhrend der Realisierung die Luftdichtigkeit der Gebaudehdille kontrollieren

— Messstellen entsprechend Monitoringkonzept einrichten

— Alle energierelevanten Anlagen, Systeme und Geréte korrekt in Betrieb setzen und Facility Manager bzw. Bewirtschafter instruieren

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

- Energiemonitoring betreiben, bei Abweichungen von Sollwerten Korrekturmassnahmen ergreifen

— Laufende Betriebsoptimierung technischer Anlagen durchfiihren

— Bei Ersatz von technischen Anlagen méglichst energieeffizientere Gerate beschaffen (- Energieetikette)

— Nutzende beziiglich Bedienung der haustechnischen Anlagen informieren und zu energiesparendem Verhalten anleiten

NUTZENDE

— Energiebedarf durch geeignetes Verhalten minimieren (z.B. Raumtemperatur bedarfsgerecht einstellen, Beschattungsmaoglich-
keiten und Nachtauskihlung nutzen, bei naturlich beliifteten Raumen Stoss- statt Dauerliften)

— Energieeffiziente Beleuchtung und Gerate verwenden

— Allgemein sparsamen Umgang mit Energie pflegen (Suffizienz)

Letzte Anderung:

3.2.21 Reduktion Endenergiebedarf 27.11.2017

Gut 40% des Endenergieverbrauchs der Schweiz entfallen auf den Gebaudesektor. Drei Viertel davon werden zur Erzeugung von Raum-
warme verwendet, wobei die fossilen Energietrager Heizol und Erdgas nach wie vor dominieren. Massnahmen im Gebaudesektor stellen
deshalb einen wichtigen Hebel dar, um Energie als wertvolle Ressource zu schonen und den Ausstoss von Treibhausgasen zu verringern.
Ein geringer Heizwarmebedarf wird durch eine tiefe Gebaudehllzahl, eine gut warmegedammte Gebadudehdlle mit wenig Warmebri-

Bei der Warme flir Warmwasser stehen die Mengenbegrenzung (etwa durch wassersparende Armaturen) sowie gegebenenfalls die War-
merlickgewinnung im Vordergrund. Zur Reduktion des Stromverbrauchs sind energiesparende Gerate sowie intelligente Steuerungssyste-
me einzusetzen und die natlrliche Beleuchtung durch Tageslicht zu nutzen. Das Verhalten der Nutzer spielt bei der Senkung des Warme-

Die Senkung des Endenergiebedarfs ist die prioritare Strategie, um eine ausgeglichene Energiebilanz fir ein Gebaude zu erreichen. Sie
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Leistungsniveau

* Basis: Gesetzliche Vorgaben Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich (MuKEn)
Gute Praxis: Erreichung weitergehender Anforderungen (z.B. entsprechend Minergie, SNBS, 2000-Watt-Areale)

* % %  Vorbild: Erreichung einer annahernd neutralen Energiebilanz auf Ebene Objekt bzw. Areal (z.B. gemass Minergie-A oder
Minergie-P)

Messgrdssen
— Energiebedarf pro Leistungseinheit (kWh / EBF, kWh/Arbeitsplatz, kWh / Wohnung bzw. kWh / Bewohner)
— Gebaudehdllzahl

Mdogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Geringeres Risiko in Bezug auf Energiepreissteigerungen — Hohere Baukosten

— Vorbildfunktion, Image — Aufwand fur (freiwillige) Zertifizierungen
Beispiele — Swisscom Businesspark, Ittigen (Link)

— Swiss Re Next, Zurich (Link)
— Energieautarkes Einfamilienhaus, Britten (Link

Umsetzungshilfen - Energieeffizientes Bauen. Fachhochschule Nordwestschweiz, Institut Energie am Bau 2014
Link)
— Neubauten mit tiefem Energieverbrauch. Ratgeber fiir Bau und Kauf von Liegenschaften.
EnergieSchweiz 2015 (Link)
— Energiegerecht sanieren. Ratgeber fiir Bauherrschaften. EnergieSchweiz 2014 (Link)
— Website «Energieeffizient Bauen und Sanieren». Stadt Zirich (Link)

Weiterfliihrende Informationen - MuKEn 2014, herausgegeben von der Konferenz Kantonaler Energiedirektoren (EnDK) (Link)

— Thermische Energie im Hochbau. SIA-Norm 380/1:2016 (Link SIA-Shop)

— SIA-Effizienzpfad Energie. SIA-Merkblatt 2040:2017 sowie SIA-Dokumentation 0258:2017

— Baustandards Minergie, Minergie-P und Minergie-A (Link)

— Betriebsoptimierung. SIA-Merkblatt 2048:2014

— Gebaudetechnik-Systeme integral planen. Fachhochschule Nordwestschweiz, Institut Energie am
Bau 2012 (Link)

- Potenzialabschatzung von Massnahmen im Bereich der Gebaudetechnik, Bundesamt flr Energie
(BFE) 2016 (Link)

— Energieeffizienz von Gebauden - Einfluss der Gebaudeautomation. SIA-Norm 386.110:2012

— Warmebriicken bei Gebdudemodernisierungen. EnergieSchweiz 2016 (Link)

— Solararchitektur. Hauser mit solarem Direktgewinn. Fachhochschule Nordwestschweiz, Institut
Energie am Bau 2016 (Link)

— Effiziente Warmwassersysteme. Eine Ubersicht fiir engagierte Bauherrschaften. EnergieSchweiz
2017 (Link)

— Licht im Haus - Energieeffiziente Beleuchtung. Fachhochschule Nordwestschweiz,
Institut Energie am Bau 2012 (Link)

- Internetplattform «Topten» fur energieeffiziente Gerate, Topten GmbH (Link)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

3. UMWELT / 3.2 Umweltbelastung und Energie
.. . . Letzte Anderung:
3.2.22 Effiziente Energiebereitstellung 27.11.2017

Zielsetzung
Maoglichst hohe Ausnltzung der dem Gebaude zugefiihrten Endenergie

Wirkungen

Die dem Gebaude zugefihrte Energie soll maglichst effizient (verlustfrei) umgewandelt und verteilt werden. Abhangig vom Objekt wird
also mit moglichst wenig Endenergie maglichst viel Nutzenergie bereitgestellt.

Dazu gilt es, beim Heizen ein moglichst tiefes Temperaturniveau zu wahlen (bzw. ein moglichst hohes beim Kihlen) sowie die Verteillei-
tungen kurz zu halten und nach Stand der Technik zu ddmmen. Beim Brauchwarmwasser ist aus Grinden der Hygiene und des Kom-
forts ein hoheres Temperaturniveau notwendig; umso wichtiger sind eine effiziente Brauchwarmwassererzeugung sowie eine optimale
Leitungsflihrung zur Vermeidung von Verlusten.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
3.2.21 Reduktion Endenergiebedarf; 3.2.23 Erneuerbare Energie c.7 301.2, 304.2

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Haustechnische Anlagen zur Erzeugung von Warme und Warmwasser mit hohem Nutzungsgrad und hohem Anteil an erneuerbarer
Energie projektieren

— Warmeerzeuger mit hohem Wirkungsgrad bei der Energieumwandlung verwenden und korrekt dimensionieren (nicht zu gross)

— Mit kurzer Leitungsfiihrung Verteilverluste minimieren (z.B. durch Zusammenfassen von Nasszonenbereichen, glinstige Anordnung
von Steigzonen)

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Technische Anlagen instand halten

— Betriebsoptimierungen durchfiihren (insbesondere bei Systemen im Teillastbetrieb)

— Energiemonitoring betreiben, bei Abweichungen von Sollwerten Korrekturmassnahmen ergreifen

NUTZENDE
— Keine Handlungsoptionen

Leistungsniveau:
* Basis: Bewirtschaftung und Energieeinkauf
Gute Praxis: Energiemonitoring durchflihren
* % % Vorbild: Periodische Uberwachung und Uberpriifung der technischen Anlagen / Betriebsoptimierungen

Messgrossen

— Wirkungsgrad der Anlagen

— Zeitliche Entwicklung des Energieverbrauches (langfristig)

— Zeitlicher Verlauf des Energieverbrauches (Stundenwerte, Tagesverlaufe, Grundlasten)

Maogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Vermeidung von Energieverlusten und Kosten — Kosten fiir bezlgerseitige Energiemessung (Strom, Raumwarme)
— Geringeres Risiko in Bezug auf Energiepreissteigerungen

Beispiele — Die Post, Verwaltungsgebaude Lausanne (franzosisch, Link)
— Berufsschule, Fribourg (franzosisch, Link)
— Sportzentrum, Delémont (franzésisch, Link)

Umsetzungshilfen — Thermische Energie im Hochbau. SIA-Norm 380/1:2016 (Link SIA-Shop)
- Baustandards Minergie, Minergie-P und Minergie-A (Link)
— Gebaudetechnik. KBOB-Empfehlung 2014 (Link)
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Weiterfiihrende Informationen - SIA-Effizienzpfad Energie. SIA-Merkblatt 2040:2017 sowie SIA-Dokumentation 0258:2017
— INSPIRE-Tool zur Evaluation von Strategien zur Senkung des Primarenergiebedarfs und der
Treibhausgasemissionen (Link)
— Effiziente Warmwasser-Systeme — Eine Ubersicht fiir engagierte Bauherrschaften.
EnergieSchweiz 2017 (Link)
— Okobilanzdaten im Baubereich. KBOB-Empfehlung 2009/1:2016 (Link

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

3. UMWELT / 3.2 Umweltbelastung und Energie
. ) . Letzte Anderung:
3.2.23 Erneuerbare Energien (Betriebsenergie) 27.11.2017

Zielsetzung
Maoglichst hoher Anteil an Primarenergie aus erneuerbaren Quellen

Wirkungen

Die Nutzung von Energie aus erneuerbaren Quellen verursacht kaum Treibhausgase (CO2). Erneuerbare Energien sind deshalb ein
Schltssel zur Stabilisierung des globalen Klimas. Sie haben gegentber fossilen Energietragern und Uran ausserdem den Vorteil, dass sie
sich nicht erschopfen und somit die natdrlichen Ressourcen schonen. Schliesslich sind sie auch zu einem grossen Teil lokal verfugbar und
tragen somit zu einer geringeren Abhdngigkeit von Importen aus dem Ausland bei.

Bei der Warmeerzeugung stehen Umgebungswarme (z.B. Luft, Boden, Grundwasser), Geothermie, Biomasse (z.B. Holz, Biogas) und
Solarwarme im Vordergrund. Beim Strom sind es Wasserkraft, Wind und Photovoltaik. Fernwarme aus der Kehrichtverbrennung und
Abwadrme aus industriellen Prozessen sind streng genommen nur teilweise als erneuerbare Energiequelle zu betrachten. Die meisten in
diesen Prozessen genutzten Energietrager basieren namlich auf fossilen Produkten (z.B. Heizdl und Erdgas fur industrielle Prozesswarme,
Kunststoffe aus Siedlungsabfall fiir Warme und Strom in Kehrichtverbrennungsanlagen). Eine energetische Nutzung der Produkte am
Ende ihres Lebenszyklus ist im Sinn des Kaskadenprinzips durchaus sinnvoll.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
3.2.21 Reduktion Endenergiebedarf; 3.2.23 Effiziente Energiebereitstellung C.7 302.1, 302.2

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Rechtliche, technische und infrastrukturseitige Rahmenbedingungen abklaren: Geologie / Hydrologie, Schall- und Luftemissionen,
Erschliessung (z.B. flr Brennstoffanlieferung), Warmeverbund, Solarstrom-Eigenverbrauch bzw. Verbrauchergemeinschaften

— Vorgaben fur die Energienutzung festlegen (z.B. Temperaturniveaus, zeitliche Verfligbarkeit)

— Einbezug von innovativer Technologie (z.B. Smart Grid, Sensortechnik) zur optimalen Ausniitzung selbst erzeugter erneuerbarer Energie

— Abklaren, inwieweit ein moglichst grosser Anteil des Energiebedarfes fiir Raumheizung, Warmwassererzeugung sowie Licht-
und Elektroversorgung mit erneuerbarer Energie abgedeckt werden kann

— Vor Ort erzeugte erneuerbare Energien auf tatsachlichen Bedarf abstimmen (PV-Anlage nur bei ausreichend hohem Eigenbedarfsanteil
ausflhren etc.)

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER
— Anregung der Nutzenden zu Verhaltensweisen, welche den Eigenverbrauch der auf dem Areal erzeugten Energie unterstitzen
— Einkauf von Okostrom oder anderer Zertifikate prifen

NUTZENDE

- Nutzung von Angeboten zur Erhéhung des Anteils erneuerbarer Energie (z.B. Bezug von Okostrom)

— Maximale Ausnltzung (Eigenverbrauch) der auf dem Areal erzeugten Energie durch zweckmassiges Verhalten
(z.B. zeitabhangige Nutzung von Haushaltgeraten)

Leistungsniveau
* Basis: Der Energiebedarf flr die Warmeerzeugung wird zu mindestens 20% aus erneuerbaren Quellen gedeckt
Gute Praxis: Der Energiebedarf flr die Warmeerzeugung wird zu mindestens 50% aus erneuerbaren Quellen gedeckt
* % *  Vorbild: Der gesamte Energiebedarf wird zu mindestens 90% aus erneuerbaren Quellen gedeckt (unter Anrechnung
von Okostrom-Zukauf)

Messgrossen
— Anteil Energiebezug durch erneuerbare Energietrdger fir Warme und Elektrizitat
— Anteil Eigenversorgung

Mdogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen

— Beitrag zu Minderung Klimaerwarmung — Hohere Anfangsinvestitionen (z.B. flr Bau Solaranlage)
und zu Ressourcenschonung

— Beitrag zu Wertschopfung im Inland
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Beispiele — Seewasser-Energieverbund St. Moritz und Zirich
— Solarenergieanlage: Einkaufscenter Landerpark, Stans (Link), Swiss Re Next, Zlrich (Video)
— Grundwasser-Warmepumpe: Bundesstrafgericht Bellinzona (Link)
— Eigenverbrauchsgemeinschaft: Erlenmatt Ost, Basel (Link)
— Stadtspital Triemli, Zarich (Link)
— WSL Birmensdorf (Link)
— Warmespeicherung im Erdreich: Verwaltungszentrum Guisanplatz 1, Bern (Link)
- Zoll Koblenz, Minergie-A (Link)
— Agroscope ACW Changins, Nyon (franzésisch, Link)
— Ittigen, Mihlestrasse 6, Photovoltaikanlage (Link)

Umsetzungshilfen — EDV-Tool Polysun Online Public, Simulation thermischer Solaranlagen (Link)
— Rechner zur Ermittlung des Solarenergiepotenzials von Dachern (Link) und Fassaden (Link)

Weiterfiihrende Informationen - SIA-Effizienzpfad Energie. SIA-Merkblatt 2040:2017 sowie SIA-Dokumentation 0258:2017 (Link

SIA-Shop)

— Effiziente Warmwasser-Systeme - Eine Ubersicht fiir engagierte Bauherrschaften. EnergieSchweiz
2017 (Link)

— Solarstrom-Eigenverbrauch: neue Méglichkeiten fir Ihr Unternehmen. EnergieSchweiz 2017
(Link)

— Integrale Solararchitektur. Asthetisch herausragende Bauten als Energieerzeuger.
EnergieSchweiz 2015 (Link)

Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

3. UMWELT / 3.3 Mobilitat
. Letzte Anderung:
3.3.10 Langsamverkehr und Verkehrsanbindung 27.11.2017

Zielsetzung )
Gute und sichere Erreichbarkeit ohne MIV, gute Vernetzung im OV

Wirkungen

Der Verkehr beansprucht rund 40% des gesamten Energiebedarfs in der Schweiz und nutzt grosstenteils fossile Energietrager. Gebaude
haben als Anfangs- und Endpunkt der Mobilitdtskette einen Einfluss auf das Verkehrsaufkommen und auf die Verkehrsmittelnutzung.
Die Mobilitat ist deshalb ein wichtiger Handlungsbereich fiir das nachhaltige Immobilienmanagement.

Aus okologischer und gesellschaftlicher Sicht sind &ffentlicher Verkehr, Fussganger- und Fahrradverkehr gegenliber dem motorisierten
Individualverkehr zu bevorzugen, da sie bezliglich Larm, Luftverschmutzung, Energieeffizienz, Klimaschutz, Flachenverbrauch, Unféllen
und Gesundheit besser abschneiden.

Mit der Standortwahl werden hierzu entscheidende Weichen gestellt. Eine zentrale Lage, eine optimale Anbindung an den &ffentlichen
Verkehr, eine gute strassenseitige Erschliessung und attraktive, sichere Fuss- und Radwege gehdren zu den klassischen Lagemerkmalen
einer Liegenschaft. Sie beeinflussen gleichzeitig ihren Wert und den mit dem Objekt verbundenen Mobilitatsmix. Ist der Standort
festgelegt, kann ein umweltfreundliches Mobilitatsverhalten durch bauliche, gestalterische und organisatorische Massnahmen weiter
unterstutzt werden.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
Keine CA1 301.3, 305.1

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Nachhaltiges Erschliessungs- und Mobilitatskonzept erarbeiten. Vorhandene Fusswegverbindungen und Stationen des 6ffentlichen
Verkehrs sowie die regionale und lokale Verkehrsplanung einbeziehen. Stellung des Gebaudes zum Strassenraum sowie Lage und
Gestaltung der Eingangsbereiche berlcksichtigen

— Konzept fir die Beschilderung der Fusswege erarbeiten (z.B. Richtungs- und Distanzangabe, Fahrplane des 6ffentlichen Verkehrs
im Eingangsbereich des Gebaudes)

— Parkplatzmanagement sicherstellen (z.B. Anzahl, Lage, Bewirtschaftung)

— Gut gelegene, sichere und attraktive Fahrradabstellplatze zur Verfligung stellen

— Einrichtung fur Fahrradfahrende vorsehen (z.B. Duschen, Garderobe, Lademaglichkeiten fiir E-Bikes)

— Einstell- / Abstellplatze mit Stromanschluss ausstatten

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER

— Haus- und Benutzungsordnung erarbeiten, in welcher die Zustandigkeiten und der Unterhalt fir die Pflege der Erschliessungs-
anlagen (z.B. Wege, Treppen etc.) definiert und geregelt sind

— Einrichtungen zur gemeinschaftlichen Nutzung der Mobilitat bereitstellen (z.B. Schwarzes Brett oder App fir Fahrgemein-
schaften, Standplatze fur CarSharing oder BikeSharing)

— Dynamisches Nutzungssystem fiir Parkplatze einrichten

NUTZENDE

— Bedurfnisse flr Fussgangerverbindungen formulieren

— Fuss- und Veloverkehr gegentiber dem motorisierten Individualverkehr bevorzugen

— Mobilitat unter den Nutzenden selbstandig organisieren (z.B. Aufbau von Fahrgemeinschaften, gemeinschaftliche Nutzung
von Fahrzeugen)

- Bei Biiro- und Gewerbeliegenschaften die Nutzung des Fuss- und Fahrradverkehrs sowie des OV durch Mitarbeitende und
Kunden fordern

Leistungsniveau
* Basis: OV-Anbindung und Infrastruktur fir den Langsamverkehr zur Verfiigung stellen
Gute Praxis: Mobilitatskonzept erarbeiten und umsetzen
* % *  Vorbild: Mobilitdtskonzept unter Einbezug der Nutzenden laufend den Bed(irfnissen und technischen Entwicklungen anpassen
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Messgrdssen

— Distanz zu 6ffentlichem Verkehr

— Haufigkeit der Verbindungen mit dem offentlichen Verkehr
— Fahrradabstellplatz (ja / nein)

— Distanz zu Fuss- und Radwegnetz

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Gute Vermietbarkeit und Werthaltung - Keine
— Zeit- und Kosteneinsparung fir Nutzende, die evtl. hohere
Mieten und somit héhere Ertrage rechtfertigen
— Geringeres Risiko in Bezug auf Trends wie altere Bevolkerung
und hohe Mobilitatskosten
— Bei Wegfall Parkplatzpflicht bessere Ausnutzung der Arealflache
und hohere Ertrage

Beispiele — SkyKey, ZUrich (Link)
— Genossenschaft Kalkbreite, Zirich und weitere Siedlungen: Plattform autofrei / autoarm
wohnen (Link)
— Gleis 0, Bahnhof Aarau (Link
— Westlink, Vulkanplatz, Zirich (Link)
— Fussganger- und Velomodellstadt, Burgdorf (Link)
— Burgunder, Bern-Bimpliz. Die erste autofreie Siedlung der Schweiz, 2000-Watt-Areal (Link)
— Hunziker Areal Zirich: Labor fir urbanes Zusammenleben, 2000-Watt-Areal (Link)
— Places Reller Vevey: une friche transformée en quartier vivant, Site-2000-Watts
(franzosisch, Link)
— Kalkbreite: Ein neues Stlck Stadt, 2000-Watt-Areal (Link)
e e — Mobilitat — Energiebedarf in Abhangigkeit vom Gebaudestandort. SIA-Merkblatt 2039:2016
(Link SIA-Shop)

— Programm «Mobilitdtsmanagement in Gemeinden». EnergieSchweiz (Link)

Weiterfilhrende Informationen - Beispiele von Arealen mit Mobilitdtsmanagement. (MIPA) - Mobilitdtsmanagement in Planungs-

prozessen von neuen Arealen. EnergieSchweiz fiir Gemeinden 2014 (Link)

- MIWO - Mobilitdatsmanagement in Wohnsiedlungen: Optimierung der wohnungsbezogenen
Mobilitat. Fussverkehr Schweiz und Verkehrs-Club der Schweiz (VCS) 2014 (Link)

— Verkehrliche Anforderungen an 2000-Watt-kompatible Bauprojekte. Stadt Zurich,
Tiefbauamt 2008 (Link)

— 2000-Watt-Areale im Betrieb. Schlussbericht Pilotphase 2015/16, S. 19 ff. EnergieSchweiz
2017 (Link)

— Publikumsintensive Einrichtungen von morgen — urban und multimodal erreichbar.
Bundesamt fur Strassen (ASTRA) und Bundesamt fiir Raumentwicklung (ARE) 2012 (Link)

Anderungsnachweis
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Koordinationskonferenz Bau- und Liegenschaftsorgane ‘ Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherren
der 6ffentlichen Bauherren

FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

3. UMWELT / 3.4 Umweltmanagement
.. Letzte Anderung:
3.4.10 Umweltmanagementsystem der Organisation 27.11.2017

Zielsetzung
Die Akteure messen ihre Umweltauswirkungen und sorgen flr eine kontinuierliche Verbesserung

Wirkungen

Nachhaltiges Immobilienmanagement findet nicht nur auf der Ebene des Einzelobjekts und des Portfolios statt, sondern auch auf der
Ebene der Organisation. Investoren, Bauherren, Betreibergesellschaften und institutionelle Mieter haben Uber die Steuerung ihrer
Betriebsprozesse einen wichtigen Hebel, um die Umweltleistung ihrer Organisation positiv zu beeinflussen. Dazu sind messbare Ziele,
aussagekraftige Daten, geregelte Prozesse und ein wirkungsvoller kontinuierlicher Verbesserungsprozess notwendig. Umweltmanage-
mentsysteme gemass der Norm ISO 14001 bilden dazu einen wertvollen Rahmen. Diese lassen sich spezifisch fir den Bereich Energie
zwanglos kombinieren mit einem Energiemanagement nach I1SO 50001.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
keine [-] [-]

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR
— Wie Investor / Eigenttiimer / Portfoliomanager

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER
— Wie Investor / Eigentiimer / Portfoliomanager

NUTZENDE
— Wie Investor / Eigentimer / Portfoliomanager

Leistungsniveau

* Basis: Messung der Umweltleistung
Gute Praxis: Systematische, dokumentierte Abldufe zur Verbesserung der Umweltleistung

* % %  Vorbild: Extern Uberpriftes Managementsystem zur stetigen Verbesserung der Umweltleistung (z.B. nach SN EN ISO
14001:2015, EMAS oder EFQM)

Messgrossen

— Umweltkennzahlen (Energieverbrauch, Wasserverbrauch, Abfall)

— Systematisches Prozessmanagement ohne/mit unabhéngiger Uberprifung (ja / nein)
- Offentliche Kommunikation der Strategie und Leistungen (ja / nein)

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Positive Imagewirkung — Aufwand flr Aufbau und Betrieb des Systems
— Synergieeffekte durch Koordination von Massnahmen — Kosten flir externe Zertifizierung

Uber die gesamte Organisation hinweg
— Prozesssicherheit / Risikominderung

Beispiele — Ressourcen- und Umweltmanagement des Bundes (RUMBA) (Link)
— Raum- und Umweltmanagementsystem (RUMS) des Eidgendssischen Departement fr
Verteidigung, Bevolkerungsschutz und Sport (VBS) (Link)

Umsetzungshilfen — Anforderungen der Umweltmanagementnorm SN EN ISO 14001:2015. KMU-Portal des
Eidgendssischen Departements fur Wirtschaft, Bildung und Forschung (WBF) (Link)
— «Was ist EMAS?». Flyer des Bundesministeriums fr Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit 2017 (Link)

Weiterfiihrende Informationen - Umweltmanagementsysteme - Anforderungen mit Anleitung zur Anwendung
SN EN ISO 14001:2015 (kostenpflichtig, Link)

- Energiemanagementsysteme - Anforderungen mit Anleitung zur Anwendung
SN EN ISO 50001:2011 (kostenpflichtig, Link)
— EFQM-Excellence-Modell (Link)
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Anderungsnachweis
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FAKTENBLATT ZUM NACHHALTIGEN IMMOBILIENMANAGEMENT

3. UMWELT / 3.4 Umweltmanagement
. ) Letzte Anderung:
3.4.12 Umweltauswirkungen von Projekten 27.11.2017

Zielsetzung
Bauprojekte werden hinsichtlich ihrer Umweltauswirkungen systematisch optimiert

Wirkungen

Die Bauphasen im Lebenszyklus einer Immobilie — Erstellung, Instandsetzung, Umbau, Abbruch — sind mit wesentlichen Umweltauswir-
kungen verbunden. Eine sorgfaltige Planung und Ausfiihrung sorgt dafir, dass die Beeintrachtigungen der Umwelt méglichst gering
bleiben. Die Gesetzgebung sieht deshalb vor, dass flir Vorhaben, bei denen erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, eine
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) durchzufihren ist. Die sich daraus ergebenden Massnahmen werden durch die Behorde im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens verfigt. Die Anlagen, die unter die UVP-Pflicht fallen, sind abschliessend festgelegt (Art. 1 Verordnung
Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPV), SR 814.011).

Im Sinn des nachhaltigen Immobilienmanagements sind auch bei Anlagen, die nicht unter die UVP-Pflicht fallen, die Umweltauswirkun-
gen maglichst gering zu halten. Ferner sollten erganzend zur UVP nicht nur die standortbezogenen Umweltauswirkungen berticksichtigt
werden, sondern auch jene, die in vor- und nachgelagerten Stufen entstehen (z.B. Herstellung von Baumaterialien, Energieerzeugung,
Entsorgung von Abfallen). Ein bewahrtes Instrument daflr ist die sogenannte Relevanzmatrix, welche die Bedeutung der einzelnen
Umweltaspekte in jeder Projektphase darstellt. Standards bieten hier methodische Unterstlitzung. Sie zeigen die wesentlichen Handlungs-
felder auf, Uberlassen aber die Gewichtung den jeweiligen Akteuren. Im Immobilienbereich hat sich der Standard Nachhaltiges Bauen
Schweiz (SNBS) als praxisnahe Orientierungshilfe etabliert.

Verwandte Faktenblatter SIA 112/1:2017 SNBS 2.0
Keine Cc1-C7 301 - 307

Einfluss / Aufgaben der Akteure

BAUHERR

— Anforderungen der Standards in Planung und in Submissionen aufnehmen
— Bei Bedarf Fachunterstlitzung beiziehen

— Uberpriifung durch externe Stelle veranlassen

FACILITY MANAGER / BEWIRTSCHAFTER
— Anforderungen der Standards in der Nutzungsphase ermitteln und umsetzen

NUTZENDE
— Keine Handlungsoptionen

Leistungsniveau:
* Basis: Anwendung SNBS als Richtschnur in Projekten (z.B. mittels einer Relevanzmatrix)

Gute Praxis: Selbstbeurteilung der Projekte gemass Methodik SNBS oder dquivalentem Standard
* % %  Vorbild: Zertifizierung nach SNBS oder &quivalentem Standard

Messgrossen

— Relevanzmatrix vorhanden (ja / nein)
— Bewertung nach SNBS (Punkte)

— Zertifizierung (ja / nein)

Mogliche Synergien / positive Wirkungen Mogliche Zielkonflikte / negative Wirkungen
— Positive Imagewirkung — Aufwand fir Ermittlung der Anforderungen und Nachweise
— Hohere Werthaltung des Objekts — Kosten fiir externe Zertifizierung

— Geringere Umweltbelastung, Vermeidung
von umweltbezogenen Kosten

Beispiele - Verwaltungsgebdude ARE, Ittigen: Nachhaltigkeitsbeurteilung (Link)
Umsetzungshilfen — Nachhaltiges Bauen in Planer- und Werkvertragen. KBOB-Empfehlung 2008/1:2017 (Link)
— Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS) — Hochbau. KBOB-Empfehlung 2016/1 (Link)
— UVP-Handbuch Modul 5: Inhalt der Umweltberichterstattung. Bundesamt fiir Umwelt (BAFU) 2009
Link
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Weiterfiihrende Informationen  — Kriterienbeschrieb SNBS (Link)
— Leitfaden zur Anwendung des Kriterienbeschriebs SNBS (Link)
— Online-Tool SNBS (Link)
— Online-Tool SméO zur Nachhaltigkeitsbeurteilung von Projekten. Stadt Lausanne
und Kanton Waadt (Link)

Anderungsnachweis
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