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Fallanden — Grundlagen e

Beratende Ingenieure fiir Immobilien

Grundlagen

=  Machbarkeitsstudie camenzind bossard, Stand Januar 2022 und 2017

=  Machbarkeitsstudie, Grobkostenschatzung Suter von Kanel Wild, 29.06.2021
= Telefonat mit Frau Lindemann und Herrn Bossard

Betrachtung Neubau und Sanierung

=  Fir Variante Neubau eine einfache Volumenstudie, das Raumprogramm, eine volumetrische
Grobkostenschatzung +/- 30% vor. == Bestvariante Konzept 2 bzw. 1, 33 Mio. CHF

=  Fir Variante Sanierung liegen die in den Grundrissen eingezeichnete
Sanierungsmassnahmen, das Raumprogramm und eine Grobkostenschatzung +/- 25% vor. ==
Bestvariante "Instandsetzung plus ohne Polizei Erweiterung und ohne Grossverteiler, 13.5
Mio. CHF
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Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz Eiebam

= Das ,Netzwerk nachhaltiges Bauen Schweiz’ (NNBS) wurde 2013 durch Initiative der
Wirtschaft und der 6ffentlichen Hand gegriindet

= Als Verein organsiert und durch die 6ffentliche Hand, verschiedene Unternehmen und
Organisationen getragen

= Es entsteht der ,Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz’ (SNBS), der die drei Dimensionen
Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt umfasst

= Im Augenblick stehen die Nutzungsarten
Biiro/Verwaltung, Wohnen, Bildungsbauten und
Erdgeschossnutzung (<20%) fiir Neubau und
Bestandgebdude zur Verfligung

= Im Sommer 2016 wurde die Zertifizierung lanciert. Die
Benotung (1-6) erfolgt in Gber eine Gesamtnote mit
Silber, Gold, Platin als Auszeichnung
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«Silber» (4,0-4,9), «Gold» (5,0-5,4) und «Platin» (5,5-6)
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Fallanden — Zertifizierbarkeit Ea&@’”ﬁ“de

Beratende Ingenieure fiir Immobilien

Neubau Erneuerung/Sanierung

I KONZEPT 1 | I KONZEPT 2 ‘

. Sanierung Gemeindehaus
Neubau Gemeindehaus Nutzungen: anieruns ! !

m2 % Nutzungen: m2 %
A Gemeindeverwaltung 1627.5 235 A Gemeindeverwaltung 1302 46.8
B Bibliothek 218 3.2 B Bibliothek 174 6.3
C Schulverwaltung 106.5 1.5 C Schulverwaltung 85 3.1
D Kirche 18 0.3 D Kirche 14 0.5
E Friedensrichter 18 0.3 E Friedensrichter 14 0.5
F Freizeitwerkstatt 3 3125 4.5 F Freizeitwerkstatt 3 250 9.0
G Kantonspolizeiposten 347.5 5.0 G Kantonspolizeiposten 278 10.0
H Gastro 230 33 H Gastro 184 6.6
| Grossverteiler 1937.5 28.0 | Grossverteiler 0 0.0
Offentliche Tiefgarage 601.5 8.7 Offentliche Tiefgarage 481 17.3
W Wohnen 1500 21.7 W Wohnen 0 0.0
[rotal GF 6917 100.0 Total Nutzflachen 2782 100.0|

- Nutzungsunterschied und Flichenunterschied — Flichenfaktor x2.4
- Abkldrung mit Zertifizierungsstelle notwendig — da EG-Nutzung >20% (Neubau ca.30% EG-Nutzung)

05.04.2022 Denkgebadude AG 5



SNBS — Kriterien Neubau / Erneuerung

Thema

Kontext und Architektur
Planung und Zielgruppe
N

utzung und Raumgestaltung

Wohlbefinden und Gesundheit

essourcen- und Umweltschonung
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Natur und Landschaft

Nr. Kriterium

101
102

103

10

=

105

10

10

=

10

=3

20

202
203
204

20

o

206
207
20
30

2 &=

30

=

30

[~}

304

308
30

30

=

Leitfragen
Planungsverfahren

Diversitdt

Halbéffentliche Raume

Private Réume

Visueller und akustischer Komfort
Gesundheit

Thermischer Komfort
Lebenszyklusbetrachtung
Bausubstanz
Eigentumsverhaltnisse
Nutzbarkeit des Grundstiicks
Erreichbarkeit

Marktpreise

Bevolkerung und Arbeitsmarkt

Regionalokonomisches Potenzial
Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

Umweltschonende Erstellung

Umweltschonender Betrieb

Umweltschonende Mobilitat

Umgebung

Siedlungsentwicklung

Nr. Indikator

1011
1021
1022
1031
103.2
103.3
1041
1042
1043
1051
105.2
106.1
106.2
1071
1012
108.1
1082
2011
201.2
2021
203.1
2041
2042
2043
205.1
2052
20611
2011
208.1
3011
301.2
3013
302.1
3022
3023
3031
3032
3033
3041
3042
3043
305.1
3061
306.2
30711

Ziele und Pflichtenhefte

Stadtebau und Architektur

Partizipation

Nutzungsdichte

Nutzungsangebot im Quartierumfeld
Hindernisfreies Bauen

Angebot halbdffentlicher Innenraume
Angebot halbiffentlicher Aussenréiume
Subjektive Sicherheit

Nutzungsflexibilitat und -variabilitat
Gebrauchsqualitat privater Innen- und Aussenraume
Tageslicht

Schallschutz

Raumluftqualitat

lonisierende und nicht ionisierende Strahlungen
Sommerlicher Warmeschutz

Winterlicher Warmeschutz
Lebenszykluskosten

Betriebskonzept

Bauweise, Bauteile und Bausubstanz
Entscheidungsfindung

Geologische Randbedingungen und Altlasten
Naturgefahren und Erdbebensicherheit
Grundversorgung

Erreichbarkeit

ZTugang und verkehrstechnische Erschliessung
Miet-/Verkaufspreise

Nachfrage und Nutzungsangebot

Regionale Wertschapfung

Energiebedarf Erstellung

Energiebedarf Betrieb

Energiebedarf Mobilitat
Treibhausgasemissionen Erstellung
Treibhausgasemissionen Betrieb
Treibhausgasemissionen Mobilitat

Baustelle

Ressourcenschanung und Verfiigharkeit
Umwelt-, entsorgungs- und gesundheitsrelevante Bestandteile
Systematische Inbetriebnahme:
Energiemonitoring

Abfallentsorgung und Anlieferungsbedingungen
Mobilitatskonzept

Flora und Fauna

Versickerung und Retention

Bauliche Verdichtung

ebdude

Beratende Ingenieure fiir Immobilien

SNBS 2.1 — Zertifizierungsregeln
Neubau

Fir die Zertifizierung von Neubauten
dirfen maximal 3 Indikatoren — je einer
pro Bereich - eine ungeniigende Note
haben (< 4.0). Die Indikatoren 101.1
«Ziele und Pflichtenhefte» und 102.1
«Stadtebau und Architektur» sind von
dieser Regelung ausgenommen und
missen zwingend geniigend sein (= 4.0).
Damit kénnen folgende Zertifikatslevel
erreicht werden:

. Silber: Gesamtnote > 4.0
(maximal 3 ungeniigende Noten)

. Gold: Gesamtnote 2 5.0
(maximal 2 ungeniigende Noten)

= Platin: Kann mit ungenligenden
Noten nicht erreicht werden

Erneuerung

Grundsatzlich werden Erneuerungen
analog zu den Neubauten bewertet.
Zusétzlich ist jedoch bei folgenden M
Indikatoren aufgrund von strukturellen
und/oder konstruktiven Gegebenheiten
eine ungenigende Bewertung zuldssig.



Fallanden — Projektbewertung Annahmen E ebaude

Beratende Ingenieure fiir Immobilien

Annahmen

Erstellung von Leitfaden, Zielen und Pflichtenheften

Einsatz von Erneuerbaren Energie

Zusatzliche Medien z. B. Trinkwasserquellen, Solarenergie, Erdsonden, Grundwassernutzung
Anspruch an Materialien, Ressourcenschonung und Baustelle

Messung von Raumluftqualitat (Formaldehyd, TVOC) und Radon

Neubau

Neubau, Energiestandard Minergie-P-ECO
Mehr Flache, mehr Nutzungen

Wohnen: kleinere Wohnungen, Alterswohnen
Neugestaltung Aussenraum

Eingriffstiefe Erneuerung

Neue Fassade (mind. kantonale Vorschriften), neuen Einteilung Biiros, teilweise neue Nasszellen, neue
Energieerzeugung, neue Infrastruktur

Aussenraum noch nicht definiert
Nutzung Verwaltung
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Gemeinde Fallanden - Neubau
Nutzung
Wohnen, Verwaltung, EG-Nutzung

Thema Nr. Kriterium
! 101 Leitfragen

102 Pamngorerttren
103 Diversitit

Nutzung und Raumgastaltung 104 Halbiffentliche Raume:
105 Private Réume

Wiahlbefinden und Gesundheit 106 Visueller und akustischer Komfort
07 Gesundheit

108 Thermischer Komfort
201 Lebensayklusbetrachtung
202 Bausubstanr

[T 03 Bgerumswerbise

204 Nutzharkeit des Grundstiicks

Ertragspotenzial 205 Erreichbarkeit
206 Marktpreise
207 Bovolkering und Aebeitsmarkd
208 Regionalakonomisches Potenzial
e
[T 02 Trethausgasonissionsn
Ressourcen- und Umweltschonung 303 Umweltschonende Erstellung

304 Umweltschonender Betrieb

305 Umweltschonende Mobilitit

906 Ungetung

307 Siedlungsentwicklung

Wohnen
Gestaltungs

moglichkeit
Hindernisfreies

Bauen

103.1 —|
_:
_:

1

1042 F—

!
105.1 #

101.1
103.2
104.1
104.3

Flexibilitat

105.2
106.2

Nr.

1011
1021
1022
1031
1032
1033
1041
Toaz2
1043
1051
1052
1061
1062
011
1012
1081
1082
2011
am2
2021
2031
2041
042
2043
2051
2052
2061
2001
2081
301
am2
am3
3021
3022
3023
3031
3032
3033
3041
3042
043
305.1
306.1
3062
ana

107.1

Gesam tbeurteilung Note
GESAMTNOTE
Borcich

e __________]
Indikator
Ligle und Pflichtenhefte
Stadtebau und Architektur
Nutzungsdichte
Nutzungsangebot im Quartierumfeld
Hindemisireies Baven
Angebat halbiaffentiicher Innenraume.
Angebot halbiffentiicher Aussenriume
Subjektive Sicherheit
Nutzungsflexibilitit und -variabilitit
Gebrauchsqualitat privater Innen- und Aussenriume
Tageslicht
Schallschutz
Raumluftqualitit
lonisierende und nicht ionisierende Strahlungen
Sommerlicher Warmeschutz
Winterlicher Warmeschutz
Lebenszykluskosten
Betriebskonzept
Bauweise, Bauteile und Bausubstanz
Entscheidungsfindung
Geologische Randbedingungen und Altiasten
Naturgefahren und Erdbebensicherheit
Grundversorgung
Erreichbarkeit
Zugang und verkehrsiechnische Erschliessung
Miet-/Verkaufspreise
Nachfrage und Nutzungsangebot
Regionale Werlschopfung
Energicbedarf Erstollung
Energigbedart Betrieh
Energiebedarf Mabilitt
Treibhausgasemissianen Erstellung
Treibhausgasemissionen Betrieh
Treibhausgasemissianen Mobilitat
Baustelle
Ressourcenschonung und Vorfiigharkeit
Umwelt-, entsargungs- und gesundheitsrelevante Bestandieile
Systemmatisehe Inbetriebnahme
Energiemonitoring
Abfallentsorgung und Anlicferungsbedingungen
Mobilitatskonzept
Flora und Fauna
Versickerung und Retention
Bauliche Verdichtung
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Schallschutz
Luftqualitat

107.2 —
108.1 —ﬁ'

T

m Neubau

2011 —

201.2

Bausubstanz Erdbeben

204.2

Gemeinde Fallanden - Sanierung/ Erneuerung

Nutzung
Verwaltung

Thema

t und Architektur
anung und Zielgruppe

Hutzung und Raumgestaltung

Wohlbefinden und Gesundheit

s |
oorge |
e ______|
Resourcerwnd Unwelschonng |

Rossourcen- und Unweltschonung

Natur und Landschat

Nr.

101
102

103

n
m
203
204
205
206
a0

208
an

302

303

305
308

Wisueller und akustischer Komfort

Besundheit

Thermischer Komfort
Lebenszyklusbetrachiung
Bausubstanz
Eigentumsverhaltnisse
Nutzharkeit des Grundstiicks
Erreichbarkeit

Marktpreise

Bevblkerung und Arbeitsmarkt

Regionaldkonomisches Potenzial
Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

Unimsltschonende Erstellung

Unweltschonender Betrieh

Umweltschonende Mobilitat

Umgebung.

Siedlungsentwicklung

Graue Energie/Betrieb/ /THG

301 M—
3012 e—
301.3 _i.

3021 m—
302, —

302.3 —i

303.1 —
303.2 —

Nr.
1011
1021
1022
1031
1032
1033
1041
1042
043
1051
1052
1061
1062
011
1012
1081
1082
0
2002
021
2031
2041
2042
2043
2051
2052
2061
20
2081
301
3012
3013
3021
3022
023
3031
3032
3033
3041
3042
3043
3051
3061
3062
3011

Indikator

(Gesamtbeurteilung Note
GESAMTHOTE
Bereich

Tigle und Pflichtenhefte

Stadtebau und Architektur

MNutzungsdichte

MNutzungsangebot im Quartierumfeld
Hindernisfreies Bauen

Angebat halbaffentlicher Innenriume
Angebat halbiffentlicher Aussenriume
Subjektive Sicherheit

Mutzungsflexibilitit und -variabilitit
Gebrauchsqualitat privator Innen- und Aussenriume
Tageslicht

Schallschutz

Raumlufiqualitit

lonisierende und nicht ionisierende Strahlungen
Sommerlicher Warmeschutz

Winterlicher Warmesehutz
Lebenszykluskusten

Betriebskonzept

Bauweize, Bauteile und Bausubstanz
Entscheidungsfindung

Geologisehe Randbedingungen und Altlasten
Naturgefzhren und Erdbebensicherheit
Grundversorgung

Erreichbarkeit

Tugang und verkehrstechnische Erschliessung
Miet-/Verkaufspreise

Machfrage und Nutzungsangebot

Regionale Wertschopfung

Energiebedarf Erstellung

Energiebedarf Betrieb

Energiebedarf Mobilitat
Treibhausgasemissionen Erstellung
Treibhausgasemissionen Batrie
Treibhausgasemissionen Mobilitat

Baustelle

Ressourcenschanung und Verfiigbarkeit
Umwelt-, entsorgungs- und gesundheitsrelevante Bestandtaile [RNGONN|
Systematisehe Inbetriebnahme

Energiemanitoring

Abfallentsorgung und Anlicferungshedingungen

Mabilitatskonzept

40
40
Flora und Fauna -
40
45
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Versicherung und Retention
Bauliche Verdichtung

Anspruch an Flora und
Fauna, Artenvielfalt
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Fallanden — Projektgegenuberstellung i

Beratende Ingenieure fiir Immobilien

Vorteile Neubau

Bedirfnisse grundsatzlich besser umsetzbar, hohe Flexibilitat

Schallschutz innerhalb der Nutzungseinheit, Potenzial flir Umsetzung der erh6hten Anforderungen
an den Schallschutz

Erdbebensicherheit (Neubaustandard)

Geringerer Energiebedarf aufgrund weniger Warmebricken, optimale Gebaudehiille
Hohere Ausnlitzungsziffer

Hoher Freiheitsgrad bei der Aussenraumgestaltung / stadtebauliche Integration

Vorteile Sanierung/Erneuerung

Geringere Graue Energie (Erstellung)

Ressourcenschonender Bau (vorhandenes Tragwerk wird weiter genutzt)
nur Nutzung ,Verwaltung” - leichter Vorteil bezlglich Zertifizierbarkeit
Klrzere Bauzeit

Fazit

Gemass aktuellen Stand der Volumenstudie kénnen fiir beide Projektansatze der SNBS-Standard
angewendet und mit Riicksprache der Zertifizierungsstelle zertifiziert werden

Ein Neubau kann aufgrund eines hoheren Freiheitsgrads das Nachhaltigkeitspotenzial besser
ausschopfen
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Fallanden — weitere Empfehlungen

Eiebdude

Beratende Ingenieure fiir Immobilien

Weitere Empfehlungen

= Unabhangig der Wahl der Projektvariante ist ein friihzeitiges Einbinden der
Nachhaltigkeitsanforderungen eine Bedingung fiir ein nachhaltiges Objekt

Beispiel Lebenszykluskosten:

Kosten bei lebenszyklus-
optimierter Planung
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Konzept Planung | Erstellung Nutzung Abbruch

Abb. 15: Lebenszykluskosten, Bundesministerium fur Vierkehr, Bau und Stadtentwicklung {BMVBS), Jones Lang LaSalle
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