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Nachhaltigkeitsstrategie Immobilien Stadt Ziirich

1 Einleitung

Nachhaltigkeit ist die oberste Zielgrésse der Immobilienstrategie von Immobilien Stadt
Zurich (IMMO). Die Nachhaltigkeitsstrategie konkretisiert die Immobilienstrategie, rich-
tet sich an die IMMO, ihre Kund*innen und Partner*innen und soll das nachhaltige Ma-
nagement der zugewiesenen stadtischen Immobilien und Dienstleistungen der IMMO
strategisch ausrichten.

Die Stadt Zurich ist Vorreiterin in Nachhaltigkeit und hat sich ambitionierte Nachhaltig-
keitsziele fur alle Sektoren gesetzt. Sie strebt Klimaneutralitat bis 2040 an und orien-
tiert sich an den 2000-Watt-Zielen. Fir die Stadtverwaltung gilt Netto-Null bereits bis
2035 und damit eine Reduktion der direkten Treibhausgasemissionen auf Netto-Null
und der indirekten Treibhausgasemissionen um 30 Prozent gegentiber 1990. Aufgrund
der zahlreichen Nachhaltigkeitsaktivitdten der Stadt Zirich sind bereits viele Rahmen-
bedingungen vorhanden. Die IMMO bezieht sich in der Nachhaltigkeitsstrategie auf
diese und konkretisiert auf dieser Basis ihre Aufgaben.

Dazu erarbeitete die IMMO fir die ihr zugewiesenen stadtischen Immobilien Nachhal-
tigkeitsstandards und Tools, um die gesteckten Ziele zu erreichen. Insbesondere ist
hier die Entwicklung des ganzheitlichen Nachhaltigkeitsbewertungssystems «Nachhal-
tige Immobilien» (NIMMO) zusammen mit der Zurcher Hochschule fir Angewandte
Wissenschaften (ZHAW) zu erwéahnen. Es wird als externes Nachhaltigkeitshewer-
tungsinstrument herangezogen und vom Verein Schweizer Gesellschaft fur nachhaltige
Immobilienwirtschaft (SGNI)! dem Schweizer Markt zur Verfiigung gestellt?.

Die vorliegende Nachhaltigkeitsstrategie wurde mit STRB Nr. 1207/2024 in Kraft gesetzt,
hat einen Betrachtungshorizont bis 2035 und eine Geltungsdauer von 5 Jahren. Auf-
grund neuer rechtlicher Vorgaben wird die Nachhaltigkeitsstrategie auf ihre Aktualitat
Uberprift und gegebenenfalls angepasst.

1 www.sgni.ch/
2 www.sgni.ch/nimmo
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2 Unsere Nachhaltigkeitsvision und
Umweltgrundsatze

Nachhaltigkeitsvision
Die IMMO ist Vorreiterin in der Nachhaltigkeit.

Wir erhalten und starken die nattrlichen Lebensgrundlagen fiir Menschen, Tiere und
Pflanzen unter Berticksichtigung des menschlichen Wohlbefindens, der sozialen Ge-
rechtigkeit und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit. Mit unseren Losungen fordern
wir Genluigsamkeit (Suffizienz), verfolgen die 2000-Watt-Ziele und minimieren direkte
und indirekte Treibhausgasemissionen.

Umweltgrundsatze

Die IMMO legt den Schwerpunkt basierend auf den Umweltgrundsatzen der Stadt Zi-
rich® auf die Nachhaltigkeitsdimension Umwelt. Dabei gelten folgende Grundsatze fir
die IMMO:

— Wir stellen Klimaneutralitat und Energieeffizienz fir die Immobilien und Produkte in
unserem Verantwortungsbereich bis 2035 sicher.

— Wir stellen gesunde Arbeits- und Lebensraume bereit.

— Wir leisten mit unseren Immobilien einen Beitrag zu verbundenen 6kologisch wert-
vollen Lebensrdumen in der Stadt.

—  Wir férdern Genligsamkeit und reduzieren durch Kreislaufwirtschaft den Ressour-
cenverbrauch deutlich.

Der stadtische Immobilienstandard «Meilenschritte 23»* konkretisiert die stadtische
Umweltstrategie flr Bauvorhaben. Er wird von der IMMO im Betrieb und bei Unter-
haltsprojekten angewendet und unterstiitzt damit auch die Zielerreichung der folgenden
Nachhaltigkeitskriterien im Immobilienbestand. Nachhaltigkeitsstrategie und stadtischer
Immobilienstandard fiir das umweltgerechte und energieeffiziente Bauen zielen Hand
in Hand auf eine umfassend nachhaltige Steuerung des Immobilienportfolios.

3 Abgeleitet aus der stadtischen Umweltstrategie, STRB Nr. 99/2022
4 stadt-zuerich.ch/meilenschritte
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3 Nachhaltigkeitskriterien

Die Nachhaltigkeitsstrategie der IMMO priorisiert folgende Nachhaltigkeitskriterien und

definiert Ziele:

Nachhaltigkeitsdimension Nachhaltigkeitskriterium NIMMO

Umwelt Klimaschutz K01, K02
Nachhaltige Beschaffung K04
Wertstoffmanagement und Kreislaufwirtschaft K05
Okosysteme, Biodiversitat und Regenwasser K06, K07

Gesellschaft Innenraumluftqualitat K08, K09
Thermischer Komfort K10, K11

Wirtschaft Gebaudesubstanz K19
Nutzbarkeit, Flacheneffizienz K20
Klimaanpassung K22, K23

Tabelle 1: Priorisierte Nachhaltigkeitskriterien

Der zusatzlich erforderliche Finanzbedarf wird fir das Portfolio IMMO gemass stadti-

schen Strategien geplant, in der Umsetzungsstrategie IMMO sowohl fur Bauvorhaben

als auch fur den Gebéudebestand im Stadtrat vorgestellt und bei den zustandigen Gre-

mien beantragt.

3.1 Klimaschutz

Rund 40 % des gesamten Schweizer Energiebedarfs und rund 56 %° der Treibhaus-
gasemissionen der Stadt Zurich fallen auf den Gebaudesektor. Dabei gibt es sowohl
bei der Bereitstellung wie auch bei der Nutzung der Energie grosses Optimierungspo-
tenzial. Seit mehreren Jahren werden die Auswirkungen des Klimawandels mehr und
mehr spiirbar. Ob Hitzewellen, die Zunahme von Uberschwemmungen und das einher-

gehende Artensterben — die Auswirkungen sind immens.

Unser Ziel ist, einen massgeblichen Beitrag zu allen rechtlichen Vorgaben fir die Ver-

waltung zum «Klimaschutzziel Netto-Null» und zum «2000-Watt-Ziel» zu leisten.

Dafir halten unsere Gebaude den Absenkpfad hinsichtlich der direkten und indirekten
Emissionen ein und gewahrleisten Netto-Null bis 2035. Um dies zu erreichen, verrin-

gern wir den Energiebedarf unserer Gebaude stetig und streben hohe Energiestan-

5 Quelle: Umwelt- und Gesundheitsschutz (UGZ)
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dards an. Wir erh6hen den Anteil erneuerbarer Energie und maximieren die Stromer-
zeugung und -nutzung aus PV-Anlagen auf stadtischen Immobilien. Um die «Graue
Energie» (indirekte Emissionen) zu minimieren, optimieren wir die Eingriffe im Ge-
baude und streben bauteilbezogene (Teil-)Instandsetzungen an. Dadurch soll die Le-
bensdauer der Bauteile bestmdglich ausgeschopft und der Materialeinsatz minimiert
werden. Die IMMO leistet zudem indirekte Beitrdge zum Klimaschutz durch Infrastruk-
turen fir Elektromobilitat, Energiespeicher zur Abdeckung der Spitzenlast oder Stand-
orte fur Infrastrukturen der stadtischen Energie- und Warmeversorgungsunternehmen.

3.2 Nachhaltige Beschaffung

Richtlinien fur eine nachhaltige Beschaffung stellen nachvollziehbare Anleitungen zur
Umsetzung der Nachhaltigkeitsvorgaben dar und dienen zur internen Kontrolle und Si-
cherstellung der Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie. Seit Jahren optimieren wir
die Beschaffung von Gutern und Produkten in Bezug auf nachhaltige Materialien sowie
deren nachhaltige Produktion und Verwertung.

Unser Ziel ist, weiterhin einen massgeblichen Beitrag an die nachhaltige Beschaffung
zu leisten durch Integration stadtischer Nachhaltigkeitsanforderungen bei der Beschaf-
fung von Gutern, Produkten und Dienstleistungen. Dabei stehen unter Beachtung 6ko-
nomischer Anforderungen stadtische Vorgaben zu sozialen Aspekten der Beschaffung,
der Kreislaufwirtschaft, dem Klimaschutzziel Netto-Null oder 2000-Watt-Zielen im Vor-
dergrund.

3.3 Wertstoffmanagement und Kreislaufwirt-
schaft

Der Gebaudesektor ist einer der grossten Ressourcenverbraucher. Besonders Roh-
stoffe wie Wasser, Zement und Sand, die im Zuge der Unterhaltsprojekte Verwendung
finden, stellen zunehmend eine endliche Ressource dar und erfordern einen weitsichti-
gen Umgang. Aber auch marktabhangige Rohstoffe wie z. B. Holz, Reinigungsmittel
und andere Glter und Produkte erfordern eine Analyse hinsichtlich Einsatz, Produktion
(z. B. Regionalitat) und Lebensdauer. Zudem riickt wegen des hohen Abfallaufkom-
mens vermehrt auch die Qualitat des Wertstoffmanagements in den Vordergrund.

Dazu priorisieren wir den Erhalt des Gebaudebestands vor Neubau und setzen ver-
wendbare Mobilien wieder ein (Stadt als Materiallager und Ressourcenspeicher). Wir
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beschaffen einfache und gut trennbare Systeme und férdern die Verwendung von
nachwachsenden und rezyklierten Materialien.

Unser Ziel ist, mit der Wahl nachhaltiger Baumaterialien im Betrieb und bei Unter-
haltsprojekten einen Beitrag zu leisten.

3.4 Okosysteme, Biodiversitat und Regen-
wasser

Die gebaute und gestaltete Umwelt hat einen wesentlichen Einfluss auf die Vielfalt der
Okosysteme (Lebensgemeinschaften, Lebensraume sowie Landschaften), die Vielfalt
der Arten sowie auch deren genetische Vielfalt. Der Gebaudebereich mit seinem gros-
sen Flachenbedarf und einem hohen Mass an versiegelter Flache spielt hier eine zent-
rale Rolle. Die Férderung und der Erhalt der biologischen Vielfalt primar im Frei- und
Aussenraum, aber auch an Gebauden, ricken dabei mehr und mehr in den Vorder-
grund.

Unser Ziel ist, im urbanen Umfeld Okosysteme zu schiitzen, Biodiversitat zu fordern
und Regenwasser nachhaltig zu nutzen. Damit leisten wir einen Beitrag zur rdumlichen
Entwicklung geméass kommunalem Richtplan Siedlung, Landschaft, 6ffentliche Bauten
und Anlagen (SL6BA) sowie zu den stadtischen Fachstrategien «Hitzeminderung»,
«Stadtbdume» und «Stadtnatur».

Wir minimieren in Abstimmung mit Anforderungen an die Nutzung den Anteil versiegel-
ter Flachen und gestalten unsere Gebaude und ihre Umgebung als 6kologisch wert-
volle Lebensrdume fur Menschen und Natur. Wir erhalten Grossbaume und wirken mit
an der Optimierung stadtischer Vernetzungskorridore.

3.5 Innenraumluftqualitat

Der CO;-Gehalt, die Luftfeuchtigkeit und die Konzentration von Schadstoffen spielen in
Innenrdumen eine bedeutende Rolle fir die Gesundheit und Leistungsfahigkeit der
Nutzer*innen. Bei den Schadstoffen im Innenbereich ist der Luftwechsel von zentraler
Bedeutung. Insbesondere bei Gebauden mit einer dichten Aussenhdille ist diesem Um-
stand Rechnung zu tragen, um Schimmelbildung vorzubeugen und die Konzentration
eines hohen CO»-Gehalts sowie von Schadstoffen in der Raumluft zu verringern.
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Unser Ziel ist, in unseren Immobilien eine gute Raumluftqualitat fur unsere Nutzer*in-
nen sowie Schadstofffreiheit, Schimmelfreiheit, eine geringe Radonbelastung und eine
gute Frischluftversorgung sicherzustellen.

Fir eine gute Raumluftqualitat werden Betrieb und Nutzung des Gebaudes unter Ein-

bezug der Nutzer*innen periodisch geprift. Im Verdachtsfall erganzen wir die Priifung

durch Messungen, fihren systematische Analysen durch und optimieren die Raumluft-
gualitat durch betriebliche, technische oder bauliche Massnahmen. Zudem stellen wir

mit dem Einsatz von schadstofffreien Produkten eine gesunde Arbeits- und Wohnum-

gebung sicher.

3.6 Thermischer Komfort

Der thermische Komfort in Gebauden spielt eine entscheidende Rolle fir das Wohlbe-
finden, die Gesundheit und die Leistungsfahigkeit der Nutzer*innen. Besonders der
Schutz vor Uberhitzung von Innenrdumen (sommerlicher Warmeschutz) wird in Anbe-
tracht der zunehmenden Hitzeperioden und der steigenden Komfortbedirfnisse immer
wichtiger.

Unser Ziel ist, einen Beitrag zur Sicherstellung des Komforts der Nutzer*innen zu leis-

ten. Dabei achten wir, dass Innenrdume eine ganzjahrig hohe Aufenthaltsqualitat auf-

weisen. Wir stellen die thermische Behaglichkeit im Sommer wie auch im Winter in un-
seren Gebauden sicher.

Dazu entwickeln wir geeignete Konzepte und Losungen zur Vermeidung von Uberhit-
zung im Gebauden im Betrieb in Ubereinstimmung mit den 2000-Watt-Zielen und des
Klimaschutzes. Fir einen guten thermischen Komfort prifen wir periodisch Betrieb und
Nutzung des Gebaudes unter Einbezug der Nutzer*innen. Im Verdachtsfall erganzen
wir die Prifung durch Messungen. Bei Auffalligkeiten flihren wir systematische Analy-
sen durch und leiten geeignete betriebliche, technische oder bauliche Massnahmen
ein.

3.7 Gebaudesubstanz

Der Erhalt von Substanz, Gebrauchstauglichkeit und Funktionstiichtigkeit von Gebau-
den und Anlagen ist die wesentliche Aufgabe eines verantwortungsbewussten Ge-
baude- und Portfoliomanagements. Eine optimierte Instandsetzung, aber auch eine op-
timierte Instandhaltung gewahrleisten eine gute Gebrauchstauglichkeit, bautechnische
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Sicherheit und rechtliche Konformitat auch in Bezug auf die angestrebten Energie- und
Klimaschutzziele. Zusatzlich ist auch die Anpassungs- und Transformationsfahigkeit
von Architektur und Technik an sich &ndernde Bedurfnisse der Nutzer*innen ein wichti-
ger Aspekt fur die langfristige Nutzbarkeit eines Gebaudes.

Unser Ziel ist, die Geb&udesubstanz nachhaltig zu erhalten.

Besonderes Gewicht liegt im Geb&dudebestand auf einer bauteilbezogenen (Teil-)In-
standsetzung mit minimaler Eingriffstiefe, der Priorisierung von substanzerhaltenden
Massnahmen vor Neubauten und dem Einsatz schadstofffreier Materialien.

3.8 Nutzbarkeit und Flacheneffizienz

Gebaudeflachen und -infrastrukturen sind ein wertvolles Gut und daher gentigend dicht
zu belegen und zeitlich gut auszulasten. Andernfalls wird vermeidbare zusatzliche
Energie (graue Energie und Betriebsenergie) verbraucht. Im Weiteren schafft eine an-
gemessen dichte Belegung von Flachen ein Gleichgewicht zwischen 6kologischen,
o6konomischen und soziokulturellen Aspekten. Um Ungleichgewichte und Spannungen
zwischen diesen zu vermeiden, ist auf eine qualitativ ansprechende, genligsame Fla-
chennutzung zu achten, die eine hohe Nutzbarkeit und individuelle Zufriedenheit erhalt.

Unser Ziel ist, eine optimierte Flacheneffizienz wie auch Nutzbarkeit (Nutzung beste-
hender Flachen) zu schaffen und zu erhalten, um den Flachenverbrauch pro Person
der Nutzung angemessen (Suffizienz) zu halten.

Dabei achten wir darauf, die Ausnutzungsziffern der Grundstticke massgeblich auszu-
schopfen oder den Handlungsspielraum zur Erweiterbarkeit zur vollen Ausschdpfung
zu erhalten, ohne wesentliche Vorhalte zu leisten (minimaler Fussabdruck).

3.9 Klimaanpassung

Der Klimawandel pragt bereits heute unsere Umwelt. Unter anderem stellen zuneh-
mende Hitzewellen und Trockenperioden, Naturgefahren und die Veranderung der
Tier- und Pflanzenvielfalt die Schweiz vor grosse Herausforderungen. Die Schweiz hat
sich im Zuge des Pariser Klimaabkommens ambitionierte Ziele gesetzt. Da die Erder-
warmung global aber im besten Fall auf 1,5° C begrenzt werden kann, wird die Anpas-

10
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sung an die Auswirkungen des Klimawandels immer wichtiger. Besonders Immobilien-
eigentimer*innen mussen sich dieser Auswirkungen bewusst sein und Geb&ude ent-
sprechend optimieren.

Unser Ziel ist, bei heutigen und kiinftigen Klimaschwankungen eine ausreichende
Nutzbarkeit der Geb&ude sowie die Sicherheit der Gebaudenutzer*innen zu gewéhr-
leisten, teures und emissionsintensives Nachristen zu vermeiden und das Schaden-
ausmass an Gebauden und Infrastrukturen zu minimieren.

Dabei leisten wir einen Beitrag durch Massnahmen wie z. B. Nachtauskihlung, Warme-
schutzglaser, erhohten sommerlichen Warmeschutz bei moglichst hoher Energiegewin-
nung im Winter, helle Fassadengestaltung und Bepflanzungen sowie dem Schutz vor
der Gefahrdung durch zunehmende Naturgefahren.

11
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