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 Erkenntnis Projektentwicklung

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre
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 Abbilden der Kundenbedürfnisse anhand von Projektsimulationen;

 Phasengerechte Kundenbegleitung mit phasengerechten Objektdaten;

 Reale Abbildung des Immobilienlebenszyklus von der Projektierung bis und mit Bewirtschaftung;

 Gezielte Projektsteuerung durch eine kundenspezifische «Immobiliengesamtsicht»; 

Ausgangslage: Die Immobilie im Lebenszyklus

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre
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Ausgangslage: Situationsplan vor  Baubeginn 

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre

Situationsplan MFH «im Bild», Rangstrasse Zizers
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Ausgangslage: Ökonomischer Horizont 

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre

 Ziel Bauherrschaft: Optimierung der Nutzleistungsausfälle während den Sanierungen;

 Kostenvoranschlag sowie Terminplanerstellung für eine Strangsanierung;

 Schadstoffuntersuchung sowie anschliessende Schadstoffsanierung;

 Aufgrund Schadstoffvorkommen Gesamtanalyse Sanierung vs. Ersatzneubau mittels DCF-Methode 

«Lebenszykluskosten» auszuarbeiten;

Varianten
Lebenszyklus Immobilie / Ökonomischer Horizont 80 Jahre

2018 2028 2031 2050 2052 2065 2080 2083

Variante 1 Strangsan. Gesamtsan. Neubau Teilsan.

Variante 2 Strangsan. Neubau Teilsan.

Variante 3 Neubau Teilsan. Gesamtsan.
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Ausgangslage: Ansicht «rote Blöcke» 

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre

Aussenansicht MFH «im Bild», Rangstrasse Zizers
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Herausforderungen Ersatzneubau vs. Sanierung 

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre

Situation Steigzone, Rangstrasse Zizers
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Herausforderungen Ersatzneubau vs. Sanierung

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre

 Aufbau Druckkammer für Asbestsanierung im Eingangsbereich der Wohnungen;

 Wohnungen während Sanierung 10 Wochen und Haus nicht oder nur sehr eingeschränkt bewohnbar;

 Keine sanitären Einrichtungen und Kochmöglichkeiten während Sanierung;

Schadstoffsanierung MFH «im Bild», Zizers
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Herausforderungen Ersatzneubau vs. Sanierung

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre

 Einbau neue Liftanlagen  Neue Treppenanlage;

 Erdbebenertüchtigung  gemäss SIA 261;

 Überprüfung der Brandschutzvorschriften und 

Anpassung auf neue Normen;

 Neue Umgebungsgestaltung inkl. 

Perimeterdämmungen;

 Einbau Unterlagsboden, Wärmeverteilung, 

Fensterersatz, Böden, Küchen etc.

 Nur ein zentraler Zugang zur Tiefgarage bei total 7 

Hauseingängen;

 Haustechnikkonzept bestehende Ölheizung / 

Contracting;

 Öffentliche Schutzraumanlage in der Tiefgarage 

(Ersatzmassnahmen);



© Implenia | Seite 10

Lösungsansatz: Vorgehensweise

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre
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Credo: Wertschöpfung

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre

Wertschöpfung 90% Wertschöpfung 10%
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Nachhaltigkeitsvergleich

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre

Neubau

Teilsanierung

Gesamtsanierung
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Empfehlung

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre

 Variantenentscheid aufgrund Ergebnisse DCF-Betrachtung / Kapitalwert;

 Ankermieter Coop 650 m2 Verkaufsfläche;

 Innovative Lösung für Parkierung Kundenparkplätze im Zwischengeschoss;

 Entflechtung Anlieferung Coop von der Kantonsstrasse;

 Schaffung von 33 modernen Wohneinheiten, welche dem heutigen Baustandard bezüglich 

Behindertengerechtigkeit, Erdbebenertüchtigung sowie Brandschutzvorschriften entsprechen;

 Einbau moderner Gebäudeautomationstechnik (eSmart);

 Gründung einer Eigenverbrauchergesellschaft für die PV-Anlage;
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Empfehlung

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre

Visualisierung MFH «im Bild», Zizers

Haus 1: Coop 650 m2 Verkaufsfläche, 7 Whg. / Haus 2: 12 Whg. / Haus 3: 14 Whg. (Anlageobjekt)
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Monitoring

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre
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Fazit: Werttreiber und Rechenaufwand

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre
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619'000.00 CHF

169'000.00 CHF

1'570'000 CHF

0 200'000 400'000 600'000 800'000 1'000'000 1'200'000 1'400'000 1'600'000 1'800'000

Variante 1

Variante 2

Variante 3

Fazit: Handlungsspielraum

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre

HANDLUNGSSPIELRAUM
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Erkenntnis Projektentwicklung 

Warum eine Sanierung der roten Blöcke in Zizers nicht nachhaltig gewesen wäre

Ersatzneubau vs. Sanierung: Was ist die richtige Strategie?

Es braucht eine frühe Gesamtbetrachtung über den 

gesamten Lebenszyklus einer Immobilie / Portfolio

unter Berücksichtigung sämtlicher Werttreiber!



Herzlichen Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit
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