
IMMOBILIA / November 2022 68 

Eine Zertifizierung nach SNBS dient am 
Markt als verlässliches, gemäss unabhän-
giger Beurteilung vergebenes Gütesiegel 
für Nachhaltigkeit und Qualität und ist so-
mit ein zusätzliches Miet- und Verkaufs-
argument. Weil der Bau umweltfreundli-
cher Immobilien gezielt gefördert wird, ha-
ben zertifizierte Gebäude die Möglichkeit 
auf finanzielle Unterstützung durch Kan-
tone und Bund, besonders bei einer Dop-
pelzertifizierung mit Minergie-P-ECO oder 
Minergie-A-ECO. 

GEBÄUDE ALS TEIL EINER  
NACHHALTIGEN ZUKUNFT
Immobilien, die nach den Prinzipien der 
Nachhaltigkeit entwickelt und betrieben 
werden, haben in den letzten Jahren ei-
nen Nachfragezuwachs verzeichnet. Sie 
sind nicht nur beliebt wegen ihres Bei-
trags zu den Pariser Klimazielen und zur 
Energiewende. Nachhaltige Immobilien 
gelten auch als zukunftssicherer im Ver-
gleich zu konventionellen Gebäuden, weil 
Käufer damit rechnen müssen, dass sich 
die energetischen Vorgaben für den Ge-
bäudebestand in Zukunft verschärfen wer-
den. Ein nach SNBS zertifiziertes Gebäude 
nimmt die möglichen Anforderungen künf-
tiger gesetzlicher Entwicklungen vorweg 
und ist so auf der sicheren Seite. Die initi-
alen Kosten für die Planung und den Bau 
eines SNBS-Gebäudes können höher aus-
fallen. Die Kosten während den vielen Be-
triebsjahren sind jedoch niedriger und da-
durch über den gesamten Gebäude-Le-
benszyklus gesehen optimiert. Noch immer 
werden in der Schweiz fast eine Million 
Gebäude mit fossilen Brennstoffen geheizt 
und Millionen Tonnen von schädlichen 
Treibhausgasen in die Atmosphäre abge-
geben. Materialien werden verbaut, ohne 
an deren Wiederverwendbarkeit zu den-
ken und Böden versiegelt, wo einheimi-
sche Pflanzen für Schatten und Biodiver-
sität sorgen könnten. Das muss nicht so 
sein. Der SNBS Hochbau gibt eine Anlei-
tung, wie Gebäude nachhaltig gebaut und 
betrieben werden können.

Mehr zu den Praxisbeispielen: 
snbs-hochbau.ch/gebaeude

Ladestationen für E-Bikes und E-Autos. Es 
sind auch Mobility-Fahrzeuge platziert, die 
von den Mieterinnen und Mietern genutzt 
werden können. 

TAGESLICHT UND PHOTOVOLTAIK IM 
ZENTRUM OBERHOF
Der ökologische Materialeinsatz, der Wohn-
komfort bezüglich Tageslicht und Lärm so-
wie eine nachhaltige Bauweise im Be-
trieb und Unterhalt der Liegenschaft wa-
ren wichtige Ziele im Projekt, das mit dem 
Gold-Zertifikat des Standards SNBS Hoch-
bau 2.0 ausgezeichnet wurde. Die Photo-
voltaikanlage auf dem Zentrum Oberhof 
versorgt die Überbauung mit rund einem 
Drittel erneuerbarem Strom, mit dem etwa 
50 Elektrofahrzeuge ökologisch betrieben 
werden könnten. Zudem können alle Be-
wohner und Bewohnerinnen im Zusam-
menschluss zum Eigenverbrauch (ZEV) er-
neuerbaren Strom günstiger beziehen als 
Netzstrom und profitieren im ZEV von ei-
nem Grosskunden-Stromtarif. Die Abrech-
nung von Solar- und Netzstrom erfolgt ein-
heitlich und verbrauchergerecht: Schlaue 
Nutzung der Sonnenenergie zu fairen Prei-
sen. Die erfolgreich umgesetzten Beispiele 
zeigen, wie hochwertig, nachhaltig und 
durchdacht bauen funktioniert, sei das im 
Wohnbereich, für Büros, Bildungs- oder ge-
werbliche Bauten. 

GÜTESIEGEL FÜR QUALITÄT
Der SNBS Hochbau ist ein Baustandard, 
der alle Dimensionen der Nachhaltigkeit 
berücksichtigt. So entstehen Objekte, die 
einen ökologischen sowie sozialen Bei-
trag leisten und damit gleichzeitig finanzi-
elle Renditen erzielen. Das SNBS-Zertifi-
kat bescheinigt einem Gebäude eine breit 
abgestützte, hochwertige Qualität. Mit ei-
nem zertifizierten Gebäude reduzieren 
sich also nicht nur die Energiekosten. Die 
Zertifizierung gewährleistet auch eine un-
abhängige Qualitätssicherung. Sie stellt si-
cher, dass die Anforderungen des Stan-
dards von der Planung bis zur Bauvollen-
dung in einer hohen Qualität eingehalten 
werden. Dies und die hochwertige Bau-
substanz wiederum bedeuten ein gerin-
geres Risiko für kostspielige Bauschäden. 
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Bauen nach allen Dimensionen der Nachhaltigkeit

Gebäudelabels vereinfachen die Planung 
klimaschonender Gebäude und liefern 
konkrete Anforderungen und Anleitungen 
für den Neubau und die Sanierung. Der 
Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz 
(SNBS) Hochbau ist ein sehr umfassen-
des Schweizer Gebäudelabel. Es ist auf 
die Schweizer Normen abgestimmt und 
basiert insbesondere auf den bewährten 
Themen von Minergie-ECO. Eine Zertifi-
zierung ermöglicht es, die Bedürfnisse von 
Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft um-
fassend in die Planung, den Bau und den 
Betrieb mit einzubeziehen.

Umfassend nachhaltig bauen mit dem 
SNBS Hochbau heisst zum Beispiel, die 
Nutzenden durch Partizipation in ein Bau-
vorhaben einzubinden. Oder, Lieferanten 
aus der Umgebung für das Bauvorhaben zu 
wählen, so dass die regionale Wertschöp-
fung gestärkt wird. Es bedeutet auch, die 
Flora und Fauna in der Umgebung mitzu-
denken, so dass beispielsweise einheimi-
sche Pflanzen Schatten spenden. Konkrete 
Projekte veranschaulichen, wie diese um-
fassende Nachhaltigkeit konkret umgesetzt 
werden kann.

SCHWEIZWEIT ERSTES PLATIN- 
PROJEKT IN HOLZBAUWEISE
Die Überbauung Waldacker beispiels-
weise hat mit dem Platin-Zertifikat die 
höchste SNBS-Auszeichnung bekommen. 
Highlights sind gemäss der Zertifizierung 
«Wohlbefinden & Gesundheit», «Klima», 
«Kosten» und «Nutzen & Raumgestaltung». 
Die Gebäude wurden ab Oberkante Un-
tergeschoss fast vollständig im Holzsys-
tembau mit geschlossener, hinterlüfteter 
Fichtenholzschalung gebaut, inklusive der 
Liftschächte. Die Mieterinnen und Mie-
ter können auf dem eigenen Dach pro-
duzierten Sonnenstrom beziehen und die 
Wärmeversorgung wird durch das Fern-
wärmenetz der Stadt St. Gallen sicher-
gestellt. Zwischen den beiden Bauzeilen 
lädt ein durchgehend begrünter Binnen-
raum mit Spielplatz und Sitznischen zum 
Verweilen ein. Das Quartier soll möglichst 
autofrei gehalten werden. Es gibt eine 
grosse Anzahl von Veloabstellplätzen und 
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NACH SNBS ZERTIFIZIEREN

SNBS 2.1 Hochbau ist für Neubau und 
Erneuerung von Gebäuden der Katego-
rie «Wohnen», «Büro», «Bildungsbau-
ten» und «Gemischte Nutzung mit Erd-
geschossnutzung Retail» anwendbar. 
Objekte mit weiteren Nutzungen kön-
nen ebenfalls zertifiziert werden, wenn 
diese weiteren Nutzungen nicht mehr 
als 20 Prozent der Geschossfläche (GF) 
in Anspruch nehmen.
Zertifiziert wird das fertige Gebäude 
und nicht der Grundausbau («Core and 
Shell»). Ist der Mieterausbau bis zu 
50% der Geschossfläche erfolgt, dann 
ist das Gebäude gemäss den Regeln 
betreffend Fremdnutzung zertifizierbar.
Bewertet werden insgesamt 45 Indika-
toren aus den Bereichen Umwelt, Ge-
sellschaft und Wirtschaft. Alle Indikato-
ren werden – gemäss dem Schweizer 
Schulsystem – mit den Noten 6 bis 1 
bewertet. Ab Note 4 gibt es Silber, ab 5 
Gold und ab 5.5. Platin. 

Bis Version 2.0 war für eine Zertifi-
zierung bei allen 45 Indikatoren min-
destens eine Note 4 zwingend vorge-
schrieben. Ab SNBS 2.1 Hochbau darf 
pro Bereich (Umwelt, Gesellschaft und 
Wirtschaft) maximal eine Note ungenü-
gend sein. Erhält ein Gebäude insge-
samt zwei ungenügende Noten, kann es 
bestenfalls noch auf der Stufe Gold zer-
tifiziert werden, mit drei ungenügenden 
Noten nur noch auf Stufe Silber. Aus-
nahme: Die ungenügenden Noten be-
treffen die Indikatoren 101.1 Ziele und 
Pflichtenhefte sowie 102.1 Städtebau 
und Architektur.
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Konflikte in Stockwerkeigentümergemeinschaft –  
wie gehe ich als Bewirtschafter damit um?

Sanieren mit Köpfchen

Die Bewirtschaftung von Stockwerkeigen-
tum erfordert einiges an Fingerspitzenge-
fühl. Gerade wenn Eigentümer in Konflikte 
geraten, ist ein umsichtiges und bewuss-
tes Verhalten des Bewirtschafters ent-
scheidend, wie und ob sich dieser Konflikt 
lösen lässt. Grundsätzlich haben Bewirt-
schafter die Aufgabe, allparteilich zu han-
deln, sie müssen sich zwingend über ihr 
Tun bewusst sein und dabei parteibezo-
gene und/oder wertende Aussagen unter-
lassen. Die eigenen Sympathie-Empfin-
dungen dürfen keine Rolle spielen. Eine 
unparteiische Haltung beim Bewirtschafter 
ist eine minimale Anforderung. Erwünscht 
ist selbstverständlich eine positive Haltung 
bei der Ausübung des Mandates. 

In Konfliktsituationen unter Eigentümern 
ist eine mediative Vorgehensweise des 
Bewirtschafters von grossem Vorteil. Beim 
mediativen Handeln werden zuerst die In-
teressen und Bedürfnisse aller beteiligten 
Parteien aktiv abgeholt. Selbstverständlich 
müssen die daraus erzielten bedürfnisge-
rechten Lösungen auf den gesetzlichen 
Rahmenbedingungen (ZGB, richterliche 
Praxis, dem Reglement, der Hausordnung, 
etc.) basieren und die gelebte Hauskultur 
berücksichtigen.

Jede Liegenschaft muss früher oder 
später saniert werden. Planen Sie eine 
Sanierung ganzheitlich, damit Investiti-
onen und Nutzen übereinstimmen.

Unsere Experten für Teil- und Gesamtsa-
nierungen unterziehen Ihre Liegenschaft 
einer ganzheitlichen Betrachtung. Die  
Zusammenarbeit beginnt mit einem per-
sönlichen Gespräch, damit wir Ihre Wün-
sche und Vorstellungen, aber auch Ihre 
Ziele und Möglichkeiten kennenlernen. 
Was möchten Sie erreichen? Ihre Liegen-
schaft energetisch sanieren und auf alter-
native Energien setzen? Alte Grundrisse  
an gewandelte Lebensstile anpassen?
Renditemöglichkeiten ausschöpfen?

SANIERUNGSSTRATEGIE ENTWICKELN
Wir überlassen bei der Sanierung Ihrer  
Liegenschaft nichts dem Zufall. Unser 
massgeschneidertes Sanierungskonzept 
liefert früh Antworten zur Bausubstanz, 
zum energetischen Zustand, zu möglichen 
Sanierungsvarianten, Etappierungen und 
Kosten. Zusätzlich evaluieren wir Einspar-
potenziale, Synergien und die richtige Rei-
henfolge der Sanierungsmassnahmen. Auf 
dieser Grundlage erstellen wir die Planung, 
holen die Baubewilligung ein und beglei-
ten die Realisierung von A bis Z. Sie haben 

Ebenfalls entscheidend ist das Führungsver-
halten des Bewirtschafters in solchen Situ-
ationen. Der Bewirtschafter muss kritikfähig 
sein, um Konflikte der Gemeinschaft nicht zu 
den Seinen zu machen. Die rechtlichen Rah-
menbedingungen und der Verhandlungsspiel-
raum dürfen nicht zur (vermeintlichen) Stär-
kung der eigenen Position genutzt werden. 
Alternative Ideen und Vorschläge aus der Ge-
meinschaft dürfen nicht als Angriff auf die ei-
gene Person und Position interpretiert wer-
den. Sich einfachheitshalber auf die Meinung 
und Argumente der Mehrheit abzustützen, um 
unangenehme Fragen und Diskussionen zu 
umgehen, ist ein «No-Go».

Zwei Instrumente für das Führen von Stock-
werkeigentümermandaten erachte ich als be-
sonders praktikabel:

VERTRAUEN SCHAFFEN UND 
EMPATHISCH FÜHREN
Zuerst muss ein positiver Rapport entstehen, 
um ein Vertrauensverhältnis zwischen der 
Gemeinschaft und dem Bewirtschafter oder 
auch unter den Eigentümern aufzubauen. Da-
mit ist gemeint, dass der Bewirtschafter die 
gleiche Sprache spricht wie das Gegenüber. 
Zudem soll der Bewirtschafter seine empha-
tischen Fähigkeiten anwenden – er soll 

keine Lust auf mehrere Ansprechpartner? 
Bei Schmid finden Sie die Komplettlösung. 
Unsere Fachkräfte übernehmen zusätzlich 
alle Terminabsprachen und die Koordina-
tion der verschiedenen Gewerke. Sie kön-
nen sich in jeder Sanierungsphase auf un-
sere termin- und budgetgerechte Planung 
und Realisierung verlassen. Ob sanfte Re-
novation, Totalsanierung oder Ersatzneu-
bau – wir begleiten Sie umsichtig und pro-
fessionell.

UPGRADE ODER ABRISS?
Unser Sanierungskonzept beantwortet  
diese und andere Fragen: 

• Wie gehe ich die Sanierung richtig an? 
• Wie ist der aktuelle Gebäudezustand? 
• Teilsanierung oder Totalsanierung? 
• Dachaufstockung oder Ersatzneubau? 
•  Welche Sanierungsvariante verursacht 

welche Kosten? 
• Welche Variante ist am zielführendsten? 
•  Lassen sich bauliche Eingriffe  

etappieren? In welcher Reihenfolge? 
•  Wie kann ich die Energiekosten  

senken? 
• Erhalte ich staatliche Fördermittel? 
• Wie verändern sich die Betriebskosten? 
•  Wie sieht die terminliche Vorgehens-

weise aus? 

sich mit Sensibilität und Einfühlsamkeit auf 
die gleiche Ebene wie das Gegenüber stel-
len. Dieser Prozess wird als Pacing bezeich-
net. Die Technik anzuwenden allein reicht al-
lerdings nicht aus – es muss ein echtes In-
teresse am Gegenüber bestehen. So kann 
ein Vertrauensverhältnis zwischen Gemein-
schaft und Bewirtschafter geschaffen wer-
den. Zum so aufgebauten Vertrauen kommt 
das empathische Führen. Beim empathi-
schen Führen werden einerseits die Körper-
sprache und der Tonfall der Parteien über-
nommen und andererseits lenkt der Bewirt-
schafter in die gewünschte Richtung, indem 
er gegenüber der Partei einen «Schritt vo-
raus» geht (Leading). Im Optimalfall entsteht 
dadurch ein echtes Miteinander.

AKTIVES ZUHÖREN UND PARAPHRASIEREN
Ein wichtiger Punkt ist das aktive Zuhören; 
damit ist gemeint, dass das von der Partei 
Gesagte mit eigenen Worten wiederholt wird 
und dabei die mitgehörten Interessen und Be-
dürfnisse hervorgehoben werden. Positive 
Botschaften und genannte lösbare Probleme 
müssen betont werden. Zudem ist es immer 
ratsam, Verständnis zu signalisieren. Das Ge-
sagte kann dabei auch umformuliert wer-
den, es soll jedoch immer beschreibend wie-
dergegeben und nicht bewertet werden. Auf 

keinen Fall soll der Bewirtschafter dabei ein 
Urteil einbringen. Mit dieser Taktik kann das 
Gesprächstempo reguliert und ein Schlagab-
tausch verhindert werden, da nur das We-
sentliche paraphrasiert und die Diskussion auf 
die wichtigsten Fragen konzentriert wird.

WEITERE INFORMATIONEN:

Schmid Architektur &  
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Neuhaltenring 1
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www.schmid.lu
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