
Netto-Null - Eine Einführung

Netto-Null beginnt bei der Planung - und hört beim Portfolio nicht auf

20. Mai 2025, Netto-Null - Eine Einführung
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Netto-Null - Eine Einführung
Vorstellung
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Nachhaltigkeit – Here to stay
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Einleitung

• Nachhaltigkeit in aller Munde - trotz aktuellen Lage 

• Gesetzliche und Branchenvorgaben nehmen stetig zu

• SIA 390/1

• Reporting

• Vorreiterrolle der öffentlichen Hand in Themen wie

• Schwammstadt / Biodiversität

• NH-Zertifizierung

• Kreislaufwirtschaft

• Netto-Null-Zielen

• Bezahlbarer Wohnraum

• …

➔ Aussagen hinsichtlich Nachhaltigkeitskennzahlen und 

Reportinganforderungen mehr und mehr gefordert

➔ Daten und Datenmanagement werden wichtiger

➔ Zertifikate nehmen an Bedeutung zu als Third-Party-

Review der Nachhaltigkeitsbestrebungen und als 

Nachweis
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Nachhaltigkeit – Here to stay

− Viele Megatrends relevant für den 

Immobilienbereich

− Immobilienbereich entscheidend 

(Wir verbringen einen Grossteil der 

Zeit in Immobilien)

− Alle Megatrends weisen 

Verbindungen zu Digitalisierung / 

Daten und Nachhaltigkeit auf

➔ Nachhaltigkeit und Daten als 

Brandbeschleuniger

➔ Management von Nachhaltigkeit und 

stetiger Optimierungsprozess 

entscheidend

Megatrends
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Netto-Null
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Netto-Null - Eine Einführung
Netto-Null - Definition

Schweiz verpflichtet sich ihre Treibhausgasemissionen bis 2030 gegenüber denen von 1990 auf die Hälfte zu reduzieren und ab 2050 Netto null 

zu erreichen.

https://www.bafu.admin.ch/bafu/de/home/themen/klima/fachinformationen/emissionsverminderung/verminderungsziele.html Quelle: Faktenblatt Langfristige Klimastrategie 2050, BAFU
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Netto-Null - Eine Einführung
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Scopes

Kg-CO2-Äq./m2
t-CO2-Äq.

Vorgelagerte Wertschöpfungskette UNTERNEHMEN Nachgelagerte Wertschöpfungskette

SCOPE 3

(indirekt)

Entsorgungsphase 

Gebäude

Nutzungs-

phase

Gebaude

SCOPE 2

(indirekt)

Strom

Wärme

SCOPE 3

(indirekt)

Herstellung 

von Gebäuden

Vermietete 

Immobilien

Pendeln 

der MA

Geschäfts-

reisen

Wärme-

erzeugung 

eigener 

Immobilien

Geschäfts-

wagen

SCOPE 1

(direkt)

Scope 4 

Vermiedene 

Emissionen

➔ Erstellung von Gebäuden (Scope 3) wichtig bei Gebäudelabels
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Netto- Null- Ziel

Nachhaltigkeit – Here to stay

• «Netto Null», bzw. «Carbon-Neutral»

THG-Emissionen und Senkenleistungen gleichen sich 

aus (kann Kompensationen oder Senkenleistungen

enthalten)

• «Null Emissionen»

Geht über «Netto Null» hinaus, indem überhaupt keine 

Emissionen verursacht werden sollen, und demnach 

auch keine Senkenleistungen oder Kompensations-

mechanismen in Anspruch genommen werden müssen.

• «Klimaneutral»

Beinhaltet per Definition zusätzlich auch noch «nicht     

direkt quantifizierbare» Effekte (biogeophysikalische), 

wie Albedo (Reflektion der Erdoberfläche) oder lokales   

Klima.

➔ SIA 390/1 und ecobau Zielwerte/Grenzwerte zur 

Optimierung des Gebäudes und nicht durch 

Kompensationsmassnahmen

➔ Nur so kann netto-null geschafft werden!
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Graue Energie 
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Netto-Null - Eine Einführung
Lebenszyklusbetrachtung eines Gebäudes gemäss SIA 2032:2020
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Betriebliche und «graue» CO2-Emissionen

Netto-Null - Eine Einführung
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Netto-Null - Eine Einführung
Einflusskurven auf Kosten und CO2 während des Lebenszyklus eines Gebäudes
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Beeinflussungskurve

Projektentwicklung

Strategie und 

Machbarkeit

Projektierung Realisierung
Nutzung, Wartung 

und Instandsetzung
End-of-LifeAusschreibung

Kosten/CO2

Massgebende Entscheidungen

• Sanierung/Neubau

• Baukörper

• Ausnutzung

• Wärmequelle

• Untergeschosse

• …

Massgebende Entscheidungen

• Bauweise (Holz, 

Stahlbeton, …)

• Fassade

• Fensteranteil

• Ausbauten

• Baustoffe

• …

Massgebende Entscheidungen

• Produzenten

• Transportweiten

Massgebende Entscheidungen

• Produktauswahl

Massgebende Entscheidungen

• Mieterausbau

• Betriebsoptimierungen

• Wartungs-

/Sanierungszyklen

Massgebende Entscheidungen

• Instandsetzung oder 

Rückbau

Lebenszyklusoptimierte 

Kosten/CO2
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Netto-Null - Eine Einführung
Einflusskurven auf Kosten und CO2 während des Lebenszyklus eines Gebäudes
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Projektentwicklung

Strategie und 

Machbarkeit

Projektierung Realisierung
Nutzung, Wartung 

und Instandsetzung
End-of-LifeAusschreibung

CO2

Kosten

Massgebende Entscheidungen

• Sanierung/Neubau

• Baukörper

• Ausnutzung

• Wärmequelle

• Untergeschosse

• …

Massgebende Entscheidungen

• Bauweise (Holz, 

Stahlbeton, …)

• Fassade

• Fensteranteil

• Ausbauten

• Baustoffe

• …

Massgebende Entscheidungen

• Produzenten

• Transportwege

Massgebende Entscheidungen

• Produktauswahl

Massgebende Entscheidungen

• Mieterausbau

• Betriebsoptimierungen

• Wartungs-

/Sanierungszyklen

Massgebende Entscheidungen

• Instandsetzung oder 

Rückbau

Zielwert Projekt

z.B. 7 kg CO2-

eq./m²a oder

10 Mio. CHF

Tools in der frühen Phase 

(Machbarkeit, Vorstudien: 

SIA 390/1, keeValue, 

ecotool

Tools in der Projektierung 

vyzn, Lesosai, …

Akkreditierung der Tools für die Berechnung der Grauen 
Energie und der Treibhausgasemissionen nach Minergie-
ECO bzw. SNBS-Hochbau: durch ecobau

https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=http%3A%2F%2Fwww.minergie.ch%2Fde%2Fzertifizieren%2Feco%2F&data=05%7C02%7Cjohannes.gantner%40pom.ch%7C1b9a4ae487f54511fd5608dd9391d325%7C2908f92408594147acbda3351188f06c%7C0%7C0%7C638828977337966650%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=ZKHXfFRiF7Rbi9eNq9swb1INRJ4R5FIIl3puC4fqpwk%3D&reserved=0
https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=http%3A%2F%2Fwww.minergie.ch%2Fde%2Fzertifizieren%2Feco%2F&data=05%7C02%7Cjohannes.gantner%40pom.ch%7C1b9a4ae487f54511fd5608dd9391d325%7C2908f92408594147acbda3351188f06c%7C0%7C0%7C638828977337966650%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=ZKHXfFRiF7Rbi9eNq9swb1INRJ4R5FIIl3puC4fqpwk%3D&reserved=0
https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=http%3A%2F%2Fwww.snbs-hochbau.ch%2Fstandards%2Fsnbs-hochbau%2F&data=05%7C02%7Cjohannes.gantner%40pom.ch%7C1b9a4ae487f54511fd5608dd9391d325%7C2908f92408594147acbda3351188f06c%7C0%7C0%7C638828977338010510%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=WJ06robmXXGQ0n9pkiUFWBwNWzTnMK6cfITS0EXLb68%3D&reserved=0
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Kreislaufwirtschaft
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Netto-Null - Eine Einführung

0 10 20 30 40 50 60 70

Bestand

Ersatzneubau

Sanierung

Treibhausgasemissionen in [kgCO2e/m2 EBF/ Jahr

Graue Emissionen Bestand Graue Emissionen zusätzlich Emissionen Betrieb IST

Nutzungsart Wohnen

Bestand Wärmebereitstellung Erdöl

Bestand

Wärme- und 

Warmwasser [kWh] 150

Bestand Mieterstrom [kWh] 30

Bestand Allgemeinstrom [kWh] 15

Neubau Wärmebereitstellung Wärmepumpe

Neubau

Wärme- und 

Warmwasser [kWh] 15

Neubau Mieterstrom [kWh] 15

Neubau Allgemeinstrom [kWh] 7

Sanierung Wärmebereitstellung Wärmepumpe

Sanierung

Wärme- und 

Warmwasser [kWh] 25

Sanierung Mieterstrom [kWh] 20

Sanierung Allgemeinstrom [kWh] 7

Graue Energiewerte SIA 390/1

CO2-Faktoren KBOB

Erdöl kg CO2/kWh 0.32

Strom kg CO2/kWh 0.13

Exkurs Bestand vs. Neubau vs. Sanierung

Bespielgebäude:
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Netto-Null - Eine Einführung
Sanierung oder Ersatzneubau - was ist besser?
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Viele Investoren und Planer müssen in frühen Projektphasen weitreichende 

Entscheide fällen: Sanierung, Erweiterung, Aufstockung oder Ersatzneubau? 

Welche bauliche Variante oder Konstruktion ist die passende? Was ist 

wirtschaftlich vorteilhafter, was ökologischer?

▪ LCC (Life-Cycle-Costing) Basierend auf umfassenden Benchmarks können 

die Kosten über den gesamten Lebenszyklus berechnet und eine 

vergleichende LCC erstellt werden.

▪ LCA (Life-Cycle-Analysis) Basierend auf Normen kann eine vergleichende 

Ökobilanz (Energie, CO2-Emissionen, Umweltbelastungspunkte) erstellt 

werden
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Definition Kreislaufwirtschaft

Netto-Null - Eine Einführung

Die Kreislaufwirtschaft ist ein regeneratives System, in

dem Ressourceneinsatz und Abfall, Emissionen und

Energieverluste durch Verlangsamung, Schliessung und

Verkleinerung von Material- und Energiekreisläufen

minimiert werden.

Dies kann durch langlebiges Design, Wartung,

Reparatur, Wiederverwendung, Wiederaufbereitung,

Aufarbeitung und Recycling erreicht werden.

19

Vermeidung

Wieder-
verwendung

Recycling

Thermische 
Verwertung

Entsorgung
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Netto-Null - Eine Einführung

Intelligentere 

Produktion 

und Nutzung

R0 - Refuse
Produkt wird überflüssig durch Aufgabe der Funktion oder die gleiche Funktion wird mit einem 

radikal anderen Produkt angeboten

R1 - Rethink Produkte und Prozesse ganz neu denken, z.B. intensiverer Produktgebrauch, z.B. durch Teilen

R2 - Reduce
Steigerung der Effizienz bei der Produkteherstellung oder -Nutzung durch geringeren Verbrauch 

an natürlichen Ressourcen und Materialien

Verlängerung 

Lebensdauer

R3 - Reuse
Wiederverwendung eines ausrangierten Produkts, das noch in gutem Zustand ist und seine 

ursprüngliche Funktion wieder erfüllt

R4 - Repair
Reparatur und Wartung eines defekten Produkts, damit es in seiner ursprünglichen Funktion 

verwendet werden kann.

R5 - Refurbish Ein altes Produkt wiederherstellen und auf den neuesten Stand bringen

R6 - Remanufacture
Teile eines ausrangierten Produkts in einem neuen Produkt mit der gleichen Funktion 

verwenden

Sinnvolle 

Verwertung

R7 - Repurpose
Ausrangiertes Produkt oder Produktteile in einem neuen Produkt mit einer anderen Funktion 

verwenden

R8 - Recycle
Aufbereitung von Materialien, um möglichst die gleiche (hohe) Qualität zu erhalten und wieder in 

den Materialkreislauf zurückzuführen.

R9 - Recover Thermische Verwertung mit Energierückgewinnung

Strategische Ansätze zur Umsetzung: Die 10 R’s

20
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Netto-Null - Eine Einführung
Kultur- und Gewerbehaus ELYS, Basel / Immobilien Basel-Stadt

www.elys-basel.ch
21
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Netto-Null - Eine Einführung
Beispiel Liander, Duiven NL / RAU Amsterdam
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▪ Firmensitz mit 1500 

Mitarbeitenden

▪ BREEAM Outstanding, 

CO2-neutral im Betrieb, 

erstes energiepositives 

Areal in den Nieder-

landen (2015)

▪ 83% der bestehenden 

Konstruktion erhalten, 

Reuse von Bauteilen, 

Recycling von Mate-

rialien, Design for 

Disassembly

▪ Digitaler Materialpass

Quellen: Liander | RAU Architects, Alliander HQ / RAU | ArchDaily

https://www.rau.eu/portfolio/liander/
https://www.archdaily.com/777783/alliander-hq-rau-architects
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Take Home Messages
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Take Home Messages

• Öffentliche Hand als Vorreiter im Thema Nachhaltigkeit

• Steigende Nachhaltigkeitsanforderungen an Neubau / 

Sanierung / Instandhaltung

• Graue Energie wird immer entscheidender 

• Kreislaufwirtschaft eine wichtige Stellschraube zur 

Reduktion der Grauen Energie

➔ Einfach starten
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