/ugkstates

WVIMOBILIEN

Nachhaltigkeitsbericht

«Das Mobilitatsverhalten beeinflusst

Wohn- und Lebensqualitat sowie die Umwelt
massgeblich. In der Arealentwickiung von
Zug Estates ist die Mobilitatsthematik daher

fest verankert.»

2017



Inhalt

3
Vorwort

Wohn- und Lebensqualitat geniesst bei
Zug Estates hochsten Stellenwert. Der
aktuelle Bericht « MMOBILIEN» legt
den Themenschwerpunkt auf die Mobi-
litat, deren Bedeutung in der Nachhal-
tigkeitsbetrachtung rasant steigt.

4
Strategie

Zug Estates kreiert zukunftsfahige
Standorte fir Bewohner und Unterneh-
men. Aus diesem Grund entwickeln
wir unsere Areale integral und betrei-
ben sie nachhaltig.

8
Zero-Zero

Zug Estates hat sich zum Ziel gesetzt,
ihr Portfolio ohne CO,-Emissionen und
moglichst ohne zusatzliche Energie-
zufuhr von aussen zu betreiben. In Zu-
sammenarbeit mit der Hochschule
Luzern werten wir unsere Massnahmen
wissenschaftlich aus und rapportieren
das Erreichte.

20
Aussenraum

Griine Dichte, Vielfalt und verkehrs-
freie Rdume sind das Resultat der Aus-
senraumstrategie von Zug Estates.

Mit einem Masterplan und gesamtheit-
lichen Gestaltungskonzepten integrie-
ren wir neue Quartiere in bereits be-
stehende Areale. Aktuelles Beispiel ist
die Suurstoffi Ost.

32
Kurzportrat
Die Zug Estates Gruppe konzipiert,

entwickelt und bewirtschaftet
Liegenschaften in der Region Zug.

34

Mobilitat

Das Mobilitatsverhalten von Bewohner-
und Arbeitnehmerschaft beeinflusst
den Energieverbrauch von Arealen
massgeblich. Zug Estates verfolgt im
Rahmen ihres Mobilitatskonzepts
gezielt Massnahmen, die das Verkehrs-
verhalten 6kologisch positiv beein-
flussen.



Zug Estates — Nachhaltigkeitsbericht 2017 — Vorwort 3

Vorwort

Mobilitat gehort neben dem Bau und
dem Betrieb von Gebauden zu den drei
Saulen des nachhaltigen Bauens. Mit
standortgerechten Massnahmen werden
wir die Mobilitatsangebote fiir unsere
Bewohner und Nutzer weiter optimieren.

Liebe Leserinnen und Leser

Das Mobilitatsbedtirfnis moderner Gesellschaften steigt. Uberlastete Infrastruktu-
ren oder die sinkende Verflgbarkeit von Parkplatzen sind spurbare Zeichen —
zukunftsorientierte Losungsansétze werden handeringend gesucht. Auch Areal-
entwickler wie Zug Estates stehen in der Pflicht, Massnahmen zu ergreifen, um
den durch die Mobilitdt wachsenden Energieverbrauch einzuddmmen. Daher legt
Zug Estates im dritten Nachhaltigkeitsbericht « MMOBILIEN» den Schwerpunkt
auf diese spannende Thematik.

Bislang lag in der Nachhaltigkeitsbetrachtung von Immobilien der Fokus auf dem
Bau und dem Betrieb von Gebauden. Mit unserer Strategie Zero-Zero, die darauf
abzielt, unser gesamtes Portfolio mittelfristig mit erneuerbarer Energie und ohne
Tobias Achermann, CO,-Emissionen zu betreiben, nehmen wir hier bereits eine Vorreiterrolle ein. Dies
CEO zeigt die jahrlich wissenschaftlich aufbereitete Auswertung durch die Hochschule
Luzern, die Sie ab Seite 11 nachlesen kénnen. Rasant gewinnt beim nachhaltigen
Bauen der Faktor Mobilitat an Bedeutung. Denn Lage und Mobilitdtsangebote
von Arealen beeinflussen das Verkehrsverhalten ihrer Bewohner und Nutzer mass-
geblich. Daher erarbeiten wir fir die Suurstoffi Mobilitdtskonzepte, die Carsharing-
Angebote, Parkplatz-Pooling, Mitfahrgelegenheiten und Bike-Stationen umfassen.

Unsere Arealentwicklung hat Modellcharakter. Die konsequente Ausrichtung
unserer operativen Geschéfte auf Nachhaltigkeit ist ein Alleinstellungsmerkmal in
der Branche. Dass wir damit auf dem richtigen Weg sind, beweist im kompetitiven
Vermietungswettbewerb die niedrige Leerstandquote — sowohl bei Wohn- als
auch bei Gewerbeflachen. Nachhaltigkeit ist flir Zug Estates mehr als ein Marke-
tingbegriff — er ist Verpflichtung und Ansporn, Jahr fir Jahr einen Schritt weiter

zu kommen. Eine Maxime, die letztlich allen zu Gute kommt.

Ich winsche Ihnen eine spannende Lektlre.
Freundliche Grlsse

—

; ’é .
Tobias Achermann
CEO Zug Estates Holding AG
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Zielsetzungen

Unser Ziel ist, Areale und Quartiere
integral zu entwickeln und nachhaltig
zu betreiben - sodass attraktive und
zukunftsfahige Standorte fiir Bewohner
und Unternehmen entstehen. Energie,
Emissionen, Aussenraum, Materialien
und Produkte, Mobilitat und Engagement
sind die Bereiche, die wir besonders
nachhaltig gestalten wollen.

Im Fokus der Strategie
von Zug Estates
stehen zentral gele-
gene Areale mit hoher
Dichte, die eine lang-
fristige Entwicklung
und vielfaltige Nutzun-
gen ermoglichen.

Nachhaltige Arealentwicklung ist ein Innovationstreiber: Darum setzt Zug Estates auf
neue Technologien. Das Resultat sind effiziente, vernetzte und intelligente Quartiere.
Im Fokus stehen zentral gelegene Areale mit hoher Dichte, die eine langfristige Ent-
wicklung und vielfaltige Nutzungen erméglichen: Die Metalli in Zug und die Suurstoffi
in Risch Rotkreuz sollen als attraktive Wohn- und Unternehmensstandorte fur die
Zukunft gestérkt werden. Indem wir die Areale selber entwickeln sowie langfristig im
Portfolio halten und betreiben, kdnnen wir neben der baulichen und funktionalen
Qualitét der Innen- und Aussenraume auch die 6kologische, soziale und strukturelle
Entwicklung positiv beeinflussen.

Zero-Zero fur alle
Liegenschaften

Zug Estates hat sich zum Ziel gesetzt, ihr gesamtes Immobilienportfolio ohne
CO,-Emissionen zu betreiben. Nicht nur neu realisierte Gebaude, sondern alle
Liegenschaften im Bestand sollen hinsichtlich dieses Ziels optimiert werden. Dabei
verfolgen wir den Ansatz Zero-Zero: Betrieb des Portfolios ohne CO,-Emissionen
und moglichst ohne zusatzliche Energiezufuhr von aussen. Zero-Zero ist Skonomisch
kompetitiv: Durch Skaleneffekte wird der Betrieb unserer Areale bei jedem Ausbau-
schritt effektiver und wirtschaftlicher.

Vielfalt und Qualitat
im Aussenraum

Der Aussenraum ist Aufenthalts- und Begegnungsort der Nutzer, er bietet Erholung
und Wohlbefinden — und er schafft Identitat. Je dichter gebaut wird, desto entschei-
dender ist seine Gestaltung. Ein belebtes Areal, in dem Nutzern ein attraktives An-
gebot zur Verflgung steht, 1&dt zum Bleiben ein. Der Aussenraum soll einen 6kolo-
gischen Mehrwert schaffen. Zug Estates legt deshalb grossen Wert auf eine Griine
Dichte, auf Vielfalt und auf verkehrsfreie Raume mit hoher Aufenthaltsqualitat.
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Strategische Ziele zur
Nachhaltigkeit

Energie

Einsatz erneuerbarer Energie-
quellen; effiziente Energie- und
Ressourcennutzung

Emissionen

Minimierung des Ausstosses von
CO, sowie anderer Verbrennungs-
gase und Feinstaub; Verminderung
von Larm- und Lichtemissionen

Materialien und Produkte
Einsatz schadstoffarmer Materia-
lien, energieeffizienter Technik,
Produkte und Geréate; Verwendung
erneuerbarer Materialien; Ein-
haltung kurzer Transportwege

Aussenraum

Griine Dichte und Vielfalt;
verkehrsfreie Raume

mit hoher Aufenthaltsqualitat;
funktionale Erweiterung

der baulichen Nutzungen

Mobilitat

Verkehrstechnisch bestens
erschlossene Areale (OV und
MIV); Mobilitdtsmanagement;
Carsharing und -pooling

Attraktive Lage und
neue Formen der Mobilitat

Der Standort eines Gebaudes bestimmt zu einem grossen Teil, auf welche Verkehrs-
mittel die Gebaudenutzenden setzen und wie lang ihre Wege sind. Gebaudestand-
ortabhangige Mobilitdt gehort neben Bau und Betrieb von Gebauden zu den drei
Saulen nachhaltigen Bauens. Die Konzentration auf die Region Zug als attraktiven
Wirtschaftsraum mit hoher Wertschdpfung, qualifizierten Arbeitskraften und hervor-
ragender Erreichbarkeit ist ein zentraler Aspekt der diesbezlglichen Strategie von
Zug Estates. Die beiden Areale Suurstoffi und Metalli sind verkehrstechnisch bestens
erschlossen, sowohl aus Sicht des 6ffentlichen Verkehrs als auch fir den motorisier-
ten Individualverkehr. Fir Unternehmen oder Hochschulen wie das neue Departe-
ment Informatik der Hochschule Luzern bietet diese attraktive Lage einen wesentli-
chen Standortvorteil.

In Zusammenarbeit mit unseren Partnern entwickeln wir zukunftsorientierte Konzepte
und Lésungen rund um das Thema Mobilitat, welche auch in unseren Arealen zur
Anwendung gelangen.

Breites Engagement als
Basis fiir den Erfolg

Unsere Areale in Zug und Risch Rotkreuz bieten Wohnraum und Arbeitsplatze fur
mehrere tausend Menschen. Wir setzen uns aktiv flr die Region und die Menschen
ein, die dort leben, arbeiten oder ihre Freizeit verbringen. Das tun wir, indem wir
konsequent auf eine nachhaltige Quartierentwicklung und hohe stadtebauliche Qua-
litat setzen. Fur die Menschen, die unsere Quartiere frequentieren, stellen wir einen
effizienten, nachhaltigen und reibungslosen Betrieb der Infrastruktur sicher.
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Griine Dichte, Vielfalt sowie
verkehrsfreie Raume mit
hoher Aufenthaltsqualitait sind
das Ziel der strategischen
Entwicklung von Zug Estates
flir den Aussenraum.
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Ziele und Kurzbericht

Verbrauchsdaten
Immobilienportfolio
Zug Estates im
Uberblick

Energiesystem
Suurstoffi
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Ziele und Kurzbericht

Zug Estates hat sich zum Ziel
gesetzt, das gesamte Portfolio nur
mit erneuerbarer Energie und
ohne CO,-Emissionen zu betreiben.
In der Messperiode 2016/2017
reduzierte Zug Estates den Treib-
hausgasausstoss um 67 Tonnen.

Das haben wir erreicht

FUr den Betrieb des gesamten Portfolios zeigen die heizgradbereinigten Messdaten
fur die Messperiode vom 1. April 2016 bis 31. Marz 2017 erneut einen Rlckgang
des nichterneuerbaren Primarenergieverbrauchs und der Treibhausgasemissionen.

Konkret reduzierte sich der nichterneuerbare Primarenergieverbrauch fUr Heizung
und Warmwasseraufbereitung von 65.4 kWh/m? auf 61.9 kWh/m? und der CO,-
Aquivalent von 14.4 kg/m? auf 13.5 kg/m?®. Auf das gesamte Portfolio der Zug Estates
bezogen bedeutet die Verbesserung des CO,-Aquivalents eine Reduktion der Treib-
hausgase von 67 Tonnen innerhalb 12 Monaten. Seit Messbeginn im Jahr 2011
reduzierten sich die Treibhausgase sogar um 573 Tonnen.

Der Endenergieverbrauch fur den Allgemeinstrom verringerte sich in der Berichts-
periode absolut um 0.2 Mio. kWh auf total 3.3 Mio. kWh. Auf die Flache bezogen
zeigt sich eine Reduktion von 26.9 kWh/m? auf 24.8 kWh/m?®.

Die Mietflachen, welche mit Olkesseln beheizt werden, reduzierten sich von 10 auf
5%. Zudem hat sich der Mietflachenanteil mit Erdsonden-Warmepumpen von 35
auf 37% erhoht.

Verglichen mit dem Gebaudeparkmodell Schweiz (Effizienzszenario) sind der nicht-
erneuerbare Primarenergieverbrauch des Portfolios rund 60% und die Treibhaus-
gasemissionen 50% tiefer als der Schweizer Durchschnitt.

Wissenschaftliche Grundlage

Leitplanken fur die Realisierung der Vision sind nicht Labels oder Standards, die auf
Annahmen und Planungswerten beruhen, sondern Messungen des tatséachlichen
Energieverbrauchs im gesamten Immobilienportfolio. Die wissenschaftliche Aus-
wertung der gemessenen Daten geschieht in Zusammenarbeit mit dem Institut fir
Gebaudetechnik und Energie IGE der Hochschule Luzern.
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Flachenaufteilung nach Energie-
quellen fiir Heizung und
Warmwasseraufbereitung

Mietflache

mit Heizol

2017: 5% Mietflache mit Erdgas
2016: 10% 2017: 58%

2016: 54%

Mietflache mit
Erdsonden-
Warmepumpen
2017:37%
2016: 35%

Betriebsstrom fiir Heizung und
Warmwasseraufbereitung in der
Suurstoffi

Naturstrom
2017: 40%
2016: 38%

PV
2017:60%
2016: 62%

QUELLE
Hochschule Luzern, Nachhaltigkeitsreporting
Zug Estates, 2017

Zug Estates — Nachhaltigkeitsbericht 2017 — Zero-Zero 11

Primérenergieverbrauch
fiir Heizung und Warmwasseraufbereitung
kWh/m? Mietflache (heizgradtagbereinigt)

125

100

2010/11 2011/12 2012/13 2013/14 2014/15 2015/16 2016/17

-e— Alle Liegenschaften (flichengewichtet) [l Metalli B Areal Suurstoffi

Dargestellt ist der nicht erneuerbare Primé&renergieverbrauch
fr Heizung und Warmwasser. Aufgrund des kleinen Anteils an
nicht erneuerbarer Energie im Strommix der WWZ ist die Bilanz
fur die Suurstoffi deutlich besser als fur die fossil beheizten
restlichen Liegenschaften.

Treibhausgasemissionen fiir Heizung und Warmwasser-
aufbereitung
kg CO,/m? Mietflache (heizgradtagbereinigt)

30

2010/11 2011/12 2012/13 2013/14 2014/15 2015/16 2016/17

-e— Alle Liegenschaften (flichengewichtet) [l Metalli B Areal Suurstoffi
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60..

Photovoltaik

des Betriebsstroms fiir Heizung
und Warmwasseraufbereitung

in der Suurstoffi werden iiber eine
Photovoltaik-Anlage erzeugt.

«Das Areal Suurstoffi
betragt flachen-
bezogen ein Drittel
des gesamten Port-
folios. Es benoétigt
aber weniger als 5%
des gesamten nicht-
erneuerbaren Primar-
energieverbrauchs
und produziert 5%
der gesamten Treib-
hausgasemissionen.»

QUELLE
Hochschule Luzern, Nachhaltigkeitsreporting
Zug Estates, 2017

Allgemeinstrom’
kWh/m? Mietflache

2010/11 2011/12 2012/13 2013/14 2014/15 2015/16 2016/17

-e— Alle Liegenschaften (flichengewichtet) [l Metalli B Areal Suurstoffi

' Ohne Betriebsstrom fiir Heizung und Warmwasseraufbereitung
in der Suurstoffi

Endenergie fiir Elektrizitat (inkl. Mieterstrom)
kWh/m? Mietflache

200

150 \\

100

2010/11 2011/12 2012/13 2013/14 2014/15 2015/16 2016/17

-e— Alle Liegenschaften (flichengewichtet) [l Metalli B Areal Suurstoffi

Ertrag Photovoltaik in kWh

1000000

800000

600000

Tendenz

400000

200000

0

201112 2012/13 2013/14 2014/15 2015/16 2016/17 2017/18

B Areal Suurstoffi
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Nicht erneuerbarer Primarenergieverbrauch und CO,-Emissionen des Portfolios

PNE (kWh/m? Mietflache) €O, (kg/m2 Mietfliiche)
450 kWh 45kg
400kWh e 40kg
350 kWh / 35kg
300 kWh R e 30kg
250 kWh 25kg
200kWh 20kg
.............. N 15kg
.............. 10kg
.................................. ] ] Skg

m [ 1 0kg

2010/2011

2011/2012

W1 Nicht erneuerbarer Primérenergiever-
brauch, PNE [kKWh/m2] inkl. Mieterstrom

[l CO,-Emissionen,
CO, [kg/m?] fiir Mieterstrom und
Allgemeinstrom

Il CO,-Emissionen,
€0, [kg/m?] fir Heizung- und
Warmwasseraufbereitung ohne
Mieterstrom und Allgemeinstrom

—e— Vermietbare Flache in m2,
Hauptmietfldche beheizt, ohne Parking

@ Bei den Darstellungen 2018 bis 2020

wird ein mdgliches Szenario abgebildet.

Kiinftige Planungen in den Portfolios
konnen zu Abweichungen fiihren.

QUELLE
Hochschule Luzern, Nachhaltigkeits-
reporting Zug Estates, 2017

2012/2013  2013/2014  2014/2015 | 2015/2016  2016/2017 | 2017/2018 | 2018/2019 | 2019/2020
Bezug Bezug Bezug Variante
Suurstoffi 19-35/41 Suurstoffi Hochhaus Energieverbund Zug
Ersatz Heizkessel 16-20 Suurstoffi (EVBZ) Metalli
Metalli Bezug

Suurstoffi 22

Das bringt die Zukunft

Mit dem Bezug neuer energieeffizienter Liegenschaften, die zu einem grossen Teil
mit PV-Strom betrieben werden, reduziert sich der auf die Mietflache bezogene
Heizwarme- und Warmwasserbedarf sowie der Elektrizitatsverbrauch zwangslaufig.

Eine grosse Auswirkung auf die energetische Gesamtbilanz des Immobilienportfolios
haben die Anpassungen der Warmeversorgung im Zuger Zentrumsareal. Bereits
ab 2016 I&sst sich der Einfluss des besseren Wirkungsgrads der neuen Heizanlagen
in der Metalli beobachten. Trotzdem werden weiterhin mehr als 60% der gesamten
Mietflache des Portfolios mit fossilen Energietragern versorgt, hauptsachlich mit
Gasfeuerungen. Ab 2017 werden lediglich 5% der gesamten Mietflache noch mit
Olkesseln betrieben werden, 2016 waren es noch 10%.

Als Ersatz der fossilen Energietrager in der Metalli werden verschiedene Alternativen
geprlft. Eine davon ist die Anbindung an den geplanten Warmeverbund der Stadt
Zug. Dadurch liesse sich der ganze Geb&udepark der Zug Estates Gruppe ab der
Auswertungsperiode 2020 ohne fossile Energietrager betreiben.
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Verbrauchsdaten Immobilienportfolio

Zug Estates im Uberblick

2017/2016 2016/2015 2015/2014
Absolut pro m?2 Absolut pro m?2 Absolut pro m?2
Vermietbare Flache 146 642 m2 - 142 558 m?2 - 130 083 m2 -
Primérenergieverbrauch fiir Heizung
und Warmwasseraufbereitung 9.1 Mio kWh  62.0 kWh 8.3 Mio. kWh  58.2 kWh 8.3 Mio. kWh  63.7 kWh
Primarenergieverbrauch heizgradtagbereinigt 9.1 Mio kWh ~ 61.9 kWh 9.3 Mio. kWh 65.4 kKWh 9.4 Mio. kWh 72.5 KWh
Wohn-/Geschéftsliegenschaften 8.3 Mio kWh  59.3 kWh 7.3 Mio. kWh  56.5 kWh 7.4 Mio. kWh  63.5 kWh
Hotelliegenschaften 0.8 Mio kWh  110.9 kWh 1.0 Mio. kWh  74.7 kWh 0.9 Mio. kWh  65.8 kWh
Industrieliegenschaft - - - - - -
CO,-Aquivalent Heizung/Warmwasser 1982t 13.5 kg 18221t 12.8 kg 1823t 14.0 kg
CO,-Aquivalent Heizung/Warmwasser Ot 13.5 kg 2047t 14.4 kg 0t 15.9 kg
heizgradtagbereinigt '
Zentrumsareal Zug 1961t 21.3 kg 1801t 19.5 kg 1797t 19.4 kg
Areal Suurstoffi Risch Rotkreuz *° 21t 0.4 kg 21t 0.4 kg 26t 0.7 kg
Fabrikgelande Oberentfelden - - - -
Elektrizitat - Allgemeinstrom 3.3 Mio. kWh  24.8 kWh 3.5 Mio. kWh  26.9 kWh 3.0 Mio. kWh  25.7 kWh
Elektrizitdt - Mieterstrom °© 11.5 Mio. kWh  78.6 kWh | 11.2 Mio. kWh  79.3 kWh 11.0 Mio. kWh  85.2 kWh
Wohnen 1.4 Mio. kWh ~ 11.4 kWh 1.4 Mio. kWh 11.5 kWh 1.2 Mio. kWh 10.8 kWh
Buro/Verkauf/Gewerbe 6.9 Mio. kWh  68.9 kWh 6.8 Mio. kWh  70.7 kWh 6.7 Mio. kWh  72.1 kWh
Hotellerie/Gastronomie inkl. Allgemeinstrom 1.8 Mio. kWh  41.5 kWh 1.7 Mio. KWh 89.6 kWh 1.7 Mio. KWh 92.9 kWh
Industrie inkl. Allgemeinstrom - - - - - -
Sonstige (Parking, Lager/Archiv) 1.4 Mio. kWh - 1.3 Mio. kWh - 1.3 Mio. kWh -
Total Elektrizitat 14.8 Mio. kWh 100.7 kWh | 14.7 Mio. kWh 103.0 kWh 14.0 Mio. kWh 107.5 kWh
Zentrumsareal Zug 12.2 Mio. kWh 132.9 kWh | 12.3 Mio. kWh 132.9 kWh 12.2 Mio. kWh 131.8 kWh
Areal Suurstoffi Risch Rotkreuz *° 2.5 Mio. kWh  46.2 kWh 2.4 Mio. kWh 47.6 KWh 1.8 Mio. kWh 47.6 KWh
Fabrikgelande Oberentfelden - - - - - -
CO,-Aquivalent Elektrizitat > ° 589 t 4.0 kg 570t 4.0 kg 559 t 4.3 kg
Wasserverbrauch 128 404 m3 0.9 md 128 698 m? 0.9 md 107 864 m? 0.8 m?
Zentrumsareal Zug 72 889 m3 0.8 ms 77 633 m3 0.8 ms 74 608 m3 0.8 ms
Areal Suurstoffi Risch Rotkreuz 55515 m? 1.0ms 51 065 m? 1.0ms3 33 256 m? 0.9 m3

Fabrikgelande Oberentfelden

' Der Heizenergieverbrauch wurde aufgrund der
wahrend des jeweiligen Winters festgestellten
Heizgradtage (Klimastation Luzern) korrigiert.

2 Annahme: Der Allgemein- und der Mieterstrom
in Zug und Rotkreuz entsprechen ab 2012 (April
2011) dem Naturstrom der WWZ. Vor 2012 ist
der normale Strommix der WWZ (25% Kernkraft
und 75% Wasserkraft) berlicksichtigt.

9 Naturstrom WWZ: ab 2012 ist der Anteil Kern-
kraft durch erneuerbaren Energien ersetzt worden
(siehe www.wwz.ch).

* Das Baufeld 5 (Suurstoffi 8, 10, 12 und 14) ist
ab 2014 (April 2013) berticksichtigt. Ein Teil der
Mieter ist in einem spéateren Zeitpunkt eingezo-
gen (Sommer 2013), der Energieverbrauch des
ersten Betriebsjahres ist entsprechend leicht
tiefer. Im Jahr 2014 waren etwa 1120 m? Miet-
flache im Baufeld 5 nicht belegt, was etwa 6%

o

der Gesamtmietflache betragt. Diese Flache
musste beheizt werden, damit die umliegenden
Nutzer nicht zu viel Abklhlung aus den unbeleg-
ten Zonen spuren. Die Messdaten aus dem Moni-
toring haben sogar héhere Verbrauche in den
unbelegten Zonen aufgezeigt. Es wird vermutet,
dass ohne Warmeabgabe der Personen und

der Geréate mehr Heizwarmebedarf notwendig ist.
Das Baufeld 2 ( Suurstoffi 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15
und 17) ist ab 2013 (April 2012) berlcksichtigt.
Ein Teil der Mieter ist in einem spéateren Zeitpunkt
eingezogen (Sommer 2012), der Energiever-
brauch des ersten Betriebsjahres ist entspre-

chend leicht tiefer.

Der ausgewiesene Mieterstromverbrauch wurde
bis Méarz 2012 nicht auf einzelne Liegenschaften
aufgeteilt. Die Verbrauchsdaten wurden von

der WWZ lediglich in Abhangigkeit der Nutzung

angegeben (Wohnen, Buro, Hotellerie und Sonsti-
ges) und konnten nicht im Detail gepruft werden.
Die Verifizierung des Mieterstromverbrauchs der
einzelnen Liegenschaften erfolgte anhand der je-
weiligen Mietflachen. Die Werte pro m? Mietflache
der Messperioden 2011/2012 und 2013/2014/
2015/2016 beruhen auf unterschiedlichen
Berechnungsmethoden und sind nicht unter-
einander vergleichbar.

QUELLE
Hochschule Luzern, Nachhaltigkeitsreporting
Zug Estates, 2017
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2014/2013 2013/2012 2012/2011 2011/2010

Absolut pro m? Absolut pro m? Absolut pro m? Absolut pro m?

141 713 m? - 120 948 m? - 103 865 m? - 99 906 m? -
8.6 Mio. kWh 60.8 kWh 9.3 Mio. kWh 77.0 kWh 8.6 Mio. kWh 85.1 kWh 9.3 Mio. kWh 96.0 kWh
9.1 Mio. kWh 64.4 KWh 9.0 Mio. kWh 74.6 KWh 9.4 Mio. kWh 93.2 kWh 10.2 Mio. kWh ~ 105.1 kWh
7.1 Mio. kWh 62.6 kWh 7.7 Mio. kWh 82.5 kWh 7.0 Mio. kWh 95.0 kWh 7.3 Mio. kWh  103.4 kWh
0.9 Mio. kWh 64.2 kWh 0.9 Mio. kWh 68.5 kWh 0.9 Mio. kWh 66.1 kWh 1.0 Mio. kWh 81.8 kWh
0.6 Mio. kWh 43.3 kWh 0.7 Mio. KWh 48.3 kWh 0.7 Mio. KWh 51.6 kWh 1.0 Mio. KWh 70.0 kKWh
1914t 13.5 kg 2058t 17.0 kg 1894t 18.8 kg 2060t 21.3 kg

0t 14.3 kg Ot 16.5 kg Ot 20.6 kg Ot 23.3 kg

17431t 18.8 kg 1892t 20.6 kg 1720t 19.8 kg 1824t 22.0 kg

251 0.7 kg 3t 0.3 kg - - - -

146t 10.5 kg 163t 11.7 kg 174 t 12.5 kg 236t 17.0 kg

3.0 Mio. kWh 26.5 kWh 2.9 Mio. kWh 30.8 kWh 2.9 Mio. kWh 37.3 kWh 2.8 Mio. kWh 37.9 kWh
14.5 Mio. kWh  103.5 kWh 13.9 Mio. kWh  115.6 kWh 14.2 Mio. kWh 92.3 kWh 15.1 Mio. kWh  100.9 kWh
1.2 Mio. kWh 10.5 kWh 1.0 Mio. kWh 10.8 kWh 0.7 Mio. kWh 13.6 kWh 0.7 Mio. kWh 14.4 KWh
6.6 Mio. kWh 71.9 KWh 5.9 Mio. kWh 83.2 kWh 6.2 Mio. kWh 85.5 kWh 6.4 Mio. kWh 87.3 kWh
1.7 Mio. kWh 91.2 kWh 1.7 Mio. kWh 90.8 kWh 1.4 Mio. kWh  107.7 kWh 1.4 Mio. kWh ~ 116.0 kWh
3.9 Mio. kWh  277.5 kWh 4.2 Mio. kWh  304.1 kWh 4.8 Mio. kWh  348.6 kWh 5.8 Mio. kWh  419.9 kWh
1.2 Mio. kWh - 1.1 Mio. kWh - 1.0 Mio. kWh - 0.7 Mio. kWh -
17.6 Mio. kWh  124.0 kWh 16.8 Mio. kWh  138.7 kWh 17.1 Mio. kWh  164.3 kWh 17.9 Mio. kWh  179.4 kWh
12.1 Mio. kWh ~ 130.9 kWh 11.9 Mio. kWh ~ 129.0 kWh 12.2 Mio. kWh ~ 135.9 kWh 12.1 Mio. kWh  140.5 kWh
1.6 Mio. kWh 45.3 kWh 0.7 Mio. kWh 45.0 kWh - - - -
3.9 Mio. kWh ~ 277.5 KWh 4.2 Mio. kWh  304.1 kWh 4.8 Mio. KWh ~ 348.6 kWh 5.8 Mio. kWh  419.9 kWh
558 t 3.9 kg 360t 3.0 kg 271t 2.6 kg 286t 2.9 kg

102 460 m3 0.7 m3 80 943 m3 0.7 m3 74 326 m? 0.7m? 71 903 m? 0.7 m3
74 150 msd 0.8 md 71 590 m?3 0.8 md 73 789 m3 0.8 m® 71338 me 0.8 md

26 8256 m?® 0.8 mé 8 095 m3 0.5 ms - - - -
1485 ms 0.1 ms 1258 md 0.1 ms 537 md 0.0 ms 565 ms 0.0 ms

Die Verbrauchsdaten basieren auf Angaben der drtlichen Energieversorger (vor allem
WW?Z) und auf Z&hlerablesungen in den Arealen. Das Institut fir Gebaudetechnik
und Energie IGE der Hochschule Luzern hat die Auswertung der Daten aus dem
Gebaudeleitsystem der Suurstoffi und aus den Angaben der &rtlichen Energiever-
sorger durchgefuhrt und bestatigt deren Richtigkeit.

Der Heizenergieverbrauch wird zur besseren Vergleichbarkeit der verschiedenen
Energiequellen in Form von nicht erneuerbarer Primérenergie bzw. CO,-Aquivalen-
ten ausgewiesen. Als nicht erneuerbare Priméarenergie bezeichnet man die Energie,
die in den urspringlich eingesetzten Energieformen oder Energiequellen enthalten
ist, also beispielsweise im Mineralél oder in Erdgas. Die CO,-Aquivalente wiederum
zeigen, wie viel Treibhausgase durch den Energiekonsum freigesetzt werden. Fur
die Berechnung dieser Werte wurden die Faktoren gemass SIA 2040 verwendet.
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Energiesystem Suurstoffi

In der Suurstoffi bilden die solare Nutzung,
mehrere dynamische Erdspeicher und
ein Anergienetz die Basis zur Erreichung

des Ziels Zero-Zero.

Das heisst: Das rund 100 000 m? grosse
Areal ist langfristig vollstandig CO,-frei
und wird weitgehend ohne Energiezu-
fuhr von aussen betrieben. Erdspeicher,
PV-Anlagen fur die Gewinnung von
Solarstrom und Solarthermie sowie die
Nutzung der Gebaudeabwarme versor-
gen die Gebaude mit Warme und Kalte.
Das Anergienetz verbindet alle Gebaude
mit dem Erdsondenfeld (Erdspeicher).

\SSANAANNN
S NNt
“Q&\\““‘“

Solare Energienutzung

Auf den Dachern und teilweise an den
Fassaden der Gebaude sind Anlagen zur
Gewinnung von Solarwarme (PVT) und
Solarstrom (PV) installiert.

Die Verteilung von Raumwarme und
Warmwasser und die Kuhlung erfolgen
gebaudespezifisch mit Warmepumpen.
So wird die Uberschissige Warme im
Sommer gespeichert und im Winter fur
die Beheizung der Gebaude genutzt.




300m

Im Suurstoffi-Areal
wurden die Warme-
pumpen und Hilfs-
komponenten einiger
Baufelder zum ersten
Mal im Jahr 2017
vollstandig mit dem
auf dem Areal
produzierten Solar-
strom betrieben.

Zug Estates — Nachhaltigkeitsbericht 2017 — Zero-Zero

Riickkiihler

Nutzung der Luftaussentemperatur fir
eine gezielte Erwarmung oder Abkuh-
lung des Anergienetzes, um damit flexi-
bel auf zukiinftige Anderungen von Klima
und Gebaudenutzungsmix reagieren zu
konnen.

Anergienetz

Ein Anergienetz ist ein Niedertempera-
turnetz, das die Abwarme nutzt. Es ver-
bindet jedes Gebaude mit den Erd-
speichern und sorgt fur die thermische
Vernetzung. Die Versorgung mit Warme
und Kaélte erfolgt Uber gebaudespezifi-
sche Warmepumpen und Warmetau-
scher.

SOMMER WINTER

Kihlen mit Bodenheizsysiem

Erdspeicher
Erdspeicher nehmen in der Suurstoffi
die Solarwéarme und die Abwarme aus
den Gebauden auf. Sie funktionieren
wie Batterien, die Energie speichern. Im
Sommerhalbjahr werden die Speicher
geladen, im Winterhalbjahr entladen.
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Ziele und Kurzbericht

Der Aussenraum bildet einen Schwer-
punkt der nachhaltigen Arealentwick-
lung. Grune Dichte, Vielfalt - auch

in der Hohe - und verkehrsfreie Raume
mit hoher Aufenthaltsqualitat sind das
erlebbare Resultat dieser Strategie.

Das haben wir erreicht

In den Arealen von Zug Estates erreicht die Aussenraumqualitat einen hohen Stan-
dard. Um diesen im bereits realisierten Westareal der Suurstoffi sicherzustellen, wur-
den im vergangenen Jahr ein Pflegekonzepte fUr den Unterhalt und Leitfaden zur
Nachhaltigkeit im Aussenraum erarbeitet. Zudem wurden der Zustand der Badume
UberprUft und ergdnzende Massnahmen zur Baumpflege im Konzept festgehalten.
In Vorbereitung zur Aussenraumentwicklung der Suurstoffi Ost wurde der aktuelle
Planungsstand mit dem Leitbild Aussenraum der Zug Estates abgeglichen. Unter
anderem soll damit sichergestellt werden, dass vorwiegend standortgerechte und
einheimische Pflanzen verwendet werden.

Neben der Suurstoffi soll auch der Aussenraum des Zentrumsareals nachhaltig und
attraktiv weiterentwickelt werden. Dazu wurde ein Pflichtenheft fur die Vision Dach-
landschaft Metalli erstellt. Auf Grundlage der Vision soll ein Gesamtkonzept fir die
Dachflachen und Balkone der Metalli entwickelt werden. Ziel ist es, das Entwicklungs-
potenzial der Dachflachen ganzheitlich auszuloten und die Qualitét der Bepflanzung
zu erhdhen. Die Vision Dachlandschaft Metalli ist Teil des Studienauftrags «Master-
plan Zentrumsareal».
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Dachbegriinung - Interview Stephan Brenneisen

Immer mehr Immobilienentwickler
setzen bei der Aussenraumgestaltung
auf Dachbegriunung. Die Mieterschaft
profitiert von angenehmerem Raum-
klima und fur Vermietende reduzieren
sich die Unterhaltskosten.

Trotz hoherer
Investitionskosten
lohnt sich die
Dachbegriinung
auf lange Sicht.

Stadte wie Paris, Berlin oder
Miinchen férdern Aussenraummass-
nahmen wie die Begriinung von
Dachern. Es gibt zahlreiche Projekte
mit hoher Ausstrahlungskraft.

Wo steht die Schweiz im Vergleich
zum Ausland?

Stephan Brenneisen: Die Schweiz
braucht den Vergleich zum Ausland nicht
zu scheuen. Denn ein Grossteil der Ge-
meinden schreibt in ihrem Baureglement
die extensive Dachbegrinung explizit
vor. Nur: Diese Begrinung ist haufig
weder sicht- noch erlebbar. Wahrge-
nommen werden vor allem internatio-
nale Projekte wie der Bosco Verticale in
Mailand. Nebst solchen Leuchtturmpro-
jekten sieht es im Ausland hinsichtlich
Dach- oder Fassadenbegrinung aber
eher duster aus. Mit dem Gartenhoch-
haus Aglaya in Rotkreuz sowie dem Tour
des Cedres in Lausanne entstehen nun
auch in der Schweiz publikumswirk-
same Projekte. Gut méglich, dass sich
die Wahrnehmung dadurch andert.

Welche Effekte haben Griindéacher
auf Gebaude, Menschen und Natur?
Die Raumtemperatur liegt bei extensiver
Dachbegriinung im Sommer nachweis-
lich 3 bis 5 Grad tiefer. Im Winter wirkt
das Substrat als zuséatzliche Dachisola-
tion. Die darunterliegenden Raume kih-
len weniger rasch aus, was die Heizkos-
ten verringert. Da auf einem begrinten
Dach mehr als die Halfte des jahrlichen
Niederschlags verdunstet, kbnnen Sied-
lungsentwésserungen und Klaranlagen
entlastet werden. Nicht zuletzt vermit-

teln grtne Flachen in unserer immer
starker von Technik dominierten Welt ein
Geflhl der Verbundenheit mit der Natur.
Dieses positive Geflhl ist tbrigens auch
bei Mietern feststellbar, die das Grin
nicht sehen, sondern nur auf ihrem Dach
wissen.

Rechnen sich diese Massnahmen
auch finanziell?

In Landern mit vielen Klimaanlagen lohnt
sich die Dachbegrinung finanziell we-
sentlich schneller als in der Schweiz, weil
die R&ume weniger warm werden und
Energie eingespart wird. Aber auch bei
uns gilt: Wer langfristig rechnet, muss auf
Begriinungsmassnahmen setzen. Denn
eine qualitativ hochwertige Dachbegru-
nung schitzt die Abdichtung des Dachs
und verlangert dessen Lebensdauer. Es
entsteht ein mechanischer Schutz, der
die UV-Strahlung absorbiert. Somit loh-
nen sich die Massnahmen Uber einen
langeren Zeitraum trotz hoherer Investi-
tionskosten. Leider gibt es nach wie vor
etliche Investoren, die Geb&aude nur bau-
en, um sie moglichst schnell wieder ab-
zustossen. Hier geht es ausschliesslich
um den kurzfristigen Profit. Unterneh-
men wie Zug Estates, die Gebaude und
Areale entwickeln, bauen und bewirt-
schaften, investieren zukunftsorientiert.

Ist diese Profitmentalitat nicht ein
gesellschaftliches Phanomen?

Doch, durchaus. Das zeigt sich beispiels-
weise beim Stimmverhalten an Gemein-
deversammlungen, wenn Uber Sffentliche
Bauten abgestimmt wird. Haufig erhalt



die guinstigste Variante den Zuschlag. So
kommt es, dass eine teurere Dachbe-
grlnung abgelehnt wird, obwohl sie
auf lange Frist gesehen Kosten spart.
Dies nachzurechnen, ist heutzutage so
einfach wie nie zuvor. Das dogmatische
Verhalten der StimmbUrger kann ich nicht
recht nachvollziehen.

Wie kann diese Situation geandert
werden?

Bund, Kantone und Gemeinden missen
Reglemente und Normen festlegen und
vor allem durchsetzen. Damit kénnten wir
sowohl den Anteil Griind&cher als auch
deren Qualitat steigern. Denn noch wird
bei vielen Dachbegrinungen nur das Mi-
nimum gemacht, da die meisten Rege-
lungen Hintertlirchen haben. Zwar gibt
es heute bereits einige SIA-Normen, die-
se sind aber immer noch zu wenig be-
kannt. Viele Gemeinden schauen zudem
bei dieser Thematik nicht genau hin,
auch weil ihnen das nétige Know-how
fehlt.

Wohin fiihrt uns die Entwicklung?
Draussen zu sein, mediterranes Ambi-
ente zu geniessen, das wird fUr die Be-
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volkerung zunehmend wichtiger. Darauf
mussen Immobilienentwickler voraus-
schauend reagieren. Die Mieter werden
dorthin ziehen, wo sie einen mdglichst
grossen Anteil der Dachflachen nutzen
konnen. Dem zu entsprechen, setzt eine
umsichtige Planung voraus, denn neben
Dachgarten beanspruchen auch Solar-
anlagen die knappen Flachen an der
Sonne.

& Weitere Informationen
www.zhaw.ch/de/Isfm/

Stephan Brenneisen
begleitet zahlreiche
Begrunungsprojekte
und hat einige Publi-
kationen zum Thema
Dachbegriinung ver-
offentlicht.

Der Interviewpartner

Dr. phil. Stephan Brenneisen (54)
doziert in Wadenswil an der ZUr-
cher Hochschule fir Angewandte
Wissenschaften ZHAW, Departe-
ment Life Sciences und Facility
Management. Dort leitet er die
Forschungsgruppe Stadtékologie.
Er war Prasident der Schweizeri-
schen Fachvereinigung Gebaude-
begrinung und Herausgeber
diverser Publikationen mit Schwer-
punkt Dachbegrinung.
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Aussenraumgestaltung Suurstoffi

Der qualitative Anspruch an die Aussen-
raumgestaltung bei Zug Estates ist
hoch. Im neu zu gestaltenden Arealteil
Suurstoffi Ost sind erstmals Stadtgarten
und ein Quartierspark geplant. Die Her-
ausforderung liegt darin, diese neuen
Freiraumelemente ins Gestaltungskon-
zept des Gesamtareals zu integrieren.

Die Suurstoffi wird Uber einen
Zeitraum von rund zehn Jahren
realisiert. Jedes Baufeld wird zu

verschiedenen Zeitpunkten umge-
setzt und hat einen individuellen
Nutzungszweck. Die Herausfor-
derung besteht darin, neue Bau-
felder nahtlos zu integrieren.

Risch Rotkreuz profitiert von optimalen Verbindungen nach Zurich, Zug, Luzern und
Schwyz. Durch die Nahe zu den wirtschaftlich stark wachsenden Stadt- und Metro-
politanrdumen und durch die attraktive Wohnlage an den voralpinen Seen entwickelte
sich die Gemeinde zu einem beliebten Wohn- und Gewerbestandort. Das Areal
Suurstoffi ist ein typisches Beispiel dieser Entwicklung.

Doch im Gegensatz zu vielen vergleichbaren Projekten anderer Arealentwickler hat
Zug Estates einen deutlich héheren qualitativen Anspruch an die Aussenraumgestal-
tung. Denn das Unternehmen verfolgt die Strategie, seine entwickelten Areale nicht
zu verkaufen, sondern langfristig im Portfolio zu halten und selbst zu bewirtschaften.
Sichtbar wird dies unter anderem durch aufwendige Staudenbepflanzungen und
Wasserelemente im bereits fertiggestellten Bereich Suurstoffi West. Dieser hohe
Qualitatsanspruch wird in den verbleibenden Baufeldern im Ostareal konsequent
weiterverfolgt. Er basiert auf der Vision von Zug Estates, verkehrsfreie Aussenrdume
mit hoher Aufenthaltsqualitat zu schaffen.

Die Bauetappen
der Suurstoffi

Baufeld B
Teilweise realisiert
2014. Fertig-
stellung 2020

Baufeld C
Im Bau: Garten-
hochhaus Aglaya.
Bezug Winter
2018/2019

Baufeld 3
Realisiert
2015

Baufeld 1

Im Bau: Campus
der Hochschule
Luzern. Bezug
voraussichtlich
2019

Baufeld A
Im Bau. Bezug in
Etappen ab
Herbst 2017

Baufeld 2+5
Realisiert zwischen
2010 bis 2015

Baufelder Suurstoffi Ost

Baufelder Suurstoffi West
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Aussenraumelemente - ein gesamtheitliches Konzept

Eingangsplatze

Boulevard

Spielrdume

Quartierspark

Wasserelemente

Wohngarten

NNE@®® |4

Stadtgarten

4

Bevor die ersten Baumaschinen
aufgefahren sind, wurde fUr das
Areal Suurstoffi ein Masterplan-
konzept erarbeitet. Es definiert
einheitliche Gestaltungsmittel und
-elemente, damit sich die nach
und nach realisierten Baufelder
nahtlos ins Gesamterscheinungs-
bild des Areals integrieren lassen.

QUELLE
Masterplan Suurstoffi Risch Rotkreuz

Integration des Ostareals

Die unterschiedlichen Gebaudenutzungen Wohnen und Gewerbe/Blro flhren zu
unterschiedlichen Ansprichen an die Aussenraumgestaltung. Wahrend der westliche
Bereich der Suurstoffi als Wohnumgebung gestaltet ist, rlickt in der Suurstoffi Ost
mit ihren zahlreichen Gewerbebauten eine eher stédtische Architektur in den Vor-
dergrund. So dienen im Westteil die Freirdume zwischen den Geb&uden als gemein-
schaftlich nutzbare Flachen fur die Bewohner. Im Ostteil der Suurstoffi hingegen wird
der Freiraum durch einen offenen Quartierspark und Stadtgéarten geschaffen, die
einen 6ffentlichen Charakter haben und allen Arealbenutzern zur Verfligung stehen.

Trotz der unterschiedlichen Freiraumbedurfnisse im West- und Ostteil der Suurstoffi
soll eine einheitliche Gestaltung respektive Wahrnehmung sichergestellt werden.
Dazu wurden in Zusammenarbeit mit Hager Partner AG und Vogt Landschaftsarchi-
tekten AG in einem Masterplankonzept Grundregeln und Gestaltungselemente flr
die gesamte Suurstoffi festgelegt: Beide Arealbereiche werden Uber zwei attraktive
Eingangsplatze erschlossen. Sie zeichnen sich durch eine gemeinsame Gestaltungs-
sprache aus und werden Uber einen Boulevard miteinander verbunden, der durch
die ganze Suurstoffi fuhrt. Weiterhin werden die verschiedenen Aussenrdume des
Areals durch die Anordnung von Baumen zu einem Gesamtraum zusammen-
gebunden, das Wegnetz wird in einem durchgehenden Oberflachenmaterial erstellt,
und es wird darauf geachtet, in sich stimmige Beleuchtungs- und Ausstattungs-
elemente zu verwenden.
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Staudenbepflanzungen und
Wasserelemente sind sicht-
bare Zeichen einer qualitativ
hochwertigen Aussenraum-
gestaltung in der Suurstoffi.
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Stadtgarten und Quartierspark

Das Masterplankonzept berlcksichtigt die neuen FreiraumbedUrfnisse der kinftigen
Nutzer des Ostareals. Dadurch kénnen die dazu ndtigen neuen Aussenraumelemente
ins Areal integriert werden, ohne das Gesamterscheinungsbild zu beeintrachtigen.
So werden in der Suurstoffi Ost zum ersten Mal heckengefasste Stadtgarten reali-
siert. Sie dienen dem Aufenthalt, der Erholung, der Erschliessung und der Identi-
fikation mit dem Gebiet, aber auch der stadtebaulichen Strukturierung. Die Stadt-
garten bieten breite Anwendungsmaoglichkeiten wie die Nutzung durch Gastronomie,
durch einen Kindergarten, eine Firma, Galerie oder Infrastruktur (Veloabstellplatz).
Als wiederkehrendes Gestaltungselement werden kleinkronige Baume gepflanzt.
Jeder Eingangsbereich erhalt eine eigene charakteristische Bepflanzung. Ebenfalls
wird die Suurstoffi Ost einen zentralen Quartierspark erhalten. Seine Oberflachen-
gestaltung unterliegt dem Konzept des gesamtheitlichen Erscheinungsbilds, das fur
das gesamte Areal gilt. Die Ausstattung des Quartiersparks erfolgt je nach Nutzung
mit fixen Elementen, zum Beispiel mit Brunnen und Banken wie auch mit mobiler
Ausstattung wie etwa Stihlen.

In der Suurstoffi
Ost ist ein
zentraler Quar-
| tierspark
geplant. (Vogt,-
Modellansicht)

Umsetzung Baufeld A

Wahrend es bis zur Umsetzung der Stadtgérten und des Quartiersparks noch etwas
dauert, sind die Hochbauten des Baufelds A bereits weit fortgeschritten. Mit der
Umsetzung der Aussenraumgestaltung kann hier bereits friher begonnen werden.
Flachenmassig ist dieser Bereich zwar eher klein, aber auch hier zeigt sich der stra-
tegische Fokus der Zug Estates, die Gestaltung qualitativ hochwertig auszuflhren.

Erstmals im Quartier wird auf dem Baufeld A das Prinzip der flexibel nutzbaren Vor-
zonen eingefuhrt. Die kleinen Platze erhalten einen Kiesbelag und werden von Pflan-
zensockeln gerahmt. Die Nutzung bleibt damit weitgehend offen. FUr die Ausstattung
werden Elemente wie Kandelaber und Banke aus dem Teilbereich West Ubernommen
und die Banke den Eingangen zugeordnet. Zudem werden die erforderlichen Velo-
sténder in die Heckensockel integriert, um diese visuell auszublenden. Jede Vorzone
erhalt unterschiedliche, attraktive Pflanzenarten wie Hainbuche, Eisenholzbaum,
Felsenbirne oder Lebkuchenbaum.

Um trotz der Anhebung der Tiefgarage die Bepflanzung hochwertig zu ermdéglichen,
werden in Teilbereichen zur Erhdhung des Substrataufbaus Mauerwinkel und Bo-
schungen eingeftihrt.
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Extensive Begriinung der
Dachterrassen

Nicht nur um, sondern auch auf den Gebauden legt Zug Estates Wert auf einen
hohen Griinanteil. Die Gebaude im Baufeld A zeichnen sich durch private und
gemeinschaftlich genutzte, grine Dachterrassen aus. Denkbar ist ihre Ausstattung
durch Pergolen und Sichtschutzwande. Im direkten Bereich vor den Terrassen ist
eine Staudenbepflanzung mit Substratstarken von bis zu 30 cm vorgesehen, um
den Eindruck eines Uppigen Gartens zu vermitteln. Die Ubrigen Flachen werden als
extensive Begrinung mit Substratstarken zwischen 10 und 25 cm hergestellt,
je nach Gebaudeseite in der Artenzusammensetzung variierend.

Akzente setzen bezliglich Geb&udebegrinung wird das Gartenhochhaus Aglaya,
dessen Optik von Uppigen Balkonbegriinungen bestimmt wird. Das 70 m hohe
Gebaude integriert sich nahtlos in die hochwertige Aussenraumgestaltung der

e, =

Suurstoffi und tragt zur Biodiversitat bei. Fertiggestellt wird Aglaya voraussichtlich
im Winter 2018/2019.

& Weitere Informationen
www.vogt-la.ch
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Die Gebaudebegriinung des
Gartenhochhauses Aglaya
setzt schweizweit Akzente.
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Leitbild Aussenraum
Zug Estates

Je grésser die Verdichtung, desto
héher die Bedeutung der Gestal-
tung des Aussenraums. Er ist Auf-
enthalts- und Begegnungsort der
Nutzer, er bietet Erholung, Wohlbe-
finden und schafft Identitat.

Aussenraume erganzen und erwei-
tern die funktionale Gebaudenut-
zung und erméglichen vielféltiges
Mobilitatsverhalten.

Der Aussenraum soll einen 6ko-
logischen Mehrwert schaffen.

Wir legen grossen Wert auf Griine
Dichte, Vielfalt und verkehrsfreie

e = ; === I _I'\J.rl &
Raume mit hoher Aufenthalts- — —
qualitat. N ! ’ ' I I I I
Dank seiner abwechslungsreichen e ' o

I ! [ | il I
Gestaltung ist der Aussenraum A= L &) f 3 I |l -
vielseitig nutzbar und tragt zur Be- v
lebung des Areals bei.

Auf dem Areal Suurstoffi sind
die Elemente des Aussen-
raumleitbilds von Zug Estates
vorbildlich umgesetzt.
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Kurzportrat

Das Portfolio der Zug Estates
umfasst zentral gelegene
Areale mit einer ausgewogenen
Nutzungsvielfalt und langfris-

tigen Ankermietern.

Die Zug Estates Gruppe konzipiert, entwickelt, ver-
marktet und bewirtschaftet Liegenschaften in der
Region Zug, einem Standort mit herausragender
Attraktivitat in jeder Hinsicht. Dabei konzentriert sie
sich auf zentral gelegene Areale, welche vielféltige
Nutzungen und eine nachhaltige Entwicklung ermég-
lichen.

Der grosste Teil des Immobilienportfolios befindet
sich in den Arealen Metalli in Zug und Suurstoffi
in Risch Rotkreuz und ist nach Nutzungsarten breit
diversifiziert. Zusatzlich betreibt die Gruppe in Zug
ein City Resort mit den flihrenden Businesshotels
Parkhotel Zug und City Garden und einem erganzen-
den Gastronomieangebot.

Der Gesamtwert des Portfolios betrug per 30. Juni
2017 CHF 1.34 Mrd. Die Zug Estates Holding AG ist
an der SIX Swiss Exchange, Zurich, kotiert (Ticker-
symbol ZUGN, Valorennummer 14 805 212).

1.34 v

Gesamtwert des Portfolios
per 30. Juni 2017

Portfolio nach Areal
Basis Marktwert per 30. Juni 2017

Areal Suurstoffi
40%

1% Ubrige

59% Metalli/
Zentrumsareal



Metalli/Zentrumsareal,

Zug

Das direkt beim Bahnhof Zug gelegene, bestens er-
schlossene Areal umfasst die Zentrumsuliberbauung
Metalli mit Gber 50 Geschaften, Biro- und Wohn-
flachen, die beiden fiihrenden Businesshotels Park-
hotel Zug und City Garden Hotel sowie weitere
Wohn- und Geschéftsliegenschaften.

Eckdaten per 30. Juni 2017

Grundstiicksflache 58 737 m?
Marktwert *2 CHF 794.7 Mio.
Soll-Mietertrag CHF 28.7 Mio.
Renditeliegen-

schaften’

Bruttorendite 4.2%
Renditeliegen-

schaften

Bewohner etwa 700
Arbeitsplatze etwa 2000

Quartierinfrastruktur Einkaufsallee Metalli mit etwa
16 000 m2 kundenzuganglicher
Verkaufsflache und rund CHF 170 Mio.
Jahresumsatz, City Resort mit
250 Ubernachtungsméglichkeiten,
vielfaltige Gastronomie, Gesundheits-
dienstleistungen, Kinderbetreuung,
Aus- und Weiterbildung, Jugendkultur

" Marktwert und Soll-Mietertrag der Liegenschaft Zug,
Baarerstrasse 20-22 (Miteigentum), sind anteilig eingeflossen

2 Inkl. Marktwert Betriebsliegenschaften

® Aus Sicht Geschéftsbereich Immobilien

Metalli/Zentrumsareal
nach Nutzung

Basis Sollmietertrag *

per 30.Juni 2017

Freizeit/Bildung/
Kultur 1%
Hotel & 3% Ubrige
Gastronomie
18%

17% Wohnen

Parking
8% 21%

Biiro

32% Verkauf
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Suurstoffi,
Risch Rotkreuz

Auf dem Areal Suurstoffi in Risch Rotkreuz entsteht
ein integriertes und verkehrsfreies Quartier, in dem
Wohnen, Arbeiten und Freizeitaktivititen miteinander
verbunden sind. Im Endausbau wird die Suurstoffi
Raum fir rund 1500 Bewohner, gegen 2000 Studie-
rende und Uber 2500 Arbeitsplétze bieten.

Eckdaten per 30. Juni 2017

Grundstiicksflache 105 439 m?
Marktwert CHF 534.3 Mio.
Soll-Mietertrag CHF 15.8 Mio.
Renditeliegen-

schaften

Bruttorendite 4.4%
Renditeliegen-

schaften

Bewohner etwa 650
Arbeitsplatze etwa 800

Quartierinfrastruktur Ausbildung (bilinguale Privatschule),
Hochschule, Kinderbetreuung,
Fitness, Carsharing, Gastronomie,
Nahversorgung im Dorf

Areal Suurstoffi nach Nutzung
Basis Sollmietertrag per 30. Juni 2017

Freizeit/Bildung/ 1% Ubrige
Kultur 13%

52% Wohnen

Parking
10%

Verkauf
8%

Biiro 16%

Bestehende Bauten [ ]
In Planung



\ 2016-2018
rund 600 Arbeitsplatze
_ 2018-2020 [N
¥ rund 700 Arbeitsplatze \ o

2015-2017
152 Mietwohnungen
Wohnraum flr 52 Studierende
rund 500 Arbeitsplatze #

|

2016-2019
85 Eigentumswohnungen
rund 75 Arbeitsplatze 8

2017-2019
Campus

Ziirich & K Zug Rotkreuz
Luzern B & g = der Hochschule
Gotthard 46 J z y ey ¢ Luzern
&/ . § 4 rund 500 Arbeits-
f & ' plitze



Finanzielle
Kennzahlen

per 30.06.2017 TCHF
Renditeliegenschaften 1 050 680
Renditeliegenschaften im Bau 172 557
Unbebaute Grundstiicke 2524
Total Immobilienportfolio 1225 761
Betrieblich genutzte Liegenschaften ' 115 976
Total Portfolio 1341 737
Leerstandsquote Renditeliegenschaften 1.4%
Bruttorendite Renditeliegenschaften 4.3%
Verzinsliches Fremdkapital 449 907
Verzinsliches Fremdkapital in % Bilanzsumme 32.6%
Durchschnittliche Restlaufzeit verzinsliches Fremdkapital 7.0 Jahre
Durchschnittlicher Zinssatz verzinsliches Fremdkapital 2.1%
Borsenkapitalisierung 932 146
Eigenkapital 789 641
Eigenkapitalquote 57.2%
01.01.2016 - 31.12.2016 TCHF
Liegenschaftenertrag 40 089
Ertrag Hotel und Gastronomie 16 458
Neubewertung Renditeliegenschaften (netto) 28 065
Betriebsergebnis (EBIT) 63 796
Konzernergebnis 48 353
Konzernergebnis ohne Neubewertungserfolg 24 027
Personalbestand per 30.06.2017 (Vollzeitstellen) 130.5

" Marktwert (Bilanzwert zu fortgefiihrten Anschaffungskosten:
TCHF 37 233); umfasst die durch den Geschaftsbereich Hotel &
Gastronomie genutzten Liegenschaften sowie die durch die
Gruppe teilweise zu Verwaltungszwecken genutzte Liegenschaft.
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Ziele und Kurzbericht

Die beiden Areale Suurstoffi und Metalli
sind bestens erschlossen, sowohl durch
den offentlichen Verkehr als auch

fur den motorisierten Individualverkehr.
Fur Bewohner, Unternehmen oder
Hochschulen bietet die attraktive Lage
einen wesentlichen Standortvorteil.

Das haben wir erreicht

Das Mobilitdtsverhalten der Nutzer von Geb&uden und Arealen hat einen hohen
Einfluss auf den Energieverbrauch. Aus diesem Grund wurde Anfang 2017 das
Verkehrsverhalten von Bewohnern und Unternehmen der Suurstoffi durch die Hoch-
schule Luzern untersucht. Es zeigt sich, dass der Energieverbrauch der «gebau-
destandortunabhangigen Mobilitat» unter dem schweizweiten Mittelwert liegt. Die
Studie weist aber auch auf das vorhandene Potenzial hin.

Aus diesem Grund startete Zug Estates mit der Ausarbeitung eines Mobilitatskon-
zepts, das den Fokus auf sogenannte Mobilittsketten legt. Denn in Zukunft werden
Wege vermehrt mit mehreren, vernetzten Verkehrsmitteln zurtickgelegt. Fr die erfolg-
reiche Umsetzung des Konzepts ist auch der Einbezug der umliegenden Quartiere
wichtig, wie zum Beispiel dem Roche-Gelande.

Zur Koordination der Aktivitdten und zur Information der Mieter wird Zug Estates mit
einem externen Mobilitdtsmanager zusammenarbeiten. Dieser beantwortet Fragen
zum Mobilitatsangebot und ist fUr das Erreichen der formulierten Ziele verantwortlich.

Ein weiterer Schwerpunkt der Aktivitdten war die Erarbeitung eines Parkplatz-Pooling-
Konzepts, um die Parkplatze der Suurstoffi effizienter nutzen zu kénnen. In diesem
Zusammenhang wurde ein Pflichtenheft zur Evaluation eines Parkleitsystems erstellt.

Nach der Mobility Genossenschaft haben mit Arval (Schweiz) AG und OSR Enter-
prises GmbH zwei weitere Unternehmen aus der Mobilitatsbranche ihren Umzug in
die Suurstoffi bekanntgegeben.
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Gastbeitrag Timo Ohnmacht

Der Energieverbrauch steigt. Die Immo-
bilienbranche kann durch Standorts-
und Angebotsmerkmale eines Areals
das Mobilitatsverhalten ihrer Bewohner
okologisch positiv beeinflussen. Daher
gehort zu den Saulen des nachhaltigen
Bauens nebst der Erstellung und dem
Betrieb auch der Bereich Mobilitat.

Der Autor

Dr. phil. Timo Ohnmacht von der
Hochschule Luzern — Wirtschatft ist
Professor fur Verkehrspolitik und
arbeitet am Kompetenzzentrum fur
Mobilitat. Er doziert und forscht

im Themenfeld Raum, Verkehr und
Gesellschaft, auch im Auftrag

von Kanton, Bund und Gemeinden.

In seiner Arbeit beschaftigt er sich
hauptsachlich mit der schweizeri-
schen Verkehrsstatistik. Im Auftrag
der Zug Estates hat er Kennzahlen
der Energie und der Mobilitat

der Bewohnenden in der Suurstoffi
berechnet. Diese Grundlagen
bieten eine Entscheidungshilfe flr
die Férderung einer nachhaltigen
Mobilitat im Areal.

Wir sind nicht mobiler als vor
100 Jahren, legen dafiir langere
Distanzen zuriick

Die Mobilitat — verstanden als das Mobilsein, gemessen in taglich zurlickgelegten
Wegen — hat sich seit der Industrialisierung kaum verandert. Wir gehen zur Arbeit,
mussen uns versorgen, treffen Freunde und Verwandte oder gehen in ein Restaurant.
Mit rund drei Wegen pro Tag im Schnitt kénnen wir in der Verkehrsstatistik eine
gewisse Konstanz in der Mobilitat feststellen. Was aber in den letzten 25 Jahren
stark angewachsen ist, ist die Verkehrsleistung. Wir legen etwa gleich viele Wege
zurlick, doch die Distanzen, die wir mit unterschiedlichen Verkehrsmitteln zurtick-
legen, sind gewachsen. Im Jahr 2015 legten Herr und Frau Schweizer taglich 37 km
zurlick, dies sind 6 km mehr als noch vor 20 Jahren. Die sogenannten Daseins-Grund-
funktionen — Arbeiten, Freizeit, Einkaufen — sind demnach rdumlich weiter voneinan-
der entfernt. Grund hierfir sind Geschwindigkeits- und Erreichbarkeitsgewinne durch
die Verkehrstrager.

Drei Saulen des nachhaltigen
Bauens

Vor dem Hintergrund der Zunahmen der zurlickgelegten Distanzen verlangen die
Ziele der Energiepolitik nach neuen Mobilitatsldsungen. Denn ein Drittel des End-
energieverbrauchs wird heute dem Verkehrssektor zugeschrieben. Nachhaltiges
Bauen kann die Energiewende und ihre Lsungsansatze unterstitzen. Denn als
ausserst positiv gilt es zu vermerken, dass Uber Energie, Raum, Verkehr und Gesell-
schaft und ihre Wechselbeziehungen in vielen Bereichen heute nachgedacht wird —
so etwa in der Bau- und Immobilienbranche. Eine moderne Arealentwicklung
berlicksichtigt die drei S&ulen des nachhaltigen Bauens: Erstellung, Betrieb und
Mobilitat. Die Mobilitat ist noch das jungste Element dieser Trias und wird noch
umstandlich als «gebaudestandortabhangige Mobilitat» betitelt. Gemeint ist, dass
die Standort- und Angebotsmerkmale eines Areals massgeblich auf das Verkehrsver-
halten der Bewohnenden Einfluss nehmen. Das Konzept der autoarmen Siedlung
mit einer guten Ausstattung an Carsharing-Fahrzeugen und gutem Zugang zum
offentlichen Verkehr sowie diverse Instrumente des Mobilitdtsmanagements unter-
stltzen die Ziele einer 2000-Watt-Gesellschaft.
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Die drei Saulen des
nachhaltigen Bauens

Kompetenzzentrum Mobilitat

Das Kompetenzzentrum Mobilitat
der Hochschule Luzern befasst
sich mit neuen Technologien und
Megatrends in der Mobilitat.
Erkenntnisse fliessen im Rahmen
von Projekten in die Weiterentwick-
lung des Verkehrsmarkts Schweiz
ein. Das Kompetenzzentrum
Mobilitat erforscht die Mobilitat von
Personen im Alltag, in der Freizeit
und auf Reisen. Es untersucht das
Thema im Zusammenhang mit
gesellschaftlichem und kulturellem
Wandel sowie veranderten wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen.

Vieles wird bereits richtig gemacht -
aber es ist noch ein langer Weg

Diese Erkenntnisse sind sicherlich nicht neu in der Wissenschaft. Neu ist allerdings,
dass Alternativen zur Automobilitat in Form von Strategien des Mobilitdtsmanage-
ments in der Bau- und Immobilienbranche und ihrer Arealentwicklung bertcksichtigt
werden. Gut ist, dass vor dem Hintergrund des nachhaltigen Bauens und des Ener-
gieabsenkpfads in der Schweiz auf guten Fakten aufgebaut werden kann: Bis zu
35% Energie und 57% Treibhausgase sparen Stadtbewohner mit OV-Abonnement
gegentber dem schweizerischen Durchschnitt ein, die zudem in der Nahe eines
Mobility-Carsharing-Standorts wohnen. Die Mobilitét ist neuerdings somit fester
Bestandteil energiesparsamen Wohnens geworden. In der Schweiz sind rund
20 Areale entstanden und das langfristige Potenzial wird auf insgesamt 900 Areale
geschatzt. Die Technik wird die Energie nicht allein senken — die Bewegung in den
Kopfen muss hinzukommen. Die Bau- und Immobilienbranche ist auf dem richtigen
Weg. Auch in der Suurstoffi finden derzeit wichtige Uberlegungen zu Formen des
Mobilitdtsmanagements statt, um die Mobilitdt der Bewohnenden und Beschaftigten
in nachhaltige Bahnen zu lenken.

& Weitere Informationen
www.itw.ch



Im Vergleich zum Schweizer
Durchschnitt verursachen
die Bewohner der Suurstoffi
17% weniger Treibhaus-
gase durch ihre bilitat.
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Gebaudestandortunabhangige Mobilitat

In Fragen der Energieeffizienz von Ge-
bauden spielt das Thema Mobilitat eine
wichtige Rolle. Berechnungen der Hoch-
schule Luzern zeigen, dass Bewohner
und Beschaftigte der Suurstoffi energie-
sparsamer unterwegs sind und dabei
weniger Treibhausgasemissionen verur-
sachen als der Schweizer Durchschnitt.

Gebaudestandortabhéangige
Mobilitat

Der Standort eines Hauses
bestimmt zu einem grossen Tell,
auf welche Verkehrsmittel die
Gebaudenutzenden setzen und
wie lang ihre Wege sind. Mobilitat
gehdrt neben dem Bau und dem
Betrieb von Gebauden zu den drei
Séulen des nachhaltigen Bauens.

Der Standort eines Gebaudes sowie das zur Verfligung stehende Mobilitdétsangebot
wirkt sich auf das Verkehrsverhalten seiner Bewohner aus. 2017 wertete die Hoch-
schule Luzern erstmals die gebaudestandortabhangige Mobilitat fur das Areal
Suurstoffi aus. Die Auswertung zeigt: Die Vergleichswerte liegen bei der Wohnnut-
zung von Gebauden rund 15% tiefer, bei der Arbeitsnutzung rund 5% tiefer als der
Schweizer Durchschnitt. Die Treibhausgasemissionen der Suurstoffi liegen 17% tie-
fer als der schweizerische Mittelwert fir das Wohnen (Arbeit —4%).

Auswertung der gebdudestandortabhéangigen Mobilitat

Total pro Jahr/Person

Projektwert Vergleichswert Differenz

Suurstoffi Schweiz
Wohnen 3471 kWh 4 060 kWh -15%
Arbeit 3 589 kWh 3770 kWh -5%
Wohnen 711 kg CO, 860 kg CO, -17%
Arbeit 717 kg CO, 750 kg CO, -4%

CO, = Treibhausgasemissionen

QUELLE
Hochschule Luzern, Nachhaltigkeitsreporting Zug Estates 2017.

Zur Berechnung wurden diverse Einflussvariablen bertcksichtigt. Dazu zéhlen die
Erschliessung der Gebaude mit offentlichen Verkehrsmitteln, die Distanzen zu einem
grosseren Detailhandsgeschaft und zum nachsten Mobility-Carsharing-Standort.
Auch die Naherholungsintensitét (Indikator des Bundesamts fur Umwelt) ist ein Fak-
tor. Die Haushalte wurden zudem Uber die Verflgbarkeit von Personenwagen,
OV-Abonnementen und Parkplétzen befragt.

Die Grundlagendaten der Erhebung fUr die Wohnnutzung basieren auf einer postali-
schen Haushaltsbefragung der bereits anséssigen Bewohnenden der Suurstoffi.
Schul- und Buronutzungen wurden anhand von Experteninterviews mit Vertretern
der ansassigen Unternehmen erhoben.
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Bikesharing - Interview Bruno Rohner

Das Mobilitatsbedurfnis steigt. In der
kurzen Distanz gewinnt Bikesharing

an Bedeutung. Vor allem fiir Stadte oder
Areale wie die Suurstoffi birgt diese
neue Mobilitatsform grosses Potenzial.

Der Interviewpartner

Bruno Rohner (49) ist seit dem

1. Oktober 2015 Geschaftsfuhrer
von PubliBike. Er arbeitete wahrend
29 Jahren in verschiedenen Funk-
tionen bei den SBB und kennt
daher die Mobilitatsbranche in all
ihren Facetten. Bruno Rohner

ist ausgebildeter Verkaufsleiter und
hat Studien in Betriebswirtschaft
und Marketing absolviert. Als Tri-
athlet ist er ein versierter Velofahrer.

Wieso hat der Begriff «Mobilitat» in
den letzten Jahren rasant an Bedeu-
tung gewonnen?

Bruno Rohner: Seit den 1980er-Jahren
steigen die Pendlerstréme stark an, ein
Ende dieser Entwicklung ist nicht in
Sicht. Der Ausbau des S-Bahn-Systems
oder der faktische Wechsel vom Halb-
zum Viertelstundentakt hat diese Ent-
wicklung begunstigt. Gleiches gilt fur die
Strasse, wo die Verkehrsprobleme zu-
nehmen. Der Ausbau der Infrastruktur
halt mit der Entwicklung nicht mit. Ent-
sprechend steigt der Frust von Pendlern
und Reisenden und das Thema gewinnt
an Brisanz.

Wo reiht sich PubliBike im gesamten
Mobilitatsmix ein?

Wir decken das zunehmende BedUrfnis
nach Mobilitat in der kurzen Distanz ab.
Unsere Erfahrungen zeigen: 96% unse-
rer Kunden benutzen unsere Fahrrader
weniger als 30 Minuten, 80% sogar we-
niger als funf Minuten. Unsere Fahrréder
werden fur kurze Distanzen eingesetzt.
Fdr uns bedeutet dies, dass wir ein
relativ dichtes Netz an Stationen aufstel-
len mUssen, um diesem Nutzerverhalten
gerecht zu werden.

Helfen solche Einzelmassnahmen

im grossen Ganzen?

Fir sich betrachtet helfen ein paar
Velostationen natdrlich zu wenig. Daher
integrieren wir unser System zum Bei-
spiel in den SwissPass oder kiinftig auch
in Tarifverbinde. Die Bedeutung der
Multimobilitat wird immer weiter an Be-
deutung gewinnen. Sprich: Es wird im-
mer mehr Moglichkeiten geben, von A

nach B zu kommen. Der Reisende kann
beispielsweise in einer Stadt Bus oder
Tram benutzen oder zwei, drei Stationen
mit einem gemieteten Bike fahren. In
kurzer Distanz wird das Bikesharing zu
einer echten Alternative.

Wo steht die Schweiz in Sachen Bike-
sharing im Vergleich zum Ausland?
Hier muss ich klar sagen: Wir stecken
noch in den Kinderschuhen. Stadte wie
Berlin, Paris, Kopenhagen oder Min-
chen verfligen Uber weitentwickelte Sys-
teme. Aber das hat seinen Grund: Die
Schweiz hat ein dichtes und hochfre-
quentiertes OV-System. Das Bedirfnis
war bislang noch nicht vorhanden.

Wie schatzen Sie die Marktent-
wicklung ein?

Wir stellen zurzeit eine sprunghafte Zu-
nahme an Anfragen fur Bikesharing-Lo-
sungen fest. Grosse Stadte wie Bern,
ZUrich oder Genf wollen diese Entwick-
lung nicht verpassen. Von Kundenseite
her ist das Bikesharing aber noch nicht
wirklich etabliert. Wir stehen erst am Be-
ginn dieser Entwicklung. Wie schnell und
wie stark das neue Angebot genutzt
werden wird, ist schwer vorherzusagen.
Die Nutzerzahlen aus Nyon, Lausanne
und Freiburg, wo unser Angebot bereits
seit vier Jahren besteht, stimmen uns
zuversichtlich.

Auch in der Suurstoffi ist Bikesharing
ein Thema. Welches Potenzial sehen
Sie auf diesem Areal?

Mit seinen tGber 100 000 m2 Grundflache
sehe ich auf dem Areal Suurstoffi ein
Potenzial von drei bis finf Stationen mit
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je zehn Fahrréddern. Wichtig ist aller-
dings, die Suurstoffi nicht als abge-
schlossene Einheit zu betrachten. Mit
dem ans Areal grenzenden Bahnhof
oder dem Standort Roche besteht ein
erhebliches Vernetzungspotenzial flr die
ganze Gemeinde. Die Gesprache mit
den Beteiligten laufen, die ersten Reak-
tionen sind positiv. Unsere Fahrrader
schaffen einen echten Mehrwert zum
bestehenden Angebot, zudem kann
Platz gespart werden. Ein Fahrrad wird
nicht nur am Morgen und am Abend ge-
braucht, sondern von verschiedenen
Personen zu unterschiedlichen Zeit-
punkten.

Wer nutzt lhre Fahrrader?

Die meisten Nutzer sind zwischen 20
und 35 Jahre alt. Es sind eher urbane
Menschen, die Wert auf ihren okologi-
schen Fussabdruck legen, aber auch
zahlreiche Pendler, im Moment ebenfalls
viele Studenten. Es ist eine junge oder
junggebliebene Generation, die den Sha-
ring-Gedanken in sich tragt und offen
fUr neue Angebote ist. Unsere Zielgruppe
ist nicht der tagliche Autopendler.

Was kostet die Benutzung

von PubliBike?

Das Tarifmodell ist hauptséachlich auf die
erste halbe Stunde ausgerichtet. Mit ei-
nem Jahresabonnement zum Preis von
50 Franken ist die erste halbe Stunde bei
einem konventionellen Fahrrad gratis.
Das E-Bike kostet Fr. 3.50 fur die erste
halbe Stunde. Regelméassigere Nutzer
kénnen ein Jahresabonnement fir 200
Franken kaufen, daflr reduzieren sich
die Nutzungstarife. Dieses Tarifmodell
wird mit der Kompletterneuerung des
Systems ab Oktober 2017 in Kraft tre-
ten. FOr Unternehmen gibt es «Busi-
nessBike», das einen Pauschaltarif be-
inhaltet. Mitarbeitende kénnen damit die
Fahrrader fUr eine vordefinierte Ausleih-
dauer gratis benutzen.

& Weitere Informationen
www.publibike.ch

PubliBike

4

PubliBike wurde 2011 von Post-
Auto zusammen mit den Partnern
SBB und Rent a Bike gegriindet.
Seit 2014 ist die PubliBike AG
eine Aktiengesellschaft im Besitz
der PostAuto Schweiz AG und
hat ihren Hauptsitz in Freiburg.
Sie verflgt schweizweit Uber

122 Stationen und 1100 Velos
sowie E-Bikes.
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Studienauftrag Parkplatz-Pooling

Die Parkplatze der Suurstoffi sollen
moglichst effizient genutzt werden.
Eine vielversprechende Moglichkeit
dafur heisst «Parkplatz-Pooling».

Parkplatz-Pooling

Unter Parkplatz-Pooling versteht
man die Strategie, keine physi-
schen Parkplatze fix an Firmen
oder Personen anzubieten,
sondern bloss generelle Park-
berechtigungen, welche in
einem grossen Parkplatz-Pool
eingeldst werden kdnnen. Durch
diese flexiblere Organisation
kénnen Parkplatze besser aus-
gelastet werden.

Wenn Bewohnerin A die Tiefgarage mit inrem Auto um halb acht verlasst und Mit-
arbeiter B um acht Uhr zur Arbeit erscheint, kdnnen sich diese zwei Personen einen
Parkplatz teilen. Als Konsequenz davon reduziert sich der maximale Parkplatzbedarf
und die Nutzung wird effizienter. «Parkplatz-Pooling» heisst das Konzept dahinter.
Parkplatze werden geteilt, statt fix einzeln angeboten.

Die Herausforderung: Auch beim Parkplatz-Pooling darf kein Autofahrer mit einer
Parkberechtigung vor einem vollbesetzten Parkhaus stehen. Um das zu gewéahrleis-
ten, muss das sogenannte Pooling-Potenzial berechnet werden. Da die Realitat nicht
so einfach ist wie im einleitenden Beispiel beschrieben, wurde das Mobilitatsverhal-
ten der Parkplatz-Nutzenden der Suurstoffi durch das Ingenieurburo fir Verkehrspla-
nung IBV Husler AG Uber zwei Monate hinweg gemessen und ausgewertet.

Maximale Belegung weit unter
Vermietungsquote

In den bestehenden Tiefgaragen der Suurstoffi sind 410 Parkplatze vermietet, 220
an Bewohnerinnen und Bewohner und 190 an Unternehmen respektive deren Mit-
arbeitende. Geméass der Studie von IBV HUsler betrug die summierte Belegung der
Tiefgarage im Tagesverlauf nie mehr als 310 Fahrzeuge (siehe Grafik).

Entwicklung Tiefgaragenbelegung im Tagesverlauf

Parkplétze = Belegung (Summe) e \ermietet @ Bewohner = Arbeiter
450

400

350

300 -

250 / N

| e L
- >\ =<'\‘y_'

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
Uhrzeit




Die Suurstoffi-Parkplatze sind gréssten-
teils in Tiefgaragen angelegt, damit
bleibt das Quartier autofrei und kann
attraktiv gestaltet werden.
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Pooling-Potenzial von 15%

Aufgrund der durchgeflihrten Messungen kann in der Suurstoffi von einem Pooling-
Potential von 20 bis 25% ausgegangen werden. Das heisst: Fiir 400 Parkplatze
konnten bis zu 500 Parkberechtigungen vergeben werden. Da Teile des Areals bereits
realisiert sind und daher unter «Live-Bedingungen» gemessen wurde, sind die er-
rechneten Zahlen aussagekraftig. Dennoch: Aufgrund der relativ kurzen Messdauer
konnten nicht alle Eventualitaten eingerechnet werden. Zudem variiert das Poo-
ling-Potenzial mit der Anzahl der Bewohnenden und Unternehmen, die sich daran
beteiligen. Daher muss eine Reserve eingerechnet werden. Das berechnete Poo-
ling-Potenzial belduft sich im Endeffekt auf 15%.

Parkplatz-Pooling wird Teil der
Parkierungsstrategie

Im Rahmen der Weiterentwicklung des Areals Suurstoffi wird das errechnete
Pooling-Potenzial fir die Berechnungen der Parkierungsstrategie berticksichtigt. Die
IBV-Studie machte deutlich, dass fir die Umsetzung eines Pooling-Konzepts ein
vollwertiges Parkleitsystem unabdingbar ist. Denn sollten die Barrieren ausfallen oder
zu Wartungszwecken gedffnet werden, ist es nicht mehr mdaglich, die Anzahl freier
Parkplatze in Echtzeit zu ermitteln. Nicht zuletzt erleichtert ein Leitsystem die Park-
platzsuche und reduziert den Suchverkehr auf ein Minimum.

Zug Estates hat bestehende und neue Mieterinnen und Mieter Uber die Mdglichkeiten
und Vorteile des Parkplatz-Poolings informiert und ist auf reges Interesse gestossen.
Generell gilt: Je mehr Parteien mitmachen, desto grosser ist das Potenzial.

& Weitere Informationen
www.ibv-zuerich.ch
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Personenuberfiihrung Bahnhof Rotkreuz

Den Bahnhof Rotkreuz frequentieren
immer mehr Menschen. Um drohenden
Engpassen in der bestehenden Unter-
fuhrung entgegenzuwirken, plant die
Gemeinde Risch eine neue Personen-
uberfuhrung. Davon profitiert auch

die Suurstoffi.

Am Ende des Perrons soll bis
2019 die neue Personentber-
fUhrung zu stehen kommen.

Die bestehende Unterfiihrung am Bahnhof Rotkreuz stésst zu Spitzenzeiten regel-
massig an ihre Kapazitatsgrenzen. Voraussichtlich ab Sommer 2019 werden die
Personenfrequenzen weiter ansteigen, wenn die Hochschule Luzern in der Suurstoffi
ihren Campus Risch Rotkreuz mit rund 2000 Studierenden eroffnet. Um die sich
abzeichnenden Engpésse zu beheben, plant die Gemeinde Risch eine neue Perso-
nentberfUhrung, an der sich Zug Estates finanziell beteiligt. Damit erhalten die nord-
lichen Quartiere, zu dem die Suurstoffi mit dem Hochschulcampus gehdrt, direkten
Zugang zu den Perrons der SBB. Die neue Passerelle wird die Gemeindeteile beid-
seits des Bahnhofs besser vernetzen und in der Spitze von bis zu 1000 Personen
pro Stunde genutzt werden.

Um das Vorhaben zu verwirklichen, hat die Gemeinde Risch im Herbst 2015 einen
Projektwettbewerb zur Auswahl eines Generalplanerteams gestartet. Gesucht wur-
de ein zukunftsweisendes Projekt bezUglich Ingenieurbau, Architektur, Verkehr und
Quartiervertraglichkeit. Es musste aber auch wirtschaftlich Uberzeugen. Die beste
Lésung aus total 28 Bewerbungen erarbeitete die Arbeitsgemeinschaft «Tendenza»
des Ingenieurblros Synaxis AG mit Michael Meier und Marius Hug Architekten AG.

Bauherrenvertreter Alexander Burkardt der TBF + Partner AG, der das Projekt im
Auftrag der Gemeinde betreut, meint auf Anfrage: «Das Vorprojekt flr die Personen-
Uberfihrung wurde im Juli abgeschlossen und durch den Gemeinderat im August
genehmigt.» Im Vorprojekt wurden der Wettbewerbsbeitrag weiterentwickelt und
verschiedene Detailfragen geklart. Gemeinsam mit den SBB konnte durch Anpassung
der Fahrleitungsanlage die Hohe der Passerelle reduziert werden. «Dadurch muss
das Bauwerk nicht ganz so hoch gebaut werden wie urspringlich geplant. Damit
sparen wir Kosten und rund zehn Treppenstufen fur die Fussganger.» Basierend auf
dem Vorprojekt wird nun der Projektierungs- und Realisierungskredit beantragt.
Dieser muss am 26. November 2017 durch die Einwohnerinnen und Einwohner
der Gemeinde genehmigt werden. Lauft alles nach Plan, kann das Projekt Ende
November 2018 ausgeschrieben und 2019 umgesetzt werden. Mit der Fertigstellung
und Inbetriebnahme wird rechtzeitig zur Eréffnung des neuen Hochschulcampus
gerechnet.

& Weitere Informationen
www.tbf.ch
http://bit.ly/personentberfiihrung
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Glossar

Carsharing
Carsharing beschreibt einen Sys-
temwechsel in der individuellen

f‘ Automobilitat: weg vom Besitz, hin

' zur Nutzung von Fahrzeugen.

Die Konzepte reichen von professi-
onellen Anbietern bis hin zu Platt-
formen, auf denen sich Private
gegenseitig das Auto vermieten.

Multimobilitat
Mixed Mobility, die multimodale
Mobilitat, bezeichnet die effiziente
Nutzung aller zur Verfigung
stehenden Verkehrsmittel durch
vernetzte Mobilitdtsangebote. Vor
allem im urbanen Raum erdffnen
sich durch integrierte Mobilitats-
gk services enorme Effizienzpotenziale.

Unterwegsmarkte
Der immer mobilere Lebenswandel
fUhrt auch zu einem mobileren
Konsum. Dieser wird an neu heran-
! wachsenden Verkaufsorten prak-
' tisch «im Vorbeigehen» getétigt. Bei
Tankstellen, Bahnhofen, Flughéafen
und anderen Third Places steigen
| die Umsétze Uber Handelsflachen.

O e

£
r]
1 id

Visualisierung der geplanten Personen-
Uberflhrung mit dem Campus der
Hochschule Luzern auf der linken Seite
(Synaxis AG, Projektstand Juli 2016).
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SBB Mobilitatshub - Interview Peter Wicki

In Rotkreuz planen die SBB eine
leistungsfahige Mobilitatsdrehscheibe.
Flr das angrenzende Areal Suurstoffi
eroffnen sich damit neue Moglichkeiten
und weitere Impulse.

Mobilitatshubs verein-
fachen das Zu- und
Umsteigen zwischen
unterschiedlichen
Mobilitatsangeboten,
sie sind die Bahnhofe
der Zukunft.

Was miissen wir uns unter
Mobilitatshubs vorstellen?

Peter Wicki: Mobilitatshubs bilden als
umfassende Verkehrsknoten das Herz
der Mobilitdt der Zukunft. Sie laden ein
zum Reisen, zum Verweilen oder zum
Konsumieren. Damit gehen sie viel wei-
ter als heutige Bahnhofe. Mobilitatshubs
vereinfachen das Zu- und Umsteigen
zwischen den zahlreichen Mobilitats-
angeboten massgeblich. Die Hubs wer-
den zum Ausgangspunkt fUr die schlaue
Mobilitat der ersten und letzten Meile:
vom Zug direkt ins Tram oder in den
Bus, aufs E-Bike, PMD (Personal Mobi-
lity Device z.B. E-Trottinett) oder in das
autonom fahrende Fahrzeug bis vor
die Haustur. Leicht zugéangliches auto-
matisches Parkieren oder Abholen der
individuellen «Sharing»-Fahrzeuge wird
sichergestellt sein. Zudem werden neue
Angebote im Bereich Food und Gastro-
nomie sowie Handel, Service- und
Dienstleistungen geschaffen, so dass
sich auch die Aufenthaltsqualitat fur
Kundinnen und Kunden erhdht. Damit
werden die Bahnhofe der Zukunft zu
multifunktionalen und multimodalen Mo-
bilitatshubs, das heisst zu Verkehrs-
knoten, Destination und Dienstleistungs-
zentrum in einem.

In Rotkreuz laufen konkrete
Planungen fiir einen Mobilitatshub.
Was wird uns erwarten?

Im Rahmen unseres in Rotkreuz ge-
planten Entwicklungsprojekts Bahnhof
Sud werden Themen eines zukUnftigen
Mobilitatshubs bereits eingeplant. Zum
einen soll ein vernetztes Angebot ver-
schiedener Mobilitatstrager geschaffen

werden, um ein schnelles und bequemes
Umsteigen sicherzustellen. Neben einer
optimalen Anbindung von Langsamver-
kehr (Velo und Fussgénger) fliesst auch
die stadtebauliche Entwicklung Areal
Bahnhof Std in das Konzept mit ein.
Zum anderen soll das Einkaufs-, Ser-
vices- und Dienstleistungsangebot ge-
mass Ortlichen Kundenbedurfnissen
ausgebaut werden. Dabei versuchen
wir, den Flachenbedarf von zukinftigen
funktionalen Angebotselementen bereits
heute zu sichern. Wir planen also flexibel
und modular, so dass wir auf sich ver-
andernde Mobilitats- und allgemeine
Kundenbedurfnisse reagieren konnen,
z.B. mit Parkhausern in Leichtbauweise,
die sich wieder abbauen oder umnutzen
liessen.

Werden angrenzende Areale wie

die Suurstoffi in das Gesamtkonzept
miteinbezogen?

Aufgrund des Hochschulcampus und
des grossen Wohn- und Gewerbeange-
bots ist die Suurstoffi ein wichtiger Be-
standteil des Zentrums von Rotkreuz.
Konzepte wie ein Mobilitatshub funktio-
nieren nur in enger Zusammenarbeit
mit allen Beteiligten. Mit der Zug Estates
haben wir eine Partnerin vor Ort, die sehr
gut verankert ist und das Thema Mobilitat
von Beginn weg im Fokus hatte. So hat
sie bereits frih fir das Areal Suurstoffi
eine Arbeitsgruppe zum Thema Mobilitat
ins Leben gerufen, bei der auch wir aktiv
mitwirken. All diese Initiativen helfen bei
der Umsetzung eines Mobilitatshubs
und vereinfachen die Integration in die
bestehende Infrastruktur.



Der Interviewpartner

Peter Wicki, MRICS, ist diplomierter
Architekt ETH mit einem Master

of Science in Real Estates. Seit
2012 ist er Leiter des Portfolioma-
nagements und Mitglied der Ge-
schéftsleitung von SBB Immobilien.
Gemeinsam mit seinem Team

ist Peter Wicki verantwortlich fur
die Divisionsstrategie und die
strategische Ausrichtung der drei
Portfolios (Bahnproduktion, Bahn-
hofe, Anlageobjekte) mit rund
3500 Gebauden und einem ge-
schatzten Marktwert von rund

CHF 10 Mrd.
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Welchen Einfluss haben diese
Mobilitatshubs kiinftig

auf die Quartiere und Stadte?
Mobilitdtshubs haben einen grossen Ein-
fluss auf die stadtebauliche Entwicklung
und somit auf die zukunftige Entwicklung
von Arealen, Quartieren und Regionen.
Sie vereinen unterschiedliche Mobilitats-
und Dienstleistungsangebote zentral an
den jeweiligen Standorten —in den Stad-
ten, Agglomerationen, regional oder in
landlichen Einzugsgebieten. Gleichzeitig
werden Mobilitdtshubs und Stadte intel-
ligent und vernetzt, sprich «smart» sein.
Das heisst, verschiedene Infrastrukturen
(z.B. Transport, Geb&ude, Logistik) wer-
den via Internet of Things (IoT) miteinan-
der kommunizieren und interagieren.
Dadurch werden die Bahnhdfe sowie die
angrenzenden Areale und Quartiere zu
attraktiven Mobilitdtsdrehscheiben und
Lebensrdumen gestaltet.

Alternative Mobilitatsformen wie
Carsharing werden beliebter. Mittels
Apps kénnen Mitfahrgelegenheiten
bequem gesucht und gefunden
werden. Und in ferner Zukunft sollen
sogar selbstfahrende Autos die
Reisenden von Tir zu Tir bringen.
Welche Rolle spielt in diesem Mix
die Eisenbahn?

Als Ruckgrat und treibende Kraft im of-
fentlichen Verkehr kombinieren die SBB
die Starken der Bahn mit dem Potenzial
von Digitalisierung und neuen Mobi-
litatstragern, wie z.B. selbstfahrende
Shuttles und «Sharing»-Fahrzeuge - dies
auf der ganzen Reisekette (Tlr-zu-Tur-
Mohbilitét). Digitalisierung und neue Tech-
nologien wie Apps, Internet of Things

(IoT), kUnstliche Intelligenz usw. bieten
Chancen, die einzelnen Elemente der
integrierten Bahn besser zu vernetzen
und die letzten Meilen effizienter zu
erschliessen. Wir bleiben im Kern eine
starke Eisenbahn und entwickeln uns
immer mehr zu einem digitalen, per-
sonlichen und vertrauenswurdigen Mo-
bilitatsdienstleister sowie Entwicklungs-
partner.

& Weitere Informationen
www.sbb.ch/immobilien
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Pendlerverhalten Mitarbeitende Zug Estates

Die Zug Estates AG legt grossen Wert
auf attraktive Arbeitsbedingungen
und bezahlt allen Mitarbeitenden ein
Streckenabonnement fiir den o6ffent-
lichen Verkehr (OV).

44.

Fast jeder zweite Mitarbeitende
der Zug Estates AG pendelt
mit dem OV in den Kanton Zug.

Zur Analyse des Pendlerverhaltens fUhrte Zug Estates eine Umfrage bei ihren Mit-
arbeitenden durch. Die Ergebnisse wurden mit der Statistik zur Schweizer Pendler-
mobilitdt des Bundesamts fUr Statistik sowie mit Kennzahlen der Fachstelle fur
Statistik des Kantons Zug verglichen.

Die Auswertung zeigt: Mitarbeitende von Zug Estates pendeln fast doppelt so
weit zur Arbeit wie der Schweizer Durchschnitt und sind dafir acht Minuten langer
pro Weg unterwegs. Der OV-Anteil liegt dabei sieben Prozentpunkte héher als im
Schweizer Durchschnitt. Die Halfte legt ihren Arbeitsweg mit dem Auto zurlick
(Schweiz: 54 %).

Aussagekraftiger als der Vergleich zum Schweizer Durchschnitt ist der direkte Ver-
gleich zum Kanton Zug, einem ausgeprégten «Pendlerkanton». Geméss kantonaler
Fachstelle legen 33% der Zupendelnden ihren Arbeitsweg mit dem OV zuriick. Bei
Zug Estates liegt dieser Wert /s héher und betragt 44%. Mit privatem motorisiertem
Verkehr kommen 56% der Mitarbeitenden zur Arbeit (Kanton Zug 67 %).

Um das Verkehrsverhalten von Mitarbeitenden, Bewohnerschaft sowie Arbeit-
nehmerinnen und Arbeitnehmern dkologisch positiv zu beeinflussen, investiert
Zug Estates in den weiteren Ausbau von Standorts- und Angebotsmerkmalen ihrer
Areale und bezahlt allen Mitarbeitenden ein Streckenabonnement flr den 6ffentlichen
Verkehr.

QUELLE
www.bfs.admin.ch
www.zug.ch/statistik



Mittlerer Zeitbedarf fiir den
Arbeitsweg (ein Weg)

Zug Estates: 37.0 Minuten
Schweiz: 29.9 Minuten

Eingesetzte Verkehrsmittel

Zu Fuss und

mit dem Fahrrad
Zug Estates: 13%
Schweiz: 16%

&)

Mit dem
o6ffentlichen Verkehr
Zug Estates: 37%
Schweiz: 30%

=)

Mit privatem
motorisiertem Verkehr
Zug Estates: 50%
Schweiz: 54%
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Mittlere Lange des Arbeitswegs
(ein Weg)

B Zug Estates [ Schweiz
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Zupendelnde Kanton Zug
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Mit dem
offentlichen Verkehr
Zug Estates: 44%
Kanton Zug: 33%
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Mit privatem
motorisiertem Verkehr
Zug Estates: 56%
Kanton Zug: 67%
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Farewell Hannes Wiiest

Mit dem Erreichen der statutarischen
Alterslimite beendete Hannes Wuest
an der Generalversammliung vom

11. April 2017 seine Tatigkeit im Ver-
waltungsrat der Zug Estates.

Hannes Wuest gilt als Begrinder der erfolgreichen Nachhaltigkeitsstrategie von
Zug Estates. Seine Vision «Zero-Zero», nach der das gesamte Portfolio nur noch mit
erneuerbarer Energie und ohne CO,-Emissionen betrieben werden soll, war ein
revolutionarer Ansatz in der Branche. Mit Leidenschaft und Ausdauer setzte er seine
Visionen um und formte die Zug Estates zu einer Arealentwicklerin mit Modell-
charakter. Seine Grundsétze und Ideen werden die Nachhaltigkeitsstrategie weiter
pragen und in deren operativen Umsetzung erkennbar bleiben.

Wir danken Hannes WuUest fUr sein pragendes Engagement — das unseren Bewoh-
nern, Mietern, Mitarbeitenden und nicht zuletzt der Umwelt zugute kommt.

Hannes Wuest bedankte sich anlasslich
seines Farewells am 4. Mai 2017 im
City Garden Hotel Zug bei seinen zahl-
reich erschienenen Gésten.
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