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Leitbild Objektstrategien (in Erarbeitung)
— Portfoliostrategien

— Bildung

— Gesellschaft

— Verwaltung und Infrastruktur

— Ubrige Finanzliegenschaften (in Erarbeitung)

Die Gemeinde Maur nimmt zur Erhaltung und Férderung der Lebensqualitat seiner Einwohnerin-
nen und Einwohner vielfaltigste Aufgaben in allen 6ffentlichen Bereichen wahr. Fur alle diese Auf-
gaben ist direkt oder indirekt Infrastruktur erforderlich.

Das Immobilienportfolio der Gemeinde Maur ist Uber viele Jahrzehnte historisch gewachsen. Weil
sich die Aufgaben und Ablaufe der Gemeinde aber auch die Bedurfnisse der Einwohnerinnen und
Einwohner veréndert haben, haben sich auch die Anforderungen und Anspriiche an Infrastruktur
weiterentwickelt.

Die vorliegende Immobilienstrategie legt die Grundséatze im Immobilienmanagement fest und zeigt
auf, wo Handlungsbedarf aus Raumbedarf, Werterhalt und rdumlicher Gemeindeentwicklung be-
steht.

Die organisatorische Umsetzung wird in der Richtlinie Immobilienmanagement geregelt
(27.04.2023: in Erarbeitung).
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1 Einleitung

Diese Immobilienstrategie fuhrt das historisch gewachsene Ist- zum optimierten Sollportfolio und
liefert Orientierung fir Bevolkerung, Politik und Verwaltung.

Die Immobilienstrategie ist 6ffentlich.

1.1 Kennzahlen Gesamtportfolio
Das gesamte Immobilienportfolio der Gemeinde présentiert sich im Jahr 2023 wie folgt:

Anzahl Grundstlcke (inkl. Strassen- und Wegparzellen) 502
Anzahl Geb&ude 101
Wiedererstellungswert (Versicherungswert) ~ 190 Mio. CHF
Grundsticksflache der Uberbauten Grundstiicke ~ 676'000 m2
Bilanzwert Liegenschaften VV 74 Mio. CHF
Buchwert Liegenschaften FV (per 31.12.2022) 67 Mio. CHF
Buchwert Liegenschaften VV und FV 141 Mio. CHF
Anteil Buchwert Liegenschaften am Gesamtvermdgen (Aktiven) in % 49%
Total Energiebezugsflachen im Portfolio ~37'000 m2
Waérme (2022, davon 60% erneuerbare Energie) 1'877 MWh
Strom (2022) 657 MWh
Gesamt-Energieverbrauch in MWh/a (2022) 2'534 MWh
1.2 Aufbau

Die Immobilienstrategie Maur orientiert sich am Leitbild Maur, ist koordiniert mit dem Energieleitbild
vom 18. Oktober 2021 und dem Biodiversitatskonzept (10.07.2023: in Erarbeitung) und setzt sich
aus dem Immobilienleitbild, den Portfoliostrategien sowie den Objektstrategien zusammen. Die
Strategie bildet die Grundlage fir die Finanzplanung und das Budget.

Gesamt-
trategi

Immobilienstrategie Immobilien-
leitbild

(Teil-)portfoliostrategien

Objektstrategien

____________________________________________________________________________________________

Finanzplan

Budget

1.3. Begriffe

1.3.1. Immobilienleitbild

Das Leitbild basiert auf der Gesamtstrategie der Gemeinde, legt die grundsatzliche politische Aus-
richtung, die Handlungsanweisungen fur das Gesamtportfolio und Wertvorstellungen fir das Immo-
bilienmanagement fest. Das Immobilienleitbild hat einen unbeschrankten Zeithorizont.
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1.3.2. Portfoliostrategie

Portfoliostrategien legen auf der Grundlage der Gesamtstrategie der Gemeinde, den Ressortstra-
tegien, den Bedarfsplanungen und den Bestandesanalysen die Entwicklungsziele und die dazu
notwendigen Mittel und Massnahmen fest.

Die Portfoliostrategien haben einen Betrachtungshorizont von mindestens 10 bis 15 Jahren, wobei
der Detaillierungsgrad fur néher riickende Jahre zunimmt.

1.3.3. Objektstrategien

Objektstrategien definieren den Umgang mit dem konkreten Objekt und bilden die Basis flr Bereit-
stellung, Bewirtschaftung inkl. Instandhaltung und Instandsetzung und Verkauf.

1.3.4. Immobilienmanagement

Immobilienmanagement in Stadten und Gemeinden oder auch Public Real Estate Management ist
die branchenspezifische Flhrungslehre der Immobilienwirtschaft und beschéftigt sich mit dem Im-
mobilienlebenszyklus Beschaffung, Nutzung und Verkauf. Es erbringt bzw. organisiert zu einem
grossen Teil Supportaufgaben flr Kernprozesse der Verwaltung und ist wichtiger Partner bei der
Gemeindeentwicklung. Ausserdem bestimmt der Umgang mit dem kapitalintensiven Gut Immobi-
lien massgeblich die Gesundheit der Gemeindefinanzen.

2 Immobilienleitbild

Das Immobilienmanagement der Gemeinde Maur ist 6kologisch, gesellschaftlich und 6konomisch
langfristig ausgerichtet. Folgelasten fur nachfolgende Generationen werden nach bestem Wissen
und Gewissen vermieden. Den nachfolgenden Generationen soll méglichst viel Handlungsspiel-
raum zur Verfugung stehen.

Es wird folgendes, hierarchisches Idealmodell flir Nachhaltigkeit angestrebt:

Nur wenn die Natur bzw. das 6kologische Gleichgewicht auf-

rechterhalten werden kann, ist die Gesellschaft uberlebensfahig.
Natur Die Gesellschaft ist die Gesamtheit aller Menschen, welche
durch gemeinsame Werte und Ziele miteinander verbunden ist.

Geﬁe"jﬁaﬂ Sie sorgt fur ein stabiles, politisches System und gute Rahmen-
:Nirtschaﬂ\ T~ bedingungen, damit Menschen ihre teilweise gegenlaufigen Be-
/ \ darfnisse auch bei unterschiedlichen Interessen und Kréaftever-
/ Technologie \ haltnissen gerecht, frei, sozial und nachhaltig befriedigen kon-
[\ J nen.
\ / Wirtschaft und Technologie haben unter anderem auch eine ge-

staltende Rolle und sichern die Wohlfahrt sowie die Qualitat.

2.1 Aligemein

Immobilienmanagement
Das Immobilienmanagement erfolgt zentral und systematisch mit definierten Abl&ufen, Rollen,
Grundlagen und Hilfsmitteln Gber alle Fihrungsebenen.

Das Immobilienmanagement ist abteilungsibergreifend aber auch tuber die Gemeindegrenze hin-
weg vernetzt. Zur Steigerung der Effizienz werden Synergien und zeitgeméasse Technologien kon-
sequent genutzt.

Ressourcen

Die Gemeinde setzt ihre finanziellen Ressourcen haushalterisch, effektiv und ergebnisorientiert
ein. Sie strebt bei allen Massnahmen ein Optimum an Funktionalitats- und Okologiegewinn unter
objektivem Abwagen der Kosten/Nutzen-Verhéltnisse an. Massgebend sind stets die Lebenszyk-
luskosten (und damit auch die erwarteten Betriebskosten) der Immobilie.

4/7



Vorbildfunktion
Die Gemeinde ist sich ihrer Verantwortung und Vorbildfunktion als Grundeigentiimerin bewusst
und kommuniziert der Bevoélkerung regelméssig die umgesetzten Massnahmen.

Standards
Bei Gesamtsanierung ist der Standard GEAK Klasse Gesamtenergie B anzustreben.

Fur Neubauten ist der Standard Minergie inkl. PV-Anlage auf dem Dach anzustreben.

Aktive Liegenschaftspolitik

Die Gemeinde betreibt eine aktive Boden- bzw. Liegenschaftspolitik und konzentriert sich dabei auf
das Gemeindegebiet. Das heisst, das Immobilienmanagement (Beschaffung, Bewirtschaftung und
Verwertung) wird gezielt eingesetzt, um die Ubergeordneten Ziele der Gemeindeentwicklung (Ver-
eins-, Sport-, Kultur, Gewerbe- und Standortférderung) zu erreichen.

Wir gehen Instandhaltungen, Instandsetzungen und Investitionen proaktiv, koordiniert und zielge-
richtet an.

Nutzungs- und Bedarfsorientierung

Die Gemeinde steuert, baut und bewirtschaftet ihre Immobilien nutzungs- und bedarfsgerecht. Im-
mobilienmanagement beginnt bei den Nutzenden. Bedarfsplanungen erfolgen vorausschauend fir
mindestens 15 Jahre. Wenn immer sinnvoll erfolgen betriebliche vor baulichen Optimierungen.

Eigentum vor Miete
Fur eine optimale Handlungsfreiheit halt die Gemeinde die nétigen Immobilien grundsétzlich im Ei-
gentum. Wo mdglich wird Alleineigentum angestrebt.

Zuriickhaltender Verkauf
Die Gemeinde verkauft Liegenschaften und Grundstiicke zurtickhaltend.

Verpflichtung von Vertragspartnern

Die Gemeinde verpflichtet soweit mdglich auch ihre Vertragspartner/innen zum Handeln gemass
diesem Leitbild (K&ufer/innen, Baurechtsnehmer/innen, Entwicklungspartner/innen, Pachter/innen
etc.).

2.2 Okologie

Boden

Das Immobilienportfolio wird unter Berlicksichtigung 6kologischer Aspekte entwickelt. Dies gilt
auch hinsichtlich des haushélterischen Umgangs mit Raum und Boden. Die gemeindeeigenen Im-
mobilien sind daher mdglichst flachen- und nutzungseffizient.

Energie
Es wird auf das Energieleitbild verwiesen.

Biodiversitat, Wasserkreislauf und Mikroklima
Es wird auf das Biodiversitatskonzept (27.04.2023: in Erarbeitung) verwiesen. Bis zur Verabschie-
dung dieses Konzepts durch den Gemeinderat gilt:

In der Freiraumgestaltung und im Unterhalt wird die Biodiversitat durch die Verwendung von ein-
heimischen, standortgerechten Pflanzen geférdert.

Der naturliche Wasserkreislauf, das Mikroklima und die Bodenfauna werden durch Reduktion von
versiegelten Flachen und Bepflanzung wo méglich unterstitzt (Retentionswirkung, Aufflllen des
Grundwasserreservoirs, Kihlung der Luft).

Klimagerechtes Bauen
Neubauten, Sanierungen und Umbauten erfolgen klimagerecht. Bereits in frihen Projektphasen
wird auch der sommerliche Hitzeschutz im Innen- und im Aussenbereich gebuhrend mitgeplant
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(z.B. Gebaudestellung, Ausrichtung Baukdrper, Gebaudeisolation, Beschattung, Farb- und Materi-
alwahl, Grinflachen und Bepflanzung von Aussenraum, Dachern und Fassaden).

Kreislaufwirtschaft

Neubauten, Sanierungen und Umbauten erfolgen nach den Grundséatzen der Kreislaufwirtschaft.
Bestehende Materialien und Produkte werden so lange wie méglich geteilt, genutzt und wiederver-
wendet, repariert, aufgearbeitet und rezykliert. Dadurch wird der Lebenszyklus der Produkte ver-
langert.

Kulturlandpflege
Es wird auf das «Leitbild Siedlungstkologie» des Naturnetzes Pfannenstil verwiesen. Die Ge-
meinde Maur hat dieses im Jahr 2023 mitunterzeichnet.

Insbesondere sind die Grinflachen der Gemeinde, deren Nutzungen es zulassen, naturnah zu
pflegen. Der «Werkzeugkasten Siedlungsédkologie» des Naturnetzes Pfannenstil ist anzuwenden.

2.3 Gesellschaft

Wohnraumférderung

Im Rahmen des Legislaturziels 1.1b "Ein Arbeitspapier zum Umgang mit den gemeindeeigenen
Landreserven ist erarbeitet" werden Handlungsanséatze zur Schaffung von preisgtinstigem Wohn-
raum evaluiert.

2.4 Wirtschaft

Rentabilitat
Die Gemeinde hélt einen verifizierten Bestand an Finanzliegenschaften mit angemessener Ren-
dite.

Werterhalt
Der Werterhalt wird durch Instandhaltung und Instandsetzung sichergestellt. Instandsetzungen er-
folgen auf Basis periodischer und systematischer Zustandsbewertungen.

Kostenverantwortung, Flacheneffizienz
Die Raum- bzw. Flachenkosten werden den internen Nutzenden ausgewiesen.

Die Flachen werden effizient genutzt, indem Synergien Uber die Teilportfolios hinweg erhoben und
eine mdglichst hohe Auslastung angestrebt werden.

Lokales Gewerbe

Wo unter Berucksichtigung des Submissionsrechts und Berlcksichtigung der Wirtschaftlichkeit
maoglich, werden fur Unterhaltsarbeiten, bei Sanierungen und Neubauprojekten lokale und/oder re-
gionale Gewerbetreibende zur Offertstellung eingeladen.

3 Portfoliostrategien

(in Erarbeitung)

4 Objektstrategien
(in Erarbeitung)

Maur, 2. Oktober 2023

Gemeinderat Maur
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Anhange
— Ubersichtsplan Gemeindeliegenschaften (21.09.2023: noch zu erstellen)

— Liste Grundeigentum Gemeinde mit Objektstrategien (letztere in Erarbeitung)
— Objektblatter Geoweb mit Zusatzinformationen (21.09.2023: in Erarbeitung)
~  Energieleitbild vom 18. Oktober 2021, Link: [=]%E4k:
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https://www.maur.ch/dienstleistungen/dienstleistungen-von-a-z.html/5/egov_service/560

