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Energieforschung Stadt ZUrich

Ein ewz-Beitrag zur 2000-Watt-Gesellschaft

Energieforschung Stadt Zurich ist ein auf zehn Jahre angelegtes Programm und leistet einen Beitrag zur
2000-Watt-Gesellschaft. Dabei konzentriert sich Energieforschung Stadt Zurich auf Themenbereiche an der
Nahtstelle von sozialwissenschaftlicher Forschung und der Anwendung von neuen oder bestehenden Effi-
zienztechnologien, welche im stddtischen Kontext besonders interessant sind.

Im Auftrag von ewz betreiben private Forschungs- und Beratungsunternehmen sowie Institute von Universitét
und ETH Zurich anwendungsorientierte Forschung fur mehr Energieeffizienz und erneuerbare Energien. Die For-
schungsergebnisse und -erkenntnisse sind grundsétzlich 6ffentlich verflUgbar und stehen allen interessierten
Kreisen zur Verflgung, damit Energieforschung Stadt Zirich eine méglichst grosse Wirkung entfaltet — auch
ausserhalb der Stadt Zurich. Geforscht wird zurzeit in zwei Themenbereichen.

Themenbereich Haushalte

Der Themenbereich Haushalte setzt bei den Einwohnerinnen und Einwohnern der Stadt Zdrich an, die zuhause,
am Arbeitsplatz und unterwegs Energie konsumieren und als Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstra-
ger in vielerlei Hinsicht eine zentrale Rolle bei der Umsetzung der 2000-Watt-Gesellschaft einnehmen. Dabei
werden insbesondere sozialwissenschaftliche Aspekte untersucht, die einen bewussten Umgang mit Energie
fordern oder verhindern. In Feldversuchen mit Stadtzircher Haushalten wird untersucht, welche Hemmnisse in
der Stadt Zirich im Alltag relevant sind und welche Massnahmen zu deren Uberwindung dienen.

Themenbereich Gebaude

Der Themenbereich Gebaude setzt bei der Gebaudeinfrastruktur an, welche zurzeit flir rund 70 Prozent des
Endenergieverbrauchs der Stadt Zurich verantwortlich ist. In wissenschaftlich konzipierten und begleiteten Um-
setzungsprojekten sollen zusammen mit den Eigentlimerinnen und Eigentlimern sowie weiteren Entscheidungs-
tragerinnen und Entscheidungstragern Sanierungsstrategien fUr Gebaude entwickelt und umgesetzt werden, um
damit massgebend zur Sanierung und Erneuerung der Gebaudesubstanz in der Stadt ZUrich beizutragen. Im
Vordergrund stehen die Steigerung der Energieeffizienz im Warmebereich und die Minimierung des Elektrizitats-
bedarfs.



Ubersicht und Einordnung der Forschungsprojekte
Ubersicht der Forschungsprojekte (FP) im Themenbereich Haushalte fiir die Jahre 2013/2014.
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1  Zusammenfassung

Der Teilbereich «Gebaude» von Energieforschung Stadt Ziurich (EFZ) erforscht die M6ég-
lichkeiten, mit einem Clusteransatz die energetische Erneuerung des Gebaudebestandes
zu beschleunigen. Nach bestimmten Kriterien ausgewahlte Gebaudeeigentimerlinnen
sollen in sogenannten «Erneuerungsclustern» gemeinsam zukunftsweisende energeti-
sche Erneuerungsstrategien und -massnahmen fir ihre Geb&ude entwickeln.

1.1 Fragestellungen und Abgrenzungen

Im hier vorliegenden Forschungsprojekt FP-2.2.5 «Clusterbildung» des Themenbereichs
Gebéude von Energieforschung Stadt Zirich (EFZ) geht es um die Synthese der Er-
kenntnisse aus den EFZ-Forschungsprojekten FP-2.1 sowie FP-2.2.1 bis FP-2.2.4 im
Hinblick auf die Clusterbildungl. Dabei werden die folgenden Fragestellungen zu beant-
wortet:

- Welche zentralen Faktoren, Grundsatze und Gegebenheiten sind bei der Clusterbil-
dung zur Umsetzung der Forschungsergebnisse zu beachten?

- Welche unterschiedlichen potenziellen Cluster, welche fir die Stadt Zirich bedeut-
sam sind und im Hinblick auf die Geb&udebewirtschaftung und -erneuerung relevant
sind, kdnnen identifiziert werden?

- Welche Unterschiede bestehen zwischen diesen Clustern hinsichtlich der Gebéau-
deerneuerung?

- Welche Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien fiir die unterschiedenen Clus-
tertypen sind hinsichtlich der Gebaudeerneuerung potentiell zielfihrend?

Im vorliegenden Projekt werden noch keine konkreten Erneuerungscluster zusammenge-
stellt, mit Adressbeschaffung von Eigentimerinnen, Kontaktaufnahme etc. Vielmehr wird
aufgrund der Erkenntnisse aus den erwdhnten Forschungsarbeiten herausgearbeitet,
welche Cluster zweckméssig wéren, was sie auszeichnet und wo bei ihnen die Ansatz-
punkte und die Motivation fur die Arbeit in einem Erneuerungscluster liegen kénnten. Erst
in einem nachsten Schritt (FP-2.3 und bei den Pilotclustern) wird es darum gehen, fir
konkrete Erneuerungscluster die Eigentimerlnnen zu gewinnen, um eine Clustergruppe
zu bilden.

1 Fp-2.1 «Der Gebaudepark in der Stadt Zirich» (Jakob et al. 2012); FP-2.2.1 «Erneuerungstatigkeit und
Erneuerungsmotive bei Wohn- und Burobauten» (Ott, Jakob et al. 2013); FP-2.2.2 «Anreize und Hemmnisse bei
energetischen Sanierungen» (Wiencke, Meins 2012); FP-2.2.3 «Erneuerungsziele, nachhaltige Bewirtschaftungs- und
Erneuerungsstrategien» (Ott, Bade 2013)
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1.2 Was istim Rahmen von Energieforschung Stadt Zirich ein Cluster?

Cluster sind im Rahmen von EFZ Gruppen von Gebaudeeigentimerinnen mit ihren Ge-
bauden, welche entweder ahnliche Gebaude-Bewirtschaftungsziele und -strategien auf-
weisen (= Eigentimerlnnen-(Strategie-) orientierte Cluster) oder Gebaude mit gleicharti-
gen Erneuerungsproblemen und -hemmnissen aufweisen (= geb&udeorientierte Cluster).
Daneben kann ein raumliches Erneuerungscluster die Eigentimerinnen von Gebauden
umfassen, die in einem bestimmten Perimeter liegen, fur den besondere Erneuerungs-
chancen oder -herausforderungen bestehen (beispielsweise die Geb&aude in einem Ge-
biet mit einem Energie-Versorgungsnetz).

1.3 Erneuerungscluster — ein kombinierter akteur- und geb&udeorientier-
ter Ansatz

Die Bildung von Erneuerungsclustern verfolgt das Ziel, beschleunigt zu einer energetisch
deutlich weiterreichenden Verbesserung des Gebaudebestandes zu kommen, als dies im
Rahmen von ohnehin stattfindenden Geb&udeerneuerungen geschieht. Zu diesem Zweck
werden Gruppen von Gebaudeeigentimerinnen gebildet, welche bezlglich der Gebau-
deerneuerung eine dhnliche Ausgangslage und ahnliche Interessen haben, ndmlich:

- Verwandte Bewirtschaftungsstrategien und Erneuerungszielsetzungen

- Ahnliche Geb&ude mit gleichartigen Problemen und Erneuerungshemmnissen

- Lage ihrer Gebaude in einem bestehenden oder potenziellen Versorgungsgebiet, mit
einem leitungsgebundenen Energieangebot zur kosteneffizienten Nutzung von Ab-
warme, erneuerbaren Energien und Umweltwarme

Zielsetzungen der Bildung von Erneuerungsclustern:

In den in Erneuerungsclustern zusammenarbeitenden Gruppen von Gebaudeeigentiime-
rinnen mit ihren Geb&auden sollen Informationen und Erfahrungen zusammen gebracht
und ausgetauscht werden. Damit wird bezweckt

- Synergien zu nutzen, Strategien und Massnahmen vertiefter evaluieren zu kénnen;

- Erfahrungen auszutauschen und sich gegenseitig anzuregen und zu motivieren;

- Informationskosten fur die einzelnen Gebaudeeigentimerinnen zu verringern;

- externe Unterstitzung gezielt und fiir die einzelnen Gebaudeeigentiimerinnen vor-
teilhaft beizuziehen;

- Risiken im Austausch untereinander und mit Fachleuten zu erkennen und zu reduzie-
ren und

- auch umfassende Erneuerungen mit Beispiel- und Demonstrationscharakter auszu-
I6sen.

Art der Bildung von Erneuerungsclustern: Wie oben bereits erwdhnt werden die fol-
genden drei Typen von Erneuerungsclustern unterschieden (siehe auch Figur 1 in Kapitel
2.3):
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- Eigentumerlnnen-orientierte Clusterbildung aufgrund von Kriterien zur Art der
Gebaudeeigentimerinnen, der Eigentumsverhaltnisse, des/der eigentimerlnnenspe-
zifischen Gebaudeportfolio/s in der Stadt Zirich und vor allem aufgrund der eigenti-
merlnnenspezifischen Portfolio- bzw. Gebaudebewirtschaftungsstrategie (wie bei-
spielsweise Nutzungs- oder Renditeorientierung).

- Gebaudeorientierte Clusterbildung aufgrund von gemeinsamen gebaudespezifi-
schen Kriterien wie Gebaudealter, Schutzstatus, bestimmter Gebaudetyp, bestimmte
baulich-energetische Problemlage bzw. Chancen. Die Eigentimerinnen werden da-
bei ausgehend von den Gebduden mit ahnlichen Problemen und ahnlichem Hand-
lungsbedarf bestimmt.

- Raumliche, lokale oder standortorientierte Clusterbildung mit Geb&uden und
deren Eigentimerlnnen aufgrund von gemeinsam nutzbaren, standortspezifischen
energetischen Potenzialen, welche lokale bzw. rAumliche Geb&audecluster ergeben.
Die Eigentimerlnnen im Clusterperimeter missen dabei ermittelt werden (beispiels-
weise Eigentimerinnen von Gebauden im Perimeter eines mdéglichen/geplanten
Fernwarme-, Anergie- oder Abwarmenetzes).

1.4 Vorgehen

In einem ersten Schritt wurden die fir die Clusterbildung relevanten Aspekte der bisher
im Teilbereich Gebaude von EFZ durchgefihrten Projekte FP-2.1 sowie FP-2.2.1 bis FP-
2.2.4 zusammengetragen und ausgewertet (Kapitel 3). Die Erkenntnisse aus diesen Pro-
jekten stellen eine massgebliche Grundlage fir die Definition und Charakterisierung der
hier vorgeschlagenen Erneuerungscluster sowie fir deren Priorisierung dar.

Davon ausgehend werden mogliche Erneuerungscluster fir Mehrfamilienhduser (MFH)
sowie fur Biuro- bzw. Verwaltungsbauten definiert und charakterisiert (Kapitel 4.1 und
4.2).

In Kapitel 4.3 werden diese Cluster im Hinblick auf die Auswahl fir die Clusterarbeit be-
wertet und priorisiert.

1.5 Erneuerungscluster im Bereich von Wohngeb&uden (MFH), Biro- und
Verwaltungsgebauden in der Stadt Zirich

1.5.1 Ubersicht tiber die potenziellen Erneuerungscluster und ihre Priorisierung

Die folgenden Tabelle 1 (MFH) und Tabelle 2 (Wohn-/Blurogeb&dude) vermitteln eine
Ubersicht uber die Erneuerungscluster, welche im Wohn- und im Birogebaudebereich
identifiziert und charakterisiert wurden. Die Tabellen zeigen auch an, welche Prioritat
dem Aufbau entsprechender Pilotcluster zugewiesen wird. Die Prioritat wird mit einem
Farbcode dargestellt, wobei zwischen drei Prioritatsstufen unterschieden wird:

2. Prioritat | 3. Prioritat

Die Grundlagen zur Bestimmung dieser Prioritdten befinden sich in Kapitel 4.3.
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Die Priorisierung erfolgt dabei mithilfe von 6 Kriterien, welche die Auspradgungen +++ (3),
++ (2), + (1), ? (0) annehmen kénnen (in Klammern die kardinalen Werte, die den einzel-
nen qualitativen Auspragungen zugeordnet werden). Die Gewichte der einzelnen Krite-
rien fur die Aggregation der Teilprioritaten von den sechs Kriterien zu einer (Summen-)
Gesamtprioritat wurden vom Projektteam festgelegt. Um die Sensitivitat dieser Gewichte
auf die resultierende Gesamtprioritat zu testen, wurden zusétzlich zum verwendeten
Hauptgewichtungsschema G1 zwei alternative Gewichtungsschemata G2 und G3 ver-
wendet und in den folgenden Tabellen ausgewiesen (die Kriterien-Gewichte befinden
sich in Tabelle 6 des Berichtes).

Die folgenden Kriterien werden zur Bestimmung der Prioritat der ausgeschiedenen, po-
tenziellen Erneuerungscluster verwendet, die Gewichte der Kriterien werden angegeben
(Haupt-Gewicht und in Klammern die Gewichte fir die Sensitivitdtsiberlegungen):

- Energiebezugsflache (EBF) der Gebaude der jeweiligen Eigentiimergruppen
bzw. Geb&dudegruppen: Sie ist ein Bestandteil der quantitativen Relevanz und des
guantitativen Potenzials fiir die energetische Wirkung eines Clusters.

Gewicht des Kriteriums fur Priorisierung: 0.35, (0.35/0.25)

- Grosses Multiplikationspotenzial: Das Multiplikationspotenzial ergéanzt die rein
flachenmassige Relevanzangabe vom vorangehenden Kriterium «Energiebezugsfla-
che» mit einer Einschatzung der Multiplizierbarkeit der Erkenntnisse bei anderen Ei-
gentimerschaften mit entsprechenden Geb&udebestéanden, indem es eine Einschét-
zung liefert, wieweit die betroffenen Energiebezugsflachen Gberhaupt mobilisierbar
sind. Fir die Wirkung der Clusterarbeit ist es zentral, dass die Erkenntnisse durch die
Clusterarbeit auf breiter Basis wahrgenommen werden und nachgelagerte Aktivitaten
auslésen.

Gewicht des Kriteriums fur Priorisierung: 0.05, (0.20/0.10)

- Grosse Erneuerungshemmnisse: Ist ebenfalls ein Aspekt des Mobilisierungspoten-
zials. Nicht die betroffene physische EBF und nicht nur die Charakteristika der Eigen-
tumerschaft hinsichtlich ihrer Mobilisierbarkeit, woraus sich das Multiplikationspote n-
zial ergibt, bestimmen die mogliche energetische Wirkung, sondern auch die beste-
henden Hemmnisse und ihre Uberwindbarkeit. Wo Hemmnisse vorliegen, lohnt sich
Clusterarbeit zur Uberwindung dieser Hemmnisse.

Gewicht des Kriteriums fur Priorisierung: 0.25, (0.25/0.35)

- Geringe Anzahl Eigentimerlinnen — Komplexitat: Die Clusterarbeit wird einfacher
und wirksamer, wenn wenige Eigentimerinnen in wenigen Clustern bei vielen Ge-
bauden weitreichende energetische Massnahmen ausldsen. Als Beispiel dafir sei ei-
ne Genossenschaft mit 2’000 bis 3’000 Wohnungen genommen; als Beispiel dagegen
ein Cluster mit Stockwerkeigentiimerinnen, wo diese jeweils nur eine oder ev. zwei
Wohnungen besitzen.

Gewicht des Kriteriums fiir Priorisierung: 0.15, (0.05/0.15)

- Der Anteil fossil beheizter Wohnungen vermittelt Hinweise auf das bestehende
Potenzial (Ersatz Olheizung) und den Handlungsbedarf (Ersatz wére dringend nétig
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und erwinscht).
Gewicht des Kriteriums fur Priorisierung: 0.10, (0.10/0.10)

Die Lage von Gebauden im Versorgungsperimeter deutet auf bestehende Hand-
lungsspielrdume hin, die mit der Bildung entsprechender Cluster und der Zusammen-
arbeit im Cluster mobilisierbar sind.

Gewicht des Kriteriums fur Priorisierung: 0.10, (0.05/0.05)
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Erneuerungscluster im Bereich Wohngebaude (MFH)

Erneuerungscluster mit Angabe ihrer Prioritat fir die Umsetzung in Pilotclustern (fir drei

Gewichtungsmuster G1, G2 und G3 fiir die oben erlauterten sechs Prioritatskriterien)

Cluster-Bezeichnung

Mehrfamilienhduser

Pensionskassen (PK) /
Versicherungen (mit
grossen Portfolios)

Immobilien-Fonds, Inmo-
bilien-/ Finanz- und ande-
re AG (mit grossen Port-
folios)

Mittlere und kleinere
Wohnbau-Genossen-
schaften, v. a. mit Gebau-
den mit Baujahr vor 1940

Stockwerkeigentiimerin-
nen-Gemeinschaften
(STWEG) in der Stadt
Ziirich

Private MFH-Eigentiimer-
Innen, alter als 60 Jahre

Inventarisierte/geschiitzte
Bauten, Bauten in Situa-
tionen mit heikler bauli-
cher Einordnung

Front Runner

Prioritat
(Farbcode)

Beschreibung des Clusters

Ausgewahlte PK/Versicherungen mit grossem MFH-
Gebaudebestand in der Stadt Ziirich

Cluster mit grossen Versicherungen/PK (von den 100 grossten
Wohnbau-Portfolios, gem. Auswertung Gebaudeparkmodell Stadt
ZH)

Cluster mit MFH-Portfolioanteilen von Versicherungen/PK aus der
Bauperiode 1960-1980

Cluster mit MFH-Portfolioanteilen von Versicherungen/PK aus der
Bauperiode vor 1930

Ausgewahlte Inmobilien-Fonds und Immobilien-Gesellschaften
mit
umfangreichem MFH-Bestand in der Stadt Ziirich

Cluster mit Eigentiimerschaften mit grossen Portfolios (von den 100
grossten Wohnbau-Portfolios in der Stadt Ziirich, gemass Auswertung
Gebaudeparkmodell Stadt Ziirich)

Cluster mit Portfolioanteilen von Immobilienfonds und Immobilien-
Gesellschaften mit einem hohem Anteil von MFH aus der Bauperiode
1960-1980

Mittlere und kleinere Wohnbaugenossenschaften

Cluster von Genossenschaften mit ihren Portfolioanteilen von Gebau-
den aus der Periode 1955-1980

Stockwerkeigentiimer/innen-Gemeinschaften (STWEG)

Cluster mit einer Auswahl der grosseren STWEG der Stadt ZH (ge-
mass Gebaudeparkmodell der Stadt Zirich)

Cluster mit MFH-Eigentiimer/innen, die alter als 60 sind.

Cluster mit inventarisierten / heikel einzuordnenden MFH unterschied-
licher Eigentimerschaften

Cluster mit inventarisierten / heikel einzuordnenden Bauten und ihrer
Eigentimerschaft im Perimeter eines bestehenden oder eines zukiinf-
tigen lokalen Versorgungsnetzes

«Demonstrations-» Cluster mit MFH-Eigentlimerschaften, die bereit
sind, mit einem Teil ihres MFH-Portfolios die kurz-/mittelfristigen Mdg-
lichkeiten energetischer Erneuerung auszuloten, um schon jetzt die
energetischen Langfristziele zu erreichen.
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Cluster-Bezeichnung Beschreibung des Clusters Prioritat

(Farbcode)

Mehrfamilienhduser

N_”:H im Versorgungspe-  ;,ster mit MFH und den zugehdrigen Eigentlimer/innen im Seefeld
rimeter Seefeld, Altstetten

und/oder Ziirich Nord,
etc. Cluster mit MFH und den zugehdrigen Eigentiimer/innen in Altstetten

Cluster mit MFH und den zugehdrigen Eigentlimer/innen in Zirich Nord

Tabelle 1 Vorschlage fir mogliche Erneuerungscluster im Bereich Wohngebaude (MFH) mit Angabe ihrer
Prioritat fur die Umsetzung in Pilotclustern. G1: Hauptgewichtungsschema 1; G2 / G3: Alternative
Gewichtungsschemata zum Aufzeigen der Sensitivitat; fett: ausgewahlte Pilotcluster erster Prioritat.

Erneuerungscluster im Bereich Blro- und Verwaltungsbauten

Erneuerungscluster mit Angabe ihrer Prioritat fir die Umsetzung in Pilotclustern (fur drei
Gewichtungsmuster G1, G2 und G3 fur die oben erlauterten sechs Prioritatskriterien)

Cluster-Bezeichnung Beschreibung des Clusters Prioritat

(Farbcode)

Biiro- und Verwaltungs-
bauten

Immobilien-Fonds, Ausgewahlte Immobilien-Fonds, Immobilien und Fi-
Immobilien-/ Finanz- u. a. nanz-Gesellschaften mit umfangreichem Bestand Biirobauten
AG, Versicherungen,
Pensionskassen

Cluster von Eigentiimerschaften mit grossem Portfolio (von den 100
grossten) von selbst genutzten Biirogebauden.

Clusterbildung mit den Blirogebauden dieser Eigentiimerschaften
innerhalb Perimeter eines bestehenden lokalen Versorgungsnetzes.

Clusterbildung mit den Biirogebauden dieser Eigentiimerschaften
innerhalb des Perimeters eines zukiinftigen lokalen Versorgungs-
netzes.

Offentliche Hand (ohne Cluster von kantonalen oder dem Bund gehérenden Biirogebéuden
Stadt Ziirich)

Cluster von kantonalen und/oder dem Bund gehdrenden Biirobauten
im Perimeter eines lokalen Versorgungsnetzes

Private Biirogebaudebe-  Cluster mit Privaten als Selbstnutzende und Eigentiimer/innen
sitzende von Biirogeb3uden

Cluster mit privaten Blrogebaudebesitzenden, welche ihre Biiroge-
baude im Perimeter eines lokalen Versorgungsnetzes haben

Tabelle 2 Vorschlage fir mogliche Erneuerungscluster im Bereich Bliro- und Verwaltungsbauten.
G1: Hauptgewichtungsschema 1; G2 / G3: Alternative Gewichtungsschemata zum Aufzeigen der
Sensitivitat; fett: Ausgewahlte Pilotcluster erster Prioritat.
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1.5.2 Prioritare Pilot-Erneuerungscluster fiir die Umsetzung des Clusteransatzes

Fur die Pilotphase wird davon ausgegangen, dass vorerst eine Konzentration auf die folgen-
den Cluster hochster Prioritat erfolgt, bei MFH ergénzt mit einem Cluster von Geb&duden im
Stockwerkeigentum (MFH-Prioritatsrangordnung 5-9, s. Tabelle 7). Erst wenn Bedarf nach
zusatzlichen Clustern entsteht, sollen Cluster zweiter Prioritat ins Auge gefasst werden.

Mehrfamilienhauser

Kleine und mittlere Wohnbaugenossenschaften (hdchste Prioritét):

Viele dieser kleinen bis mittleren Genossenschaften bewirtschaften ihre Portfolios noch we-
nig professionell, zu wenig geplant und zu wenig langfristig.

Zielsetzungen fiur die Clusterarbeit: Motivation einer Gruppe derartiger Genossenschaften
zur Zusammenarbeit in einem Erneuerungscluster (ev. mit Unterstiitzung des Verbandes der
Wohnbaugenossenschaften). In der Clusterarbeit soll die Erarbeitung langfristiger und nac h-
haltiger Erneuerungsstrategien fir die Gebaudebestédnde der Genossenschaften ausgeldst
werden, welche auf weitreichende Langfristziele ausgerichtet sind. Nachhaltige Umset-
zungsoptionen mit moglichen Massnahmenpaketen sollen aufgezeigt und deren Evaluation
unterstitzt werden. Weiter soll bei Bedarf auf allenfalls zu schaffende Voraussetzungen fur
nachhaltige Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien hingewiesen werden.

Pensionskassen/Versicherungen aber auch Immobilienfonds, Immobilien- und Finanz-
gesellschaften mit umfangreichen MFH-Bestanden:

Diese Eigentumerschaften bewirtschaften ihre Immobilien tendenziell werterhaltungsorien-
tiert. Es kann davon ausgegangen werden, dass sie meist mittelfristige Bewirtschaftungspla-
nungen aufweisen, die aber oftmals auf die Alterung von Gebéaudeteilen (Ersatz) und die
Erfordernisse der Finanzflisse ausgerichtet sind. Mindestens zum Teil umfasst die hier anvi-
sierte, grundsatzlich professionelle Zielgruppe fir ein Erneuerungscluster Eigentimerschaf-
ten mit erhdhtem Uberzeugungsbedarf (gem. FP-2.2.3, Ott, Bade 2013).

Zielsetzungen fur die Clusterarbeit: In der Clusterarbeit missen diesen Eigentimerschaf-
ten die Vorzuge nachhaltiger und langfristig geplanter Erneuerungsstrategien und Konzepte
vermittelt werden. Die relevanten vorhandenen Hemmnisse sollen von den partizipierenden
Eigentimerschaften identifiziert werden. Danach soll in der Clusterarbeit gemeinsam nach
Mdoglichkeiten gesucht werden, wie diese Hemmnisse entweder Uberwunden werden kénnen
oder wie die Vorbehalte und Erwartungen, welche weitreichende energetische Verbesserun-
gen im Rahmen von Gebaudeerneuerungen verhindern, entschéarft werden kdénnen. Proble-
me bei der Bildung derartiger Cluster kdnnten dann bestehen, wenn die angesprochenen
(professionellen) Eigentiimerschaften kein Beratungsbedirfnis haben.
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Lokale MFH-Cluster, mit einem Anteil Gebdude im Perimeter eines der geplanten Ver-
sorgungsnetze zur Nutzung erneuerbarer Energien und Abwéarme:

Zielsetzungen fiur die Clusterarbeit: ldentifikation der interessierten Eigentimerschaft im
Perimeter des jeweils geplanten Versorgungsgebietes in Zusammenarbeit mit der Stadt
(SSZ, ewz) und den Energieversorgern. Die Informationsbeschaffung beziiglich Interesse,
Zeitpunkt (erwarteter Sanierungszeitpunkt bestehende Heizanlage) und Eignung bzw. zu
schaffende Voraussetzungen an den kinftigen Anschluss kann im Rahmen eines solchen
Clusters vorgenommen und mit den Informationsbeschaffungsaktivitdten fiir das Marketing
zur Planung des Versorgungsnetzausbaus kombiniert werden. Die Zusammenarbeit im Clus-
ter soll helfen, die Motivation zum Anschluss zu verstarken und allféllige Vorbehalte zu ide n-
tifizieren und diskutieren zu kénnen. Zuséatzlich sollen kombinierte Erneuerungs- und An-
schluss-Strategien fur Eigentimerinnen im Versorgungsperimeter entwickelt werden.

Stockwerkeigentimerlnnen-Gemeinschaften (STWEG)

Bei STWEG liegt ein besonderer langfristiger Handlungsbedarf vor. Es ist in diesem rasch
wachsenden Segment des Wohnungsmarktes eine grosse Herausforderung, nur schon die
Ubliche Gebaudeerneuerung durch die jeweiligen STWEG-Entscheidungsprozesse zu brin-
gen. Noch viel mehr gilt das fur die ambitionierte 2000-Watt-orientierte energetische Erneue-
rung. Informations- und Entscheidungsprozesse sind bei STWEG aufgrund der besonderen
Eigentumsverhéltnisse sowie aufgrund oftmals fehlender bzw. unzweckmassiger Regelung
des STWEG-Verhaltnisses eine besondere Herausforderung (oftmals Statuten, die Einstim-
migkeit verlangen, oft fehlende Erneuerungsfonds und fehlende Mittel fir grossere Erneue-
rungen). Diese Probleme werden zurzeit schweizweit thematisiert (u.a. durch das Bundesamt
fur Wohnungswesen) und die Entwicklung von Lésungsanséatzen wird als dringlich erachtet.
Aus diesen Griunden wird hier STWEG-Clustern eine hohe Prioritat zugewiesen, obwohl die
Bewertung nach den in dieser Arbeit verwendeten Kriterien nur eine mittlere Prioritat erge-
ben hat.

Zielsetzungen fur die Clusterarbeit: Mdglichst mit Beteiligung des STWEG-Verbandes
sollten die zweckméssigen institutionellen Voraussetzungen fir STWEG geschaffen werden,
welche die Voraussetzungen fir langfristig geplante und nachhaltige Erneuerungen von
STWEG-Liegenschaften erleichtern. Entsprechende Lésungsvoraussetzungen sind zu erar-
beiten und verbreiten. Es ist anzustreben, im Cluster nach Mdglichkeit die Zweckmassigkeit
der getroffenen Vorkehrungen anhand von Piloterneuerungen zu demonstrieren. Dabei sol-
len mit dem Energiecoaching der Stadt Zurich, das ebenfalls in diesem Bereich aktiv ist, eine
Zusammenarbeit und allféllige Arbeitsteilung vereinbart werden.
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Biro und Verwaltungsgebaude

Immobilienfonds, Immobilien- und Finanzgesellschaften sowie allenfalls Pensionskas-
sen und Versicherungen mit einem umfangreichen Bestand an Biirobauten.

Eine spezielle derartige Clustervariante kdnnte dabei allenfalls mit Eigentimerschaften ge-
bildet werden, welche einen Anteil ihrer Blirobauten im Perimeter eines kiinftig geplanten
Versorgungsnetzes mit erneuerbarer Energie und/oder Abwérme haben.

Probleme von nicht selbst genutzten Blirogeb&uden ergeben sich aus der geteilten Eigentu-
merschaft Grundausbau/Mieterlnnen-Ausbau, bzw. Eigentimer-/Mieterschaft. Auch kénnen
grossere Erneuerungen, insbesondere Fassadenerneuerungen, kaum vorgenommen wer-
den, wenn das Gebaude benutzt wird. Bei selbst genutzten Biirogebauden besteht oft das
Problem zu hoher Renditeanforderungen an Infrastrukturmassnahmen wie die energetische
Erneuerung, welche in Konkurrenz zu den betrieblichen Investitionen in das Kerngeschéft
stehen.

Zielsetzungen fir die Clusterarbeit: Ausloten der Spielradume, Mdéglichkeiten und Argumen-
tationslinien, um die Birogebaudeeigentimerschaften zu langerfristiger Planung, zur Nut-
zung energetischer Potenziale und zum Erkennen von Qualitatssteigerungen von Biroge-
b&ude durch energetische Verbesserungsmassnahmen zu bringen. Die Evaluation langerfris-
tiger Entwicklungsszenarien fir Bilrogebaude bei unterschiedlichen Umfeldentwicklungen
und gleichzeitig massiver Verbesserung des energetischen Standards soll das Verstandnis
fur die wirtschaftlichen Treiber bei Gebaudeinfrastrukturen erhéhen und eine von den Leis-
tungserstellungsstrukturen getrennte Sicht fordern, welche die langerfristige Planung und
Optimierung ermoglicht.

Private Blirogebaudebesitzende

Bei privaten Blrogebaudebesitzenden wird ein hoher Handlungsbedarf dort geortet, wo wei-
tergehende energetische Massnahmen keine direkt wirksame Komfortsteigerung mehr brin-
gen sowie dort wo das Eigentumer-/Mieterschaft-Dilemma besteht.

Zielsetzung fiir die Clusterarbeit: Ziel der Clusterarbeit soll die Uberwindung der aktuell
stark verbreiteten Risikoaversion sein, welche zu einer kurzfristigen Optimierung der Erneue-
rungsinvestitionen fuhrt, wodurch die Chancen fur nachhaltige Erneuerungen verringert wer-
den. Die energetischen Eigenschaften von Birobauten sollen als Gebaudemerkmal aufge-
wertet werden, im Zusammenhang mit ihren Auswirkungen auf den Nutzerlnnen-Komfort und
die langfristig wirksame Geb&udequalitat.
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2 Ausgangslage und Fragestellungen

2.1 Ausgangslage

Die Stadt Zirich will auf der Grundlage der stadtischen Energie- und Klimaschutzziele
kostengunstige, gesundheits- und umweltfreundliche Erneuerungen bestehender Gebau-
de und Ersatzneubauten férdern. Die energetische Gebaudeerneuerung soll beschleunigt
und verstarkt werden (d.h. bei jeder Erneuerung sollen mehr und bessere energetische
Massnahmen vorgenommen werden). Dabei soll unter Beachtung der aktuellen stadte-
baulichen, wohnungs- und sozialpolitischen Zielen eine qualitativ hochwertige Nutzung
von Verdichtungs- und Ausbaureserven angestrebt werden.

Der Teilbereich «Gebaude» von Energieforschung der Stadt Zurich (EFZ) erforscht die
Mdglichkeiten, mit einem Clusteransatz die energetische Erneuerung des Gebaudebe-
standes zu beschleunigen. Nach bestimmten Kriterien ausgewahlte Gebaudeeigentl-
mer/innen sollen in sogenannten «Erneuerungsclustern» gemeinsam zukunftsweisende
energetische Erneuerungsstrategien und -massnahmen fir ihre Gebaude entwickeln. Vor
der Clusterbildung und Clusterarbeit wurden im Rahmen von EFZ diverse Grundlagen
erforscht, welche als Input fir die Arbeit mit Erneuerungsclustern dienen sollen.

Das Forschungsprojekt FP-2.1 «Der Gebéaudepark in der Stadt Zirich» (Jakob et al.
2012) liefert eine Analyse des Gebaudeparks der Stadt Zirich bezuglich Energiebezugs-
flachen (nach Nutzungskategorie, Gebaudealter, Schutzstatus und Eigentimerkategorie)
sowie bezilglich Warme-/Energieversorgung. Ferner ergeben sich aus den damit verbun-
denen Vorarbeiten am stadtischen Energiekonzept 2050 (EK 2050) Hinweise auf lokale
Maoglichkeiten fur Energie- und Abwéarme-Verbundsysteme, welche allenfalls der Cluster-
bildung dienen kdénnen. Davon ausgehend wurden fir Wohnbauten, Blro- bzw. Verwal-
tungsbauten die bisherige Erneuerungstéatigkeit, die massgeblichen Motive und Strate-
gien der jeweiligen Eigentimerschaft sowie die dabei relevanten Rahmenbedingungen
und Hemmnisse aufgearbeitet (in FP-2.2.1 «Erneuerungstatigkeit und Erneuerungsmoti-
ve bei Wohn- und Birobauten» (Ott, Jakob et al. 2013) und FP-2.2.2 «Anreize und
Hemmnisse bei energetischen Sanierungen» (Wiencke, Meins 2012)). In FP-2.2.3 «Er-
neuerungsziele, nachhaltige Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien» (Ott, Bade
2013) wurden die aktuellen Zielsetzungen und Strategien zur Erneuerung und Bewirt-
schaftung von unterschiedlichen Kategorien von Wohnbauten und Birobauten sowie von
unterschiedlichen Eigentimergruppen untersucht. Daraus resultieren Grundlagen fur
zukunfts- und nachhaltigkeitsorientierte Zielsetzungen und Strategien, welche den Anfor-
derungen der 2000-Watt-Gesellschaft entsprechen. Diese Ergebnisse dienen einerseits
der Identifikation von Eigentimer- bzw. Investor-orientierten Zielgruppen sowie der von
ihnen verfolgten Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien. Zusammen mit Informati-
onen zu allfalligen lokalen Versorgungsnetzen und Nutzungsmadglichkeiten erneuerbarer
Energien bilden die Erkenntnisse aus diesen Vorarbeiten eine Grundlage fur die Bestim-
mung und fir die spéatere Begleitung von Gebaude- oder Eigentimerclustern (in FP-2.3
«Akquisition und Begleitung von Clustern — Clusteraufbau» (Baumgartner, Huterer 2012)).
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2.2 Clusterbildung: Begriff und Definition von «Cluster»

Mit «Cluster» wird ganz allgemein ein Haufen oder ein Verbund bezeichnet, bestehend
aus einer Ansammlung oder Gruppierung einer groferen Zahl gleichférmiger bzw.
gleichartiger Objekte («Cluster» in Wiktionary: http://de.wiktionary.org/wiki/Cluster):

Im Rahmen von EFZ sind Cluster Gruppen von Gebaudeeigentimer/innen mit ihren Ge-
bauden, welche entweder ahnliche Gebaude-Bewirtschaftungsziele und -strategien auf-
weisen oder gleichartige Gebaudeportfolios haben und/oder Gebaude mit gleichartigen
Erneuerungsproblemen und -hemmnissen aufweisen. Ein rdumliches Erneuerungscluster
umfasst dabei die Eigentimer/innen mit Gebauden, welche in einem bestimmten Perime-
ter liegen, fir den besondere Erneuerungschancen oder Herausforderungen bestehen
(beispielsweise die Gebdude in einem Gebiet mit einem Energie-Versorgungsnetz).

Definition von «Erneuerungscluster» im Rahmen von EFZ:

Erneuerungscluster werden von Gruppen von Gebaudeeigentimer/innen gebildet, welche
mit ihren Geb&auden oder mit einem Teil ihrer Gebaude in der Stadt Zlrich

- gemeinsame, langerfristig ausgerichtete Erneuerungsstrategien entwickeln,
- energetische Erneuerungsmassnahmen evaluieren und

- nach Mdoglichkeit, bzw. soweit unmittelbarer Handlungsbedarf besteht, die geplanten
Erneuerungsmassnahmen umsetzen wollen.

2.3 Erneuerungscluster: Ansatz und Zielsetzungen

FP-2.2.1 «Erneuerungstatigkeit und Erneuerungsmotive bei Wohn- und Birobauten»
(Ott, Jakob et al. 2013; Ott 2012) liefert Definitionen von Erneuerungsclustern und erste
Kriterien zur Clusterbildung. Dabei werden die folgenden Grundsatze zur Clusterbildung,
zur Definition von Erneuerungsclustern und zu Kriterien fur die Clusterbildung vorge-
schlagen:

Erneuerungscluster — ein kombinierter akteur- und geb&udeorientierter Ansatz:
Die Clusterbildung verfolgt das Ziel, beschleunigt zu einer energetisch deutlich weiterrei-
chenden energetischen Verbesserung des Gebaudebestandes zu kommen, als dies im
Rahmen von ohnehin stattfindenden Gebaudeerneuerungen geschieht. Zu diesem Zweck
werden Gruppen von Gebaudeeigentimer/innen gebildet, welche beziglich der Gebau-
deerneuerung eine dhnliche Ausgangslage und &ahnliche Interessen haben, namlich:

- Ahnliche Geb&ude mit gleichartigen Problemen und Erneuerungshemmnissen
- Verwandte Bewirtschaftungsstrategien und Erneuerungszielsetzungen

- Lage ihrer Gebaude in einem bestehenden oder potenziellen Versorgungsgebiet, mit
einem leitungsgebundenen Energieangebot zur kosteneffizienten Nutzung von Ab-
warme, erneuerbaren Energien und Umweltwarme.


http://de.wiktionary.org/wiki/Haufen
http://de.wiktionary.org/wiki/Verbund
http://de.wiktionary.org/wiki/Cluster
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Zielsetzungen der Bildung von Erneuerungsclustern:

In den in Erneuerungsclustern zusammenarbeitenden Gruppen von Gebaudeeigenti-

mer/innen mit ihren Gebduden sollen Informationen und Erfahrungen zusammen ge-

bracht und ausgetauscht werden. Damit wird bezweckt

Art
von

Synergien zu nutzen,
Erfahrungen auszutauschen und sich gegenseitig anzuregen und zu motivieren
Informationskosten fir die einzelnen Geb&audeeigentiimer/innen zu verringern

externe Unterstltzung gezielt und fir die einzelnen Gebaudeeigentiimer/innen vor-
teilhaft beiziehen zu kénnen

Risiken im Austausch zu erkennen und zu reduzieren und

auch umfassende Projekte mit Beispiel- und Demonstrationscharakter auslésen zu
kénnen

der Bildung von Erneuerungsclustern (siehe Figur 1): Die folgenden drei Typen
Erneuerungsclustern werden unterschieden:

Eigentimer/innen-orientierte Clusterbildung aufgrund von Kriterien zur Art der
Gebéaudeeigentimer/innen, der Eigentumsverhaltnisse, des/der eigentimerspezifi-
schen Gebéaudeportfolio/s in der Stadt Zurich und der eigentimerspezifischen Portfo-
lio- bzw. Gebaudebewirtschaftungsstrategie (wie beispielsweise Nutzungs- oder
Renditeorientierung).

Gebaudeorientierte Clusterbildung aufgrund von gemeinsamen gebaudespezifi-
schen Kriterien wie Gebaudealter, Schutzstatus, bestimmter Gebaudetyp, bestimmte
energetische Problemlage bzw. Chancen. Die Eigentimer/innen missen dabei aus-
gehend von den Gebauden bestimmt werden.

Raumliche, lokale oder standortorientierte Clusterbildung mit Geb&auden und
deren Eigentimer/innen aufgrund von gemeinsam nutzbaren, standortspezifischen
energetischen Potenzialen, welche lokale bzw. rdumliche Geb&audecluster ergeben.
Die Eigentumer/innen im Clusterperimeter missen dabei ermittelt werden (beispiels-
weise Eigentimer/innen von Gebauden im Perimeter eines mdoglichen/geplanten
Fernwéarme-, Anergie- oder Abwarmenetzes).
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Cluster-Selektionskriterien*

Clustertyp 1: Clustertyp 2: Clustertyp 3:
Eigentimerschafts- Gebaude - orientiert Raumlich / standort-
orientiert orientiert
- Eigentiimerkategorie - Gebaudenutzungstyp - Standort in Angebots-
- EBF-Eigentum pro - Flachennutzungstyp und Nachfragezonen
Eigentiimer/in - Gebaudealter - Raumliche Dichte
- Renditeorientiert. - Denkmalschutz - RES-Zonen
nutzungsorientiert** - Energietrager - Etc.
- Etc. - Etc.

v i v

Selektion/Clusterbildung

Clustertyp 1.1 Clustertyp 2.1 Clustertyp 3.1

Charakterisierung der Cluster

Abdeckung und Struktur der Cluster bezlglich jeder Strukturvariable *

Strukturvar. 1

Abdeckung Nachfragezone |
. Bewahren
Bezuglich: | mCluster
= - : Quartiererhaltung
Eigentimerkategorie | mRest
- EBF " | I
- Gebaudenutzungstyp 0% 50% 100%
- Ete. Abdeckung des Clusters am Beispiel der Nachfragezonen.
H Strukturvar. 1
Strl.!!(tL_Jr 100% Vor 1920
Beziglich: 80% —
; - . . 1920-46
- Eigentimerkategorie 60% —
- EBF 40% - 1947-74
o 20%
- Gebaudenutzungstyp o - -: m1975-19%0 |
- Etc. Cluster Stadtmittel 19912009 |-

Struktur des Clusters am Beispiel der Bauperioden.

*  Die zur Clusterbildung verwendeten Selektionskriterien (z.B. Bauperiode, Eigentiimerkategorie) stellen

ebenfalls die Strukturvariablen dar, nach denen die Cluster charakterisiert werden.
**  Gemass Eigentiimerkategorie bzw. weitergehenden empirischen Erkenntnissen

Figur 1 Grundtypen von Erneuerungsclustern und Prozess der Clusterbildung.
Quelle: Jakob et al. (2012) und Anpassungen econcept.
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Im Rahmen von Energieforschung der Stadt Zirich werden die Mdglichkeiten und die zu
schaffenden Voraussetzungen fir die Bildung von sogenannten «Erneuerungsclustern»
zur beschleunigten und weitergehenderen energetischen Erneuerung des Gebaudebe-
standes erforscht. Anhand von Pilotclustern soll danach erprobt werden, ob der Cluster-
ansatz auf Interesse von Gebaudeeigentiimer/innen stdsst und ob die Zusammenarbeit in
Pilotclustern die erhoffte Beschleunigung und energetische Verbesserung der Erneue-
rungstatigkeit bei der involvierten Geb&udeeigentimerschaft auslost.

Bei raumlichen Erneuerungsclustern sollen im Perimeter von neuen/erweiterten leitungs-
gebundenen (erneuerbaren) Energieversorgungssystemen auch die Anschlussmaglich-
keiten, die erforderlichen Voraussetzungen, die Anschlussbereitschaft, das zweckmassi-
ge Vorgehen seitens der Eigentimerschaft und der Netzbetreiberin sowie die resultieren-
den Vor- und Nachteile fir die Eigentimerschaft geprift werden.

Zentrales Ziel der Clusterarbeit ist die beschleunigte Entwicklung und Implementierung
von energetisch weitreichenden, langfristigen Erneuerungsstrategien der einzelnen Clus-
terteilnehmenden fir ihren Gebaudebestand. Im Rahmen der Erarbeitung ihrer Strategie
und ihrer langfristigen Erneuerungsplanung werden energetische Erneuerungsmassnah-
men, welche kompatibel mit den langfristigen Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft und des
SIA-Effizienzpfades sind, evaluiert und nach Mdglichkeit realisiert.

Folgende Ziele sollen mit der Bildung von Erneuerungsclustern und der Zusammenarbeit
in diesen Erneuerungsclustern verfolgt werden:

- Verbesserung des im Rahmen von geplanten Erneuerungen erreichten energeti-

schen Standards erneuerter Gebaude, so dass sie mdoglichst SIA-Effizienzpfad-
kompatibel oder sonst zumindest SIA-Effizienzpfad-fahig werden:
Intensivierung der energetischen Erneuerungstatigkeit in Richtung gréssere Gebau-
de-, Anlagen- und Geréateeffizienz, in Richtung Umstellung auf die Nutzung von er-
neuerbaren Energien, Umwelt- und Abwéarme sowie im Hinblick auf einen grésseren
Nutzer/innenkomfort.

- Beschleunigung der energetischen Erneuerung des Gebdudebestandes: Nutzung
von Erneuerungsereignissen zu moglichst umfassenden bzw. zu langfristig umfas-
send geplanten energetischen Erneuerungen und zur Nutzung von erneuerbaren
Energien sowie Umwelt- und Abwarme.

- Erarbeitung von langerfristigen Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien fur die
Gebaude der im Cluster teilnehmenden Eigentiimer/innen, um die Chancen fiir ener-
getische Erneuerungen zu erkennen und die Voraussetzungen fur langfristig geplan-
te, umfassende energetische Verbesserungen bei kommenden Erneuerungen zu
schaffen.

- Reduktion der Informations- und Transaktionskosten fur die Eigentimer/innen in den
Erneuerungsclustern, Beschleunigung der Know-how-Diffusion und Reduktion von
Investitions- und Ausfihrungsrisiken durch bessere Informationsbeschaffung und
durch verstarkten Erfahrungsaustausch in den Erneuerungsclustern.
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- ldentifikation von Unterstiitzungsbedarf bei den Eigentimer/innen in den jeweiligen
Clustern und Angebot oder Vermittlung von eigentimer- bzw. cluster-spezifischen
Unterstutzungsleistungen.

2.4  Fragestellungen und Abgrenzungen

2.4.1 Fragestellungen

Im hier vorliegenden Forschungsprojekt FP-2.2.5 «Clusterbildung» des Themenbereichs
«Gebaude» von Energieforschung der Stadt Zirich (EFZ) geht es um die Synthese der
Erkenntnisse aus den Forschungsprojekten FP-2.1 sowie FP-2.2.1 bis FP-2.2.4 im Hin-
blick auf die Clusterbildung. Gemass Vertrag mit EFZ sind im hier dokumentierten FP-
2.2.5 «Clusterbildung» die folgenden Fragestellungen zu bearbeiten und zu beantworten:

- Welche zentralen Faktoren, Grundséatze und Gegebenheiten sind bei der Clusterbil-
dung zur Umsetzung der Forschungsergebnisse zu beachten?

- Welche unterschiedlichen potenziellen Cluster, welche fir die Stadt Zirich bedeut-
sam sind und im Hinblick auf die Geb&udebewirtschaftung und -erneuerung relevant
sind, kdnnen identifiziert werden?

- Welche Unterschiede bestehen zwischen diesen Clustern hinsichtlich der Gebau-
deerneuerung?

- Welche Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien fiir die unterschiedenen Clus-
tertypen sind hinsichtlich der Gebaudeerneuerung potentiell zielfihrend?

2.4.2 Abgrenzungen

Im hier vorliegenden Projekt FP-2.2.5 werden noch keine konkreten Erneuerungscluster
zusammengestellt, mit Adressbeschaffung von Eigentimer/innen, Kontaktaufnahme etc.
Vielmehr wird aufgrund der Erkenntnisse aus den erwdhnten Forschungsarbeiten in den
Forschungsprojekten FP-2.1, FP-2.2.1 bis FP-2.2.4 sowie FP-2.3 im Teilbereich «Geb&u-
de» von EFZ herausgearbeitet, welche Cluster zweckméssig waren, was sie auszeichnet
und wo bei ihnen die Ansatzpunkte und die Motivation fur die Arbeit in einem Erneue-
rungscluster liegen kdnnten. Erst in einem nachsten Schritt (FP-2.3 und bei den Pilotclus-
tern) wird es darum gehen, fir konkrete Erneuerungscluster die Eigentimer/innen zu
gewinnen, um eine Clustergruppe zu bilden, deren Bedurfnisse zu klaren, allféllige Un-
terstutzungsleistungen zu definieren und danach den Cluster-Arbeitsprozess zu begleiten
und zu unterstitzen.
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2.5 Vorgehen

Das Vorgehen ist durch die Fragestellung und die fiir die Clusterbildung zu verarbeite n-
den Vorarbeiten vorgezeichnet.

In einem ersten Schritt wurden die fir die Clusterbildung relevanten Aspekte der bisher
im Teilbereich 2 von EFZ durchgefiihrten Projekte FP-2.1 sowie FP-2.2.1 bis FP-2.2.4
zusammengetragen und ausgewertet (Kapitel 3).

Davon ausgehend werden in Kapitel 4.1 mdgliche Erneuerungscluster fiir Mehrfamilien-
hauser (MFH) sowie fur Biro- bzw. Verwaltungsbauten definiert und charakterisiert.

In Kapitel 4.3 werden diese Cluster im Hinblick auf die Auswahl fur die Clusterarbeit be-
wertet und priorisiert.

Im Anhang wird exemplarisch fir ein moégliches Cluster mit Stockwerkeigentimer/innen
aufgezeigt, welche Daten fir die nahere Charakterisierung von Clustern, fir welche Ei-
gentimer/innen angeschrieben und zur Clusterarbeit gewonnen werden sollen, verfluigbar
sind.
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3 Erkenntnisse flr die Clusterbildung aus den bisherigen
Forschungsprojekten im Bereich «Gebaude» von EFZ

3.1 Der Gebaudepark in der Stadt Zurich - Identifizierung von Akteur-
gruppen und spezifischen lokalen Clustern (Forschungsprojekt FP-2.1)

FP-2.1 (Jakob et al. 2012) liefert eine Strukturanalyse des Gebaudeparks der Stadt Zu-
rich beziglich Eigentimer/innenstruktur, Geb&audetypus, Energiebezugsflachen (nach
Gebaudetyp/Nutzungskategorie, Gebaudealter, Schutzstatus und Eigentiimerkategorie?)
und raumlicher Verteilung dieser Merkmale. Mit dem Ziel, Grundlagen fur die Bildung von
geeigneten Erneuerungsclustern zu erarbeiten, werden verschiedene Kombinationen von
Eigentimerschafts- und Unternehmenskategorien, nach Grdsse, Typ, Standort, raumli-
chem Bezug zu Potenzialen von erneuerbaren Energien ausgewertet. Diese Auswertun-
gen werden raumlich differenziert und in Bezug zum Konzept Energieversorgung 2050
der Stadt Zurich gesetzt.

FP-2.1 identifiziert mogliche Eigentimergruppen sowie exemplarisch ausgewahlte Falle
spezifischer lokaler Cluster im Hinblick auf lokales Abwérmepotenzial, die Eignung fur
Umweltenergie-, gebaudelbergreifende Abwarme- und Nahwéarmenetze zur optimalen
Nutzung von erneuerbaren Energien und Abwarme.

3.1.1 Strukturanalyse des Gebaudebestandes und der Energiebezugsflachen

Bei der Analyse des Stadtzurcher Geb&audebestandes wird dieser nach den folgenden
Merkmalen strukturiert (Jakob et al. 2012, S. 3 ff.), welche bei Bedarf auch fur die Clus-
terbildung verwendet werden kénnen:

- Gebaudetyp und —nutzung im Hinblick auf unterschiedliche Erneuerungstechniken,
Bedirfnisse, energetische Relevanz (Jakob et al. 2012, S. 3 f.). Im Vordergrund ste-
hen Gebaude mit Wohnnutzung (57% der totalen Energiebezugsflachen (EBF), davon
70% reine Wohnnutzungen und 30% gemischte) und Burogebaude (23% der EBF).

- Bauperiode im Hinblick auf unterschiedliche architektonische und bautechnische
Aspekte, Erneuerungstechniken, energetische Relevanz (Jakob et al. 2012, S. 4 f.).
Uber ein Funftel der EBF wurde vor 1920 erstellt. Diese Bauten haben oft eine relativ
gute Bausubsubstanz und architektonische Qualitat und bilden zum Teil zusammen-
hangende Strukturen. Viele dieser Bauten sind inventarisiert oder geschutzt und kon-
zentrieren sich auf die Kern- und Quartiererhaltungszonen. Daneben sind die vielen
Bauten aus der Hochkonjunkturphase (sechziger bis achtziger Jahre) zu beachten,
die vielfach eine energetisch unginstige Bausubstanz aufweisen, falls sie noch nie
umfassend saniert wurden.

2 Eigentimerkategorien gemass (Jakob et al. 2012): Einzelpersonen/Privatpersonen; mehrere naturliche Personen
(Stockwerkeigentimergemeinschaften, Erbengemeinschaften und mehrere natirliche Personen); Immobilienfirmen
(Immobilienfonds, Immobiliengesellschaften (AG, KG, Kollektivgesellschaft, GmbH)); Kapitalgesellschaften (Finanz-, u.a.
AG/GmbH); Versicherungen/Pensionskassen; Genossenschaften; offentliche Hand (Stadt Zurich und andere o6ffentliche
Eigentimer/innen); Rest (GmbH, Kommanditgesellschaften, Kollektivgesellschaften)
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- Stadtebauliche Situation und Energie-Nachfragezonen im Hinblick auf die Ent-
wicklungs- und Abbruchdynamik, unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Lage
auch in der rGumlichen Nachbarschaft (Jakob et al. 2012, S. 5 f.). Basierend auf der
«Raumlichen Entwicklungsstrategie» (RES) des Amts fir Stédtebau und des Hoch-

baudepartementes (AfS, HBD 2010) legt das Energieversorgungskonzept EK 2050
Gebiete unterschiedlicher Entwicklungskategorien fest («Bewahren_,,..,», «Weiter-

entwickeInEK2050», «Neuorientieren » sowie die Kern- und Quartiererhaltungszo-

nen gemass Bau- und Zonenordnung). Das ist fir die Energienachfrage in diesen

EK2050

Gebieten relevant und ist als Rahmenbedingung fur die kinftige Erneuerungs-, Neu-
bau- und Ersatzneubautétigkeit sowie fir allfallige Verdichtungen zu verstehen.

- Angebotszonen, Energietrager im Hinblick auf heute bereits verfligbare und poten-
ziell kinftig hinzukommende energetische Angebote (v.a. Umweltenergie- und Ab-
warmenetze®; Jakob et al. 2012, S. 6 f.). Dabei geht es vor allem um Gebiete mit ho-
her Energiebezugsflachen-Dichte, in denen Umwelt- oder Abwarmenutzung mit einem
lokalen Versorgungsnetz denkbar ist bzw. um Gebiete mit bestehenden Versor-
gungsnetzen (Fernwarme, Anergienetze, etc.)

- Eigentumerschaftskategorie im Hinblick auf unterschiedliche Zielsetzungen und
Strategien der jeweiligen Eigentimer/innen und je nach den bei Eigentimer/innen-
gruppe vorherrschenden Hemmnissen und Erfolgsfaktoren (Jakob et al. 2012, S. 8
ff.), werden sowohl bei Wohngebauden als auch bei Nicht-Wohngebauden 8 bis10 re-
levante Eigentumerschaftskategorien unterschieden. Beim Wohnen stehen Privatper-
sonen (Einzelpersonen und mehrere naturliche Personen (Stockwerkeigentiimer, Er-
bengemeinschaften)), Genossenschaften und Kapitalgesellschaften / Immobilienfir-
men / Pensionskassen im Vordergrund. Bei den Nicht-Wohnnutzungen sind dagegen
private Kapitalgesellschaften und die 6ffentliche Hand am bedeutsamsten, vor Privat-
personen. Jakob et al. (2012, S. 10) stellen auch nach Eigentiimerschaft differenzier-
te Unterschiede im Hinblick auf baukulturelle und architektonische Belange fest: Ten-
denziell héheres Durchschnittsalter des Gebaudebestandes von Privatpersonen, da-
fur ein tieferes bei Pensionskassen; viele Bauten von Baugenossenschaften aus der
Periode von 1920 bis 1946. Die Darstellung der raumlichen Verteilung bestimmter Ei-
gentimerschaftskategorien weist auf Konzentrationen von Nutzungen und EBF-
Dichten hin, welche fur Fernwarme- oder lokale Versorgungssysteme zur Umwelt-
und Abwarmenutzung interessant sein kénnten.

- Bauliche Ausnutzungsreserven im Hinblick auf Verdichtungspotenziale, welche
nutzbar gemacht werden kdnnten (Jakob et al. 2012, S. 13). Bei Wohngeb&uden wei-
sen die Pensionskassen, Genossenschaften, Immobilienfonds und Stockwerkeigen-
timer/innen die geringsten baulichen Ausnutzungsreserven auf, bei den restlichen
Eigentimer/innen betragen die Ausbaureserven im Durchschnitt etwa 40%. Bei Nicht-

3 Unter Umwelt- und Abwéarmeenergienetzen werden leitungsgebundene Netze verstanden, welche Umweltenergie in Form
von kaltem oder warmen Wasser aus der Umwelt oder aus Abwasser zu den Gebauden transportieren (z.B. Seewasser,
Flusswasser, Abwasserreinigungsanlagen (ARA), etc.)
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Wohnbauten liegen die Ausbaureserven bei durchschnittlich 32 Prozent (Jakob et al.
2012, S. 13).

3.1.2 Analyse der gréssten Gebaudebesitzenden in der Stadt Zurich

Im Hinblick auf mégliche Clusterbildungen identifizierten Jakob et al. (2012, S. 14 ff.) die
Eigentimer/innen aus unterschiedlichen Gruppen, welche am meisten Energiebezugsfla-
che besitzen (= hohe quantitative Relevanz):

- Top 100 allgemein: Die 100 Eigentimer/innen mit dem hoéchsten EBF-Besitz in der
Stadt Zirich, welche 40% der EBF auf dem Gebiet der Stadt reprasentieren. Die Top
100 ergeben gemass Jakob et al. (2012, S. 15) ein gutes Abbild des gesamten Ge-
baudeparks. Die Top 100 haben einen eher jingeren Gebaudebestand, befinden sich
mehrheitlich in dynamischeren Zonen, mit einem héheren Anteil Fernwarme und ei-
nem unterdurchschnittlichen fossilen Anteil. Zum Teil bestehen auch raumlich zu-
sammenhangende Cluster, welche als kiinftige Kerne von Erneuerungs- und Energie-
versorgungsprojekten in Frage kommen kdnnten.

- Top 500 Dienstleistung: Die 500 Eigentimer/innen mit dem hochsten Besitz an
Nicht-Wohnen-EBF in der Stadt Zirich, welche 80% der gesamten Nicht-Wohn-
flachen auf sich vereinigen. Die Top 500 DL sind rdumlich recht konzentriert, mit
grossen, raumlich zusammenhangenden Clustern mit hoher EBF-Dichte rund um das
Seebecken, Innenstadt, Josefstrasse, Ziurich Nord und West und in der Binz. Gemass
Jakob et al. (2012, S. 15 f.) sind die Top 500 Dienstleistungseigentiimer/innen recht
vielfaltig und multifunktional. Sie sind daher entweder breit und multithematisch anzu-
sprechen oder es ist eine nachgelagerte spezifischere Auswahl zu treffen.

- Top 300 Burogebaude: Die 300 Eigentimer/innen mit dem hdchsten Besitz an Blro-
EBF in der Stadt Zirich. Strukturell ist diese Gruppe ahnlich wie die Top 500 DL, nur
ist die Eigentumerschaft noch starker auf Finanz-, Immobilien-, und andere AG/GmbH
konzentriert ist. Sie sind raumlich ahnlich konzentriert wie die Top 500 DL und ihre
Cluster eignen sich potenziell auch als Ausgangspunkte fur Versorgungsnetze.

3.1.3 Vorschlage fiur die Clusterbildung

Eigentimerschaftsorientierte Cluster (gemass Jakob et al. 2012, S. 17 f.)

Im Hinblick auf die Bildung von Erneuerungsclustern interessieren insbesondere auch
private Eigentimer/innen sowie Eigentimerschaften die aus ,mehreren natirlichen Per-
sonen® bestehen, wie Stockwerkeigentiumer/innen und allenfalls Erbengemeinschaften.
Sie sind klein strukturiert, geographisch Uber verschiedene Typen von EK 2050-
Angebotszonen verteilt, unter anderem im bestehenden Fernwdrmegebiet, in einem Teil
des Grundwassergebiets mit Einschrdnkung von Erdsonden-Nutzungsmdglichkeiten so-
wie in eher peripheren Gebieten mit Erdsonden-Nutzungsmdglichkeiten (Zirichberg,
Hongg, Witikon, Affoltern, Albisrieden etc.). Aufgrund ihres Charakters als Privatpersonen
mit Gebaudeeigentum stellen sie eine besondere Zielgruppe dar, fur welche je nach
Standort und stadtebaulichem Kontext besondere Themen relevant sein kénnen. Auf
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diese speziellen Bedurfnisse von privaten Eigentimer/innen geht jedoch das Energie-
Coaching der Stadt Zirich ein, welches private Gebaudeeigentiimer/innen als Zielgruppe
hat. Fur die Clusterbildung dirften daher eher spezielle Gruppen privater Gebaudeeigen-
tumer/innen in Frage kommen, um zu einer klaren Abgrenzung zum Energie-Coaching zu
gelangen: Stockwerkeigentimer/innen, evtl. Erbengemeinschaften, Gruppe von éalteren
privaten Gebaudeeigentimer/innen (> 60 Jahre).

Weitere eigentiimerschaftsorientierte Cluster kénnten mit grossen Blirogebaudeeigenti-
mer/innen mit Eigennutzung bzw. Fremdvermietung, mit der 6ffentlichen Hand und mit
weiteren Branchen des Dienstleistungssektors (Erziehungswesen, Gesundheitswesen,
jeweils unterteilt in Volksschulen / Hochschulen bzw. Spitéler / Heime) gebildet werden.
Diese Eigentimerinnen und Eigentimer sind mit jeweils ahnlichen Nutzungsbedurfnissen
in ihren Geb&auden konfrontiert. Dabei sind die Volksschulen schon im Programm «7 Mei-
lenschritte» der Stadt Zurich abgedeckt und es besteht eine kantonale Zielvereinbarung
(KZV) im Sinne des Grossverbraucherartikels des Kantons ZH. Dies gilt auch fur Alters-
heime und Spitaler.

Gebaudeorientierte Cluster (gemass Jakob et al. 2012, S. 18)

Maogliche Beispiele von gebaudeorientierten Clustern, also Gebauden mit ahnlichen Ei-
genschaften (z.B. Schulbauten, Altersheime, Spitaler mit bautechnischen oder architek-
tonischen Ahnlichkeit), sind alte Geb&aude verschiedenen Typs mit einer guten Bausub-
stanz, einem architektonisch und stadtebaulich ansprechenden Ausseren sowie inventa-
risierte oder geschitzte Bauten. Auch erneuerungsbeduirftige Gebaude der Nachkriegs-
zeit vor der Einfuhrung von energetischen Standards und Vorschriften bieten sich fur die
Clusterbildung an, wobei zwischen Wohngeb&auden und Nicht-Wohngeb&auden, nament-
lich Barogebauden, zu unterscheiden ist.

Standortorientierte Cluster (nach Jakob et al. 2012, S. 18)

Standortorientierte Cluster, also Gebaude deren Standort ahnliche Eigenschaften auf-
weist oder eine bestimmte Eigenschaft hat (insbesondere Umwelt- oder Abwarmeange-
bot), kbnnen Gebaude sein, welche in derselben EK 2050-Angebotszone stehen oder
welche sich in einem Perimeter befinden, in welchem sie in einem rdumlich zusammen-
hadngenden Bezug zueinander stehen und so nachbarschaftliche Verbundlésungen még-
lich machen, z.B. die Nutzung von Abwarme. Identifizierte Beispiele sind rAumlich relativ
gut eingegrenzte Gebiete von Genossenschaftssiedlungen, die City mit hohem Anteil von
Birogebauden mit mutmasslichem Kuhlbedarf in See- und Limmatndhe sowie die Umge-
bung von Abwarmequellen, in Zirich typischerweise von Rechenzentren.

Kombination von eigentimerschafts-, gebdude- und standortorientierten Clustern
(nach Jakob et al. 2012, S. 18)

Mit einer begrenzten Auswahl von Eigentimerinnen und Eigentimern (z.B. die Top 100
allgemein, die Top 300 Biro, die Genossenschaften) kann eine relativ grosse ,Reich-
weite” erreicht werden, d.h. es kann ein relativ grosser Teil des Gebaudeparks der Stadt



econcept / 22

Zurich abgedeckt werden. Geografisch konzentrieren sich diese grossten Eigentu-
mer/innen auf das untere Seebecken, Innenstadt, Zirich West und Zirich Nord. Ergan-
zend konnen auch ausserhalb der genannten Gebiete raumlich zusammenhé&ngende
Cluster von einigen wenigen bis zu einigen Dutzend Hektaren identifiziert werden.

Werden diese grossen Eigentimerinnen und Eigentimer in Clustern zusammengefasst,
kann mit einer begrenzten Anzahl von Akteurinnen und Akteuren potenziell ein hoher
Effekt erzielt werden, sowohl warmenachfrageseitig, aber auch angebotsseitig. Oftmals
kommen aufgrund ihrer relativen Standortnahe Verbundldsungen in Frage (vgl. EK 2050
und die zurzeit diskutierten Energieverbundslésungen im unteren Seebecken, in der City
sowie in Zurich-West und in Zirich-Altstetten).

3.2 Erneuerungstatigkeit und Erneuerungsmotive bei Wohn- und
Burobauten (FP-2.2.1)

FP-2.2.1 (Ott, Jakob et al. 2013) analysierte die bisherige Erneuerungstatigkeit, das Er-
neuerungsverhalten und die relevanten Einflussfaktoren nach Ziel- bzw. Akteurgruppe fir
die in der Stadt Zirich zentralen Gebaudekategorien Blro-/Verwaltungsgebaude und
Wohnbauten (nur Mehrfamilienhduser). Dabei wurde die aktuelle energierelevante Aus-
stattung von Biro- und Verwaltungsbauten erhoben, um die bei diesen Gebaudekatego-
rien bestehenden empirischen Wissenslicken zu schliessen. Zudem wurden gewisse
Validierungen von relevanten Anreizstrukturen und der Hemmnisse fur energetische Er-
neuerungen bei den untersuchten Geb&udekategorien vorgenommen.

3.2.1 Erneuerungstatigkeit bei Wohnungsbauten (Mehrfamilienhauser)

Die Aussagen zur Erneuerungstatigkeit bei Mehrfamilienhdusern dokumentieren primar
das Ausmass der Erneuerungstétigkeit, den Anteil von Erneuerungen mit energetischen
Verbesserungen sowie den Kontext und die Einflussfaktoren auf die Erneuerungen bei
Mehrfamilienhdusern bzw. auf die jeweiligen Geb&udeeigentimer/innen. Aus den im
Rahmen von EFZ vorgenommenen Befragungen von Blrogebaudebesitzenden4, den
neuesten empirischen Untersuchungens und darauf Bezug nehmenden Modellrechnun-
gens® folgt, dass nicht von einem allgemeinen Sanierungsstau gesprochen werden kann,
dass aber vor allem der Anteil der energieeffizienten Massnahmen und bis zu einem ge-
wissen Mass auch der Standard der Geb&audeelemente nach der Erneuerung nicht aus-
reicht, um die bestehenden energetischen Zielsetzungen des SlA-Effizienzpfades oder
der 2000-Watt-Gesellschaft in Zukunft einhalten zu kénnen.

4 ott W., Jakob M., Bade S., Berleth H., Bolliger R., Jaberg A., (2013); Ott W., Bade S. (2013)

5 Schalcher et al. (2011), Banfi, Farsi, Jakob et al. 2012; Banfi, Ramseier et al. 2011; Sarykaya 2011; Rutter et al. 2008,
Ott, Jakob et al. 2005, Jakob, Jochem 2003

6 Jakob et al. (2014), Kirchner et al. (2012), Wallbaum, Jakob et al. (2009), Wallbaum, Jakob et al. (2010), Wallbaum,
Jakob et al. (2011),
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Die erwahnten empirischen Arbeiten bestatigten die in den vorangehenden Abschnitten
gemachten Aussagen zur Clusterbildung. Bei den Wohnungsbauten sind es die folgen-
den Eigentumer/innengruppen, erganzt durch spezifische Eigentimer/innengruppen wie
Stockwerkeigentumer/innen oder Erbengemeinschaften, welche sich mindestens aus der
Sicht der Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien unterscheiden kénnen und allen-
falls bei der Bildung von Erneuerungsclustern zu berucksichtigen sind:

= Immobiliengesellschaften, Pensionskassen, Versicherungen und grosse private Ei-

gentimer/innen von Wohnbauten, die professionell und langfristig werterhaltungsori-
entiert handeln.

= |Immobilienfonds, Immobiliengesellschaften, ausgewéhlte Private, die professionell,
aber kurzfristiger und wertsteigerungsorientiert operieren.

= Private Eigentimer/innen, die vielfach nur eine/einige Liegenschaften besitzen, oft
weniger professionell und eher werterhaltungsorientiert agieren; evtl. sollte eine Teil-
gruppe mit alteren privaten Eigentimer (>60 Jahre) gebildet werden

=  Selbstnutzende: Besitzer/innen eines MFH, in dem sie selbst wohnen

= Stockwerkeigentimer/innengemeinschaften und evtl. Erbengemeinschaften (evtl.
separate Gruppe)

Die empirische Untersuchung von Einflussfaktoren auf die energetische Erneuerung
ergibt, dass bei Gebauden aus den Bauperioden «vor 1900» und «1946 bis 1970» zwi-
schen 1996 und 2010 die energetische Erneuerungstatigkeit am gréssten war. Das de u-
tet auf einen bei diesen Gebauden bestehenden Handlungsbedarf hin (aufgrund des Ge-
baudealters, bzw. bei den Gebauden der Periode 1946 bis 1970/75 aufgrund der Gebau-
dequalitat). Interessant ist das Ergebnis, dass die Erneuerungstatigkeit in der Zeit von
1996 bis 2010 kaum vom Eigentimer/innentyp und deren Ausbildung abhing.

Die erwahnten Modellarbeiten®® lassen den Schluss zu, dass nicht nur auf die energeti-
sche Erneuerung der Gebaudehille zu fokussieren ist, sondern dass das ganze Mass-
nahmenspektrum, wie es z.B. im Konzept der 7-Meilenschritte der Stadt Zurich struktu-
riert ist, gleichermassen auszuschopfen ist. Dazu gehdort der Umstieg von fossilen auf
erneuerbare Energien, die Steigerung der Effizienz bei Stromanwendungen, die Wahl des
Strom- und Energietragermix sowie der Materialien und Konstruktionsansétze.

3.2.2 Erneuerungstatigkeit bei Buro- und Verwaltungsbauten

Bewirtschaftungsziele (Ott, Jakob 2013, S. 51 ff.)

Die Befragungen von Burogebaudeeigentimer/innen in FP-2.2.1 ergaben, dass der lang-
fristige Erhalt der Gebaudesubstanz, die Werterhaltung des investierten Kapitals, die
Vermeidung von Leerstanden, ein hoher Benutzerkomfort sowie ein geringer Instandhal-
tungs- und Erneuerungsaufwand fir alle Eigentimer/innen hohe Prioritat haben. Andere
Bewirtschaftungsziele haben hingegen fur die verschiedenen Eigentimer/innen unter-
schiedliche Prioritat. Eine hohe Rendite, hohe Mietertrage sowie der Werterhalt bzw. die
Wertsteigerung sind vor allem bei vermieteten Objekten, insbesondere von Immobilien-
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fonds, Immobiliengesellschaften, Entwicklungsgesellschaften oder Promotoren wichtig.
Bei selbstgenutzten Gebauden wird die Okologische Gebaudequalitat tendenziell als
wichtiger eingestuft als bei vermieteten.

Ausloser fir energetische Sanierungen (Ott, Jakob 2013, S. 53)

Als haufigste Ausldser fur Sanierungen werden die alterungsbedingte Notwendigkeit Ge-
baudeteile zu ersetzen, mangelnder Nutzer/innen-Komfort, ein zu hoher Energiever-
brauch/Umwelt- und Klimaschutz, Bauschaden, bessere Grundstiicksausnutzung und die
langfristige Planung im Immobilienmanagement genannt. Bei rund einem Viertel aller
Gebaude, bei denen bisher nur Instandsetzungen durchgefihrt wurden, spielten fir den
Verzicht auf energetische Verbesserungen auch mégliche gesetzliche Auflagen eine Rol-
le (Brandschutz, energietechnische Auflagen, Ortsbild und Denkmalschutz sowie hinder-
nisfreies Bauen).

Griunde fur die Wahl von Massnahmen mit und ohne energetische Verbesserungen
(Ott, Jakob 2013, S. 53 1)

Energetische Vorschriften, fehlender Nutzer/innenkomfort, Wirtschaftlichkeit und kein zu
grosser organisatorischer Aufwand beeinflussen die Vornahme energetischer Massnah-
men bei Geb&dudeerneuerungen positiv. Dazu kommen 6kologische und ideelle Zielset-
zungen bei der Gebaudebewirtschaftung, Foérderbeitrage und Labels.

Bestimmungsfaktoren des Erneuerungsverhaltens (Ott, Jakob 2013, S. 74 f.)

Bauliche Merkmale sind insofern relevant fir die Eingriffswahrscheinlichkeit, als Erneue-
rungseingriffe in aller Regel erst nach Ablauf der Lebensdauer eines Bauteils stattfinden.
Bei der Auswertung der Befragungsergebnisse konnte kein statistisch signifikanter Ein-
fluss des Eigentimer/innen-Typs auf die Eingriffswahrscheinlichkeit oder auf die Wahl
energetischer Massnahmen bei Sanierungen eruiert werden. Hingegen sind die festge-
legten Bewirtschaftungsziele relevant: Sie scheinen besser als der Eigentimer/innen-Typ
ein Indikator dafur zu sein, ob die Lebensdauer von Bauteilen bis zuletzt ausgereizt wird
oder Eingriffe eher frihzeitig stattfinden. Stehen die Erzielung einer hohen Rendite
und/oder geringe Massnahmenkosten im Vordergrund, verringern sich die Eingriffswahr-
scheinlichkeit und —tiefe. Sind hohe energetische und/oder architektonische Qualitat
wichtig, nehmen sie dagegen eher zu.

Die Befragung von Blrogebaudeeigentimer/innen in der Stadt Zirich ergab eher tberra-
schend, dass bei denkmalgeschitzten oder inventarisierten Bauten im Zeitraum 2000 bis
2012 die Eingriffswahrscheinlichkeit tUberdurchschnittlich war (evtl. Nachholbedarf bei
geschitzten Gebauden?). Daneben zeigte sich bei alteren Gebauden (verwendete Al-
tersgrenze ist das Baujahr 1931), dass im Betrachtungszeitraum von 2000 bis 2012 die
Chance, dass im Falle von Sanierungen energetische Verbesserungen realisiert wurden,
geringer war als bei jingeren Gebauden. Die Studie fuhrt dies einerseits auf die bei alte-
ren Gebauden vorherrschenden Fassadeneigenschaften (Aufbau, Dicke, etc.) sowie auf
den hoéheren Anteil geschitzter Gebdude sowie allenfalls auf bereits friher stattgefunde-
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ne energetische Erneuerungen zuriick. Die (einbezogenen) Gebaudemerkmale haben
sonst jedoch einen geringen Einfluss darauf, ob bei Sanierungen energetische Mass-
nahmen vorgenommen werden. Am ehesten werden bei grossen Gebauden haufiger
energetische Massnahmen durchgefuhrt als bei kleinen.

3.2.3 Vorschlage fir die Bildung von Erneuerungsclustern

Wohnbauten (Mehrfamilienh&user)

Die Unterscheidung in werthaltungsorientierte und wertsteigerungsorientierte Gebaude-
eigentimer/innen fur die Clusterbildung ist relevant. Dabei verlaufen die Grenzen nicht
scharf entlang der in den Untersuchungen vorgenommenen Differenzierungen der Eigen-
tumerschaftskategorien: Sowohl bei der Kategorie institutioneller Eigentumer/innen (s.
oben) als auch bei den privaten Eigentimer/innen finden sich sowohl wertsteigerungs-
als auch werterhaltungsorientierte, auch wenn die oben erfolgte indikative Zuordnung der
Eigentumerschaftskategorien zu den beiden Typen in der Tendenz zutrifft.

Weitreichende energetische Erneuerungen sind jedoch bei den folgenden Gruppen von
privaten Eigentimer/innen eine Herausforderung und kdénnen die Bildung entsprechender
Erneuerungscluster nahelegen:

= Stockwerkeigentumsgemeinschaften: diese weisen in der Regel schwierige und/oder
institutionell zu wenig geklarte Entscheidungsprozesse und Finanzierungsprobleme
auf, vor allem fur umfangreichere Vorhaben.

= Erbengemeinschaften: durch die anspruchsvolle gemeinsame Entscheidungssituati-
on, einen kurzen oder unklaren Zeithorizont und unklare Perspektiven charakterisiert

= Altere Eigentumer/innen privater Wohnungsliegenschaften: haben tendenziell eine
geringere Investitionsneigung flur weiterreichende energetische Erneuerungen.

= Eigentimer/innen mit alteren Liegenschaften, die inventarisiert oder geschiitzt sind
oder bei denen im Falle umfangreicherer Erneuerungen das Risiko betréchtlicher Zu-
satzinvestitionen zur Erfullung dann eingeforderter gesetzlicher Bedingungen besteht
(Feuerpolizei, Erdbebensicherheit, etc.)

Zudem bestehen bei Genossenschaften mit ihren Siedlungskollektiven Chancen fur eine
zukunftsweisende und langerfristig geplante energetische Erneuerungstéatigkeit, welche
im Rahmen eines Clusters unterstitzt und geférdert werden kénnte.

Biro- und Verwaltungsbauten

Die Erneuerungstéatigkeit bei Burobauten wird neben dem Alter und Zustand des Geb&u-
des massgeblich von Nutzungs- bzw. Vermietungszyklen bestimmt. Die Interviews mit
Akteuren und Eigentiimerinnen im Bereich der Bilrobauten zeigen, dass insbesondere
zwischen den folgenden Eigentimer/innengruppen mit jeweils unterschiedlichen Erneue-
rungsstrategien und —verhalten unterschieden werden kann:

= Selbst nutzende Eigentimerschaft: Herausforderungen sind oftmals die Investitions-

prioritdten, die (fehlende) Langfristplanung, die (fehlende) Vorgabe von Zielsetzun-
gen
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= Eigentimer/innen, die Objekte im Grundausbau zur Nutzung vermieten: Herausforde-
rung ist insbesondere die geteilte Verantwortung bzw. das Investor-Nutzerdilemma
und die Aufteilung Grundausbau/Mieterausbau. Diese kann bei energierelevanten In-
vestitionen Schnittstellenprobleme schaffen, weil der Grundausbau nicht im Hinblick
auf konkrete Nutzerbedirfnisse erfolgt und energetisch weitreichende bzw. optimierte
Lésungen dadurch erschwert werden.

= Mieter/innen-Investor/innen, die lber den Mieterausbau entscheiden: Der begrenzte
Zeithorizont des Mietvertragsverhaltnisses stellt eine Herausforderung fir langfristige
Erneuerungen dar. Je nach Ausbaugrad des Grundausbaus sowie den durch den
Grundausbau vorgegebenen Rahmenbedingungen ist der Einfluss- und Investitions-
spielraum von Mietenden betrachtlich.

Bei Biirogebauden in der Stadt Zirrich besteht ein gewisses Uberangebot, was zu einem
Preis- und Qualitatsdruck fuhrt (Standort, Nutzer/innenkomfort, &sthetisch-architekto-
nische Qualitat etc.).

Fiar die Clusterbildung sollten die oben erwahnten Eigentimer/innengruppen und
-verhéltnisse wie auch die Grisse des Portfolios von Birogebaudeeigentimer/innen be-
achtet werden. Die Lage von Biro-/Verwaltungsliegenschaften im Perimeter eines beste-
henden oder kinftigen Versorgungsnetzes (Fernwarme, Abwarme, Umweltwarme) ist ein
weiteres wichtiges Kriterium fur die Clusterbildung bzw. fur die Eigentimer/innenwabhl fur
ein bestimmtes Blrogebaude-Erneuerungscluster (insbesondere weil viele Biroliegen-
schaften einen Kaltebedarf aufweisen, welcher mit Verbundlésungen vorteilhaft gedeckt
werden kann).

3.3 Erneuerungsziele, nachhaltige Bewirtschaftungs- und Erneuerungs-
strategien (Forschungsprojekt FP-2.2.3)

FP-2.2.3 untersuchte die zurzeit geltenden Zielsetzungen im Geb&udebereich, welche
von der Stadt Zurich im Rahmen der Stadtentwicklungs- und der Wohnungspolitik sowie
im Bereich ihrer eigenen Bauten verfolgt werden (Ott, Bade 2013). Zur Hauptsache wur-
den jedoch die Erneuerungs- und Bewirtschaftungsstrategien unterschiedlicher Katego-
rien von Gebaudeeigentimer/innen bei Wohnbauten (ohne Einfamilienhauser), Biiroge-
bauden und Geschéftshausern erhoben, woraus Folgerungen fir die Bildung von Erneue-
rungsclustern abgeleitet wurden. Offentliche Gebaude wie Schulen, Museen, Sporthallen,
Spitaler, Heime, sowie Industrie-/ Werkstattgebaude, Gross-/Einzelhandelsbauten, Laden,
Hotels und Restaurants wurden in FP-2.2.3 nicht betrachtet.

3.3.1 Faktoren, welche die Erneuerungsstrategie beeinflussen

Die Untersuchung der zurzeit verfolgten Erneuerungsstrategien bei Wohn-, Biro- und
Geschaftsbauten ergab die folgenden Einflussfaktoren, welche die Wahl von weitrei-
chenden energetischen Erneuerungsstrategien bestimmen kdnnen, was auch Hinweise
auf die Clusterbildung sowie fiir die spatere Arbeit mit den Clustern liefert (Ott, Bade
2013, S. v ff.):
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- Hohe Energieeffizienz-Orientierung: Eigentimer mit hoher Prioritat fir die Ziel-
grosse Energieeffizienz evaluieren im Erneuerungsfall Massnahmen mit hoher Ener-
giewirksamkeit umfassender. Derartige Eigentimer sind grundsatzlich interessant als
«Zugpferde» in jedem Cluster. Es bedarf aber noch zusétzlicher Kriterien, um spezifi-
sche Cluster von Eigentimer/innen mit hoher Prioritét fir energetische Massnahmen
zu bilden. Es sei denn, man strebe ein gemischtes Erneuerungscluster mit einer
Gruppe von Eigentimern an, welche als «Front Runner» agieren und mit ihrer Vor-
bildwirkung andere beeinflussen bzw. Ansehen erwerben wollen.

- Niedrigkosten-Erneuerungen: Muss aus standort- bzw. nachfragespezifischen oder
mittelbeschaffungstechnischen Griinden oder soll aus sozialen Grinden das Gebau-
de zu tiefen Kosten nutzbar bzw. vermietbar sein und erneuert werden, verringert sich
der Spielraum fur energetische Investitionen. Die strategische Planung der energeti-
schen Erneuerungsmassnahmen wird noch anspruchsvoller, sollen langerfristig ambi-
tionierte Ziele erreicht werden. In einem Cluster mit kostenbegrenzten Eigenti-
mer/innen kénnten Mdglichkeiten ausgelotet und Spielrdume erkundet werden, wie-
weit und wie in unterschiedlichen Situationen mit hohem Investitions-Kostendruck
energetisch anspruchsvolle Erneuerungsziele erreicht werden kénnen.

- Eingriffstiefe bei der Erneuerung: In der Regel ist es nur im Rahmen von Erneue-
rungen mit hoher Eingriffstiefe (umfassende energetische Erneuerung) oder bei Er-
satzneubauten moglich, den Minergie-Neubau- oder Minergie-P-Standard zu errei-
chen. Denkbar wére ein Cluster von Gebaudeeigentimer/innen zu bilden, welche in
der nachsten Zeit vor Gesamterneuerungen stehen oder welche sich strategisch auf
eine solche Situation vorbereiten mdchten. Eine Variante eines solchen Clusters wére
ein Ersatzneubau-Cluster von Eigentiimer/innen, die einen Ersatzneubau planen oder
die in Zukunft Ersatzneubauten erwarten. Das dirfte vor allem in Weiterentwicklungs-
oder Neuorientierungszonen gemass RES, bei hohen bestehenden Ausnutzungsre-
serven, der Fall sein.

- Anpassbarkeit an aktuelle Anforderungen beziiglich Erdbebensicherheit,
Brandschutz und Barrierefreiheit: Gebaude, die nicht konform sind mit den neues-
ten Vorschriften im Gebaudebereich, riskieren u.U. Zusatzkosten bei umfangreiche-
ren Erneuerungen, um Konformitat mit diesen meist sicherheitstechnischen Vorschrif-
ten herzustellen. Dadurch kénnen sich umfassendere Erneuerungen verzdgern oder
der Standard energetischer Erneuerungen kann sich verschlechtern. In Erneue-
rungsclustern mit Eigentimer/innen alterer, nicht konformer Bauten kénnten zweck-
massige Strategien zur maoglichst kosteneffizienten Herstellung der Konformitéat von
Bauten im Rahmen einer weitgehenden energetischen Erneuerung entwickelt wer-
den.

- Schutzstatus” und bauliche Einordnung einer Baute in die gebaute und land-
schaftliche Umgebung®: Auflagen der Denkmalpflege kénnen besonders Massnah-

7 Schutzstatus: Es lassen sich geschitzte Geb&aude und inventarisierte Gebaude unterscheiden. Bei
geschitzten Gebauden besteht ein 6ffentliches Schutzinteresse (gemass Natur- und Heimatschutzgesetz
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men an Fassade und Fenstern erschweren und verteuern. Vor allem wenig professio-
nelle Gebaudebesitzer/innen kdnnen dadurch von energetischen Massnahmen abge-
halten werden (Ungewissheit tGber Schutzwert und —umfang bei inventarisierten Ge-
bauden ohne Klarung von Schutzwert und —umfang). Angesichts der Bedeutung von
Bauten mit heikler baulicher Einordnung oder von inventarisierten Bauten in der Stadt
Zurich scheint es empfehlenswert, ein Erneuerungscluster mit Eigentimer/innen der-
artiger Bauten in Betracht zu ziehen. Dieser Cluster wirde inshesondere kosteneffizi-
ente und energetisch anspruchsvolle Losungen fiir Gebédudeelemente von Bauten
entwickeln, die heikel baulich einzuordnen sind.

Professionalitat: Je geringer die Professionalitat, desto eher wird die Sanierungsva-
riante ausgewahlt, welche mit dem geringsten Informations- und Planungsaufwand
sowie mit dem geringsten Mitteleinsatz realisiert werden kann. Grundsétzlich Uberla-
gert dieses Eigentumermerkmal andere Merkmale, welche fiur die Clusterbildung ver-
wendet werden. Professionalitat (Bewirtschaftungs-, Bauherren- und Bestellerkompe-
tenz) wird daher bei den meisten Erneuerungsclustern eines der Kriterien sein fir die
Akquisition von Gebaudeeigentimer/innen.

Heutige und zuklinftige Kompatibilitat mit den Praferenzen der Nutzer/innen:
Eine schlechte Kompatibilitdit mit den Bedurfnissen der Nutzer/innen fuhrt zu Leer-
stdnden. Abhangig davon, ob die schlechte Kompatibilitdt durch den Standort oder
die Eigenschaften des Gebaudes bedingt ist, kann sie entweder bauliche Massnah-
men ausldsen oder aber dazu fuhren, dass die Investitionen in das Geb&aude auf ein
Minimum reduziert werden, um die Mieten halten und gleichzeitig den Nettoertrag
maximieren zu kdnnen. Dies kann auch bedeuten, dass lUber lange Zeitrdume hinweg
auf energetisch wirksame bauliche Eingriffe verzichtet wird.

Ausnitzungsreserven: Hohe Ausnutzungsreserven kdnnen fur einen Ersatzneubau
sprechen, geniigen aber als alleiniges Argument kaum. Ausnitzungsreserven errei-
chen in Kombination mit geringer Bauqualitat (z.B. Eingriffstiefe bei der Erneuerung,
siehe oben), schlechter Anpassbarkeit und ungentgender Kompatibilitat mit den heu-
tigen bzw. kiinftigen Praferenzen der Nutzer/innen bzw. der Nachfrage Relevanz. Bei
umfassenden Erneuerungen bestehen Mdglichkeiten fur An-, Ausbauten oder gar
grosseren Ersatzneubauten, welche durch den Nutzflachengewinn die Finanzierung
erleichtern kénnen.

Rendite: Hohe Renditen lassen sich durch mdglichst hohe Ertrage, durch méglichst
geringe Kosten und/oder zumindest temporéar auch durch eine Minimierung des inves-
tierten Kapitals erreichen. Vorgegebene Renditeziele kbnnen daher mit unterschiedli-
chen Objektstrategien erfillt werden, entscheidender sind die objektspezifische Aus-

NHG) und der Schutzwert sowie der Schutzumfang sind festgelegt. Bei inventarisierten Gebauden mussen
bei einer Veranderung am Gebaude zuerst Schutzumfang und Schutzwert ermittelt und festgelegt werden.

Planungs- und Baugesetz Kanton Zirich § 238 abs. 1: «Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Tei-
len so zu gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung gilt auch fir Materi-
alien und Farben»
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gangslage und die standortspezifische Nachfrage. Daher ist die Rendite zwar ein
Merkmal, das fir energetische Erneuerungen und fir die Arbeit in allen Erneue-
rungsclustern eine gewisse Relevanz hat, aber fur sich allein kein auschlaggebender
Grund fur die Bildung eines spezifischen Clusters sein muss.

3.3.2 Vorschlage fir die Bildung von Erneuerungsclustern

Ausgehend von den oben aufgefihrten relevanten Faktoren wurden in FP-2.2.3 erste
Vorschléage fur Erneuerungscluster formuliert:

Gebaude mit begrenzten Eingriffsmdéglichkeiten

Der Cluster umfasst geschitzte oder inventarisierte Gebaude sowie Gebaude mit heikler
baulicher Einordnung. Je nachdem, welche Bauteile geschitzt sind, sind Eingriffe an
Dach, Fenstern, Fassade oder auch im Innenbereich eingeschrénkt. Hier gilt es einen
Ausgleich zwischen den Anspriichen der Denkmalpflege und den Zielen der 2000-Watt-
Gesellschaft zu finden, innovative konzeptionelle, technische und betriebliche Lésungen
zu erarbeiten und soweit als mdglich Richtlinien festzulegen, welche die Transparenz
hinsichtlich bestehender (6ffentlicher) Anspriiche erhéhen und damit zur Planungssicher-
heit beitragen.

Geschafts- und Blrogebaude mit erhdhtem Leerstandrisiko oder andauernder
Zwischennutzung

Dieser Cluster umfasst Geschéfts- und Birobauten sowie Gewerbeflachen, die aufgrund
fehlender Nachfragekompatibilitdt und/oder tiefen Nutzungskomforts (Alter, Ausbaustan-
dard, Bauqualitat etc.) nur zu tiefen Preisen vermietbar sind, teilweise leer stehen oder in
Zwischennutzungen verharren. Da nur noch geringe Ertrage generiert werden, werden
nur die noétigsten Instandhaltungen ausgefiihrt. Energetische Verbesserungen werden
erst realisiert, wenn Neubauprojekte oder Totalerneuerungen umgesetzt werden. Es gilt
also situationsgerechte Ansatze zu entwickeln, die zum einen der kurzen Fristigkeit
Rechnung tragen und zum anderen mit der nachfolgenden Lésung (Neubau oder Tota-
lerneuerung) tauglich sind. Hierbei sind insbesondere auch betriebliche sowie steue-
rungs- und regelungstechnische Massnahmen zu prifen. Mit der Clusterarbeit sind auch
mdogliche Hindernisse, die solchen Ansatzen entgegenstehen, zu identifizieren und abzu-
bauen, sowie Erfolgsfaktoren zu eruieren und zu nutzen.

Gebéaude, die in der Stadt glinstigen Wohnraum bieten

Dieser Cluster umfasst Genossenschaftsbauten, stadtische Wohngeb&aude und Gebaude
mit glnstigen Mietpreisen, primar in Stadtteilen, fir welche die rGumliche Entwicklungs-
strategie RES der Stadt Zirich die Strategie «Bewahren» oder auch «Weiterentwickeln»
vorsieht. Es gilt, Sanierungskonzepte zu erarbeiten, welche ein Optimum zwischen den
Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft und den sozialen Zielen von Stadt und Genossen-
schaften anstreben und Synergieeffekte nutzen. Dies ist am ehesten mit einer langfristi-
gen Erneuerungsplanung méglich. Um ein optimales Verhdltnis zwischen Mitteleinsatz
und energetischer Wirkung zu finden, sollten die Lebensdauern der verschiedenen Bau-
teile wirtschaftlich optimal ausgenutzt und ausgehend von einer Gesamtsicht kosteneffi-
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ziente Massnahmen umgesetzt werden. Das soll Spielraume 6ffnen, um bei Erneuerun-
gen, Ersatzanschaffungen und im Betrieb hohe energetische Standards zu erreichen.

Unsanierte, dltere Wohngebaude mit hohen Renditen

Der Cluster unsanierte, altere Wohngebaude mit hohen Renditen umfasst altere Wohn-
gebaude mit niedriger Objektqualitat an Lagen, an denen, gemessen an der Bau- und
Ausstattungsqualitat der Gebaude und Wohnungen, hohe Mietpreise erzielt werden ko n-
nen (z.B. an larmbelasteten aber zentralen Lagen). Mit diesen Gebauden lassen sich
dank hoher Nachfrage nach gunstigem Wohnraum in der Stadt Zirich und bereits weit-
gehend erfolgter Amortisation hohe Renditen erzielen, ohne dass durch die Nachfra-
geseite Sanierungsdruck entstehen wirde. Hier gilt es, Wege zu finden, trotzdem energe-
tische Sanierungen voranzutreiben.

Professionelle Eigentimer/innen mit grossen Portfolios und erhéhtem
Uberzeugungsbedarf (Wohn- und Biirogeb&ude)

Der Cluster professionelle Eigentiimer/innen mit grossen Portfolios und erhéhtem Uber-
zeugungsbedarf besteht aus Eigentimer/innen mit professionellem Immobilienmanage-
ment wie Pensionskassen, Banken, Versicherungen, Unternehmen mit vielen Betriebs-
gebauden, Anbieter/innen von Immobilienmanagement und Immobilienfonds. Bei profes-
sionellen Eigentimer/innen kann die Umsetzung von energetischen Massnahmen, die
den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft gerecht werden, an Wirtschaftlichkeitskriterien
scheitern, z.B. bei hohen Renditeerwartungen, starker Risikoaversion und damit Vorga-
ben fur kurze Riuckzahlfristen. Hier besteht weiterer Klarungsbedarf: Wird die Wirtschaft-
lichkeit sachgerecht bewertet? Warum werden trotz der Erwartung steigender Energie-
preise, zunehmenden Hinweisen und Belegen auf erzielbare Wertsteigerungen sowie
trotz tiefer Kapitalkosten nicht haufiger Minergie-, Minergie-P-, Passivhaus-, Nullenergie
oder Plusenergiesanierungen oder -neubauten umgesetzt? Bestehen ékonomische Fehl-
anreize, technische Defizite oder intrinsische Hemmnisse? Unter welchen Bedingungen
sind die erwahnten energieeffizienten Erneuerungen wirtschaftlich (bauliche Vorausset-
zungen bestehendes Gebaude, vorgesehene Nutzung und Preissegment) und wirtschaft-
lich attraktiv genug und unter welchen nicht? Es bleibt aber unklar, ob diese Eigentimer-
gruppe wegen ihrer Professionalitat an der Arbeit in einem Cluster interessiert ist (Erfah-
rungsaustausch, Check der eigenen Strategie anhand derjenigen anderer Cluster-
Teilnehmer/innen) oder wegen ihrer Professionalitat keinen Bedarf hat (= u.U. schwieri-
ge Akquisition von Teilnehmenden).

Eigentimer/innen mit erh6htem Beratungsbedarf

Wenig professionelle Eigentimer/innen sind insbesondere Stockwerkeigentimer-, Er-
bengemeinschaften, Privatpersonen und KMU ohne professionelles Immobilienmanage-
ment. Den wenig professionellen Eigentimer/innen fehlen haufig die zeitlichen Ressour-
cen und das Know-how, um Ersatzinvestitionen, Teilinstandsetzungen und
-erneuerungen sowie den Betrieb der Gebaude basierend auf einem langfristigen Ge-
samtkonzept zu beurteilen und zu realisieren. Haufiger werden wenig koordinierte Teiler-
neuerungen oder -instandsetzungen mit suboptimalen energetischen Outcomes oder
Pfadabhangigkeit durchgefiihrt. Hier stellt sich die Frage, wieweit mit derartigen Eigen-
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tumer/innen die Bildung eines Clusters ins Auge gefasst werden soll, bzw. wieweit diese
besser durch das Energie-Coaching der Stadt Zirich beraten werden sollen.

Altere Eigentimer/innen

Cluster von alteren Privatpersonen (z.B. tber 60 Jahre), die selbstgenutzte oder vermie-
tete Gebaude besitzen, meiden tendenziell finanziell und zeitlich aufwendige Investitio-
nen. Sie sind aufgrund ihres Alters wenig geneigt, entsprechend der Lebensdauer der
verschiedenen Bauteile zu planen. Somit lohnen sich fur diese Eigentimergruppe Investi-
tionen wie auch Informations- und Prozesskosten fir langlebige Erneuerungsmassnah-
men nicht. Eine allfallige Clusterarbeit sollte mit dem Energie-Coaching der Stadt Zirich
abgestimmt werden. Die Zusammenarbeit in einem Cluster kdnnte ein ergédnzendes Ele-
ment sein, weil sie starker motivierend wirkt und dariiber hinaus besser zur Information
und Motivation von weiteren &lteren Eigentiimer/innen genutzt werden kénnte.

Fachpersonen und Unternehmer/innen mit Partikularsichten und
Partikularinteressen

Ein Cluster mit Fachpersonen und Unternehmer/innen mit Partikularsichten und Partiku-
larinteressen wirde nicht Gebaudeeigentiimer/innen, sondern Leistungsanbieter wie Ma-
ler- und Gipser/innen, Sanitarfachleute, Zimmerleute, Dachdecker- und Bodenleger/innen
sowie Elektriker/innen umfassen. Vor allem fir wenig professionelle Geb&audeeigenti-
mer/innen sind Handwerksbetriebe oft die ersten Ansprechpartner/innen, wenn einzelne
Bauteile das Ende ihrer Lebenszeit erreichen. Dies fihrt in der Praxis tendenziell dazu,
dass aufgrund mangelnder Planung und Gesamtsicht eher Instandsetzungen statt lang-
fristig geplante Teil- oder Gesamterneuerungen umgesetzt werden. Es ist zu priufen, ob
und wie die Vermittlung von umfassenden und langfristigen Sanierungskonzepten via
Handwerksbetriebe erméglicht werden kann, ohne dass diese aufgrund von Umwegen
Uber Architekten/innen, Planer oder Beratungsstellen Auftréage verlieren.

Dies ist jedoch weniger eine Aufgabe im Rahmen der Clusterarbeit mit Eigentimer/innen
und ihren Gebauden, sondern eine Aufgabe der kantonalen und kommunalen Energiep o-
litik, sowie von Information, Aus- und Weiterbildung, welche zielgruppenorientiert (und
nicht eigentimer- bzw. gebaudeclusterorientiert) ausgestaltet werden muss.

3.4 Anreize und Hemmnisse fir energetische Sanierungen (FP-2.2.2)

Eigentimer/innenkategorien

Das EFZ-Forschungsprojekt FP-2.2.2 «Anreize und Hemmnisse fur energetische Sanie-
rungen» (Wiencke, Meins 2012) liefert eine Ubersicht Gber mogliche Hemmnisse fir
energetische Sanierungen. FP-2.2.2 unterscheidet dabei die folgenden Eigentiimergrup-
pen mit je unterschiedlichen Ausgangslagen, welche sich mit den in den anderen EFZ-
Forschungsprojekten verwendeten Eigentiimer/innenkategorien decken, wenn auch ge-
wisse Kategorien in FP-2.2.2 starker aggregiert wurden:
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= Kapitalgesellschaften/Pensionskassen (umfassen sowohl Pensionskassen/Versiche-
rungen, Immobiliengesellschaften, Immobilienfonds als auch allgemeine Kapitalge-
sellschaften (AG, GmbH)

= Offentlich-rechtliche Eigentiimerschaft (Stadt Zirich, Kanton, Bund)
= Genossenschaften, Stiftungen, Vereine

= Private Eigentumerschaft (Privatpersonen, Stockwerkeigentimerschaft, Erben-
gemeinschaften, etc.)

Erneuerungsmotive, -ziele und -strategien

Weitere Unterscheidungskriterien ergeben sich aus den handlungs- und entscheidungs-
leitenden Motiven, Zielen und Strategien der jeweiligen Eigentimer/innen-Gruppen, wel-
che mit Motiven, Zielen und Strategien Ubereinstimmen, die von den anderen For-
schungsprojekten identifiziert und verwendet wurden (und wéhrend den Forschungsarbei-
ten unter den Forschungsprojekten aus dem Themenbereich "Gebaude" von EFZ koordi-
niert wurden):

= Rendite- vs. nutzungsorientierte Eigentiimer/innen
= Wertsteigerungs- vs. werterhaltende Strategien

= Wertgeleitete Eigentimer/innen, die 6kologische und energetische Ziele (Energie
und Klima > Nullenergie- bzw. Nullemissions-Erneuerung) oder soziale Ziele (be-
zahlbarer 6kologischer Wohnraum) verfolgen.

Erneuerungshemmnisse

Die folgenden Hemmnisse werden von Wiencke, Meins (2012, S. 4 f. und S. 16 ff.) als
zentral eingeschatzt, wobei ihre Bedeutung je nach Eigentimer/innen-Gruppe verschie-
den sein kann und daher bezogen auf die verschiedenen Eigentimer/innen-Gruppen
ausgewiesen werden:

= |nformationshemmnisse (technisch-baurechtliche, rechtliche, finanzielle sowie pla-
nungs- und umsetzungsbezogene)

= Ungenigende Rentabilitdt, hohe Investitionskosten, lange Amortisationsfristen, at-
traktive alternative Anlagemdéglichkeiten

= Ungenigende Rickstellungen fur Erneuerungen, bzw. fehlende Liquiditéat

= Anreize zu Teilsanierungen als Hemmnisse fir Gesamtsanierungen

= Umfangreiche Bauvorschriften, Denkmalschutz, aufwéndige Bewilligungsverfahren
» Bei privaten Liegenschaften das Alter der Eigentimerschaft

= Mietrechtliche Rahmenbedingungen

= Komplizierte Eigentumsverhéltnisse mit schwierigen Entscheidfindungsprozessen und
zum Teil ungenigenden bis kontraproduktiven rechtlich-institutionellen Rahmenbe-
dingungen fir die erforderlichen Entscheidungen (Stockwerkeigentum / Stockwerkei-
gentumsreglemente, Erbengemeinschaften).
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Clusterbildung

FP-2.2.2 liefert Grundlagen und Hinweise fur die kommende Arbeit mit Erneuerungsclus-
tern. Im Hinblick auf die Clusterbildung kénnen die folgenden Schlisse gezogen werden:

FP-2.2.2 bestatigt die folgenden Gruppen von Liegenschaftseigentimer/innen, welche

potenziell interessant sind fur die Entwicklung von Strategien in Erneuerungsclustern, sei

es, weil sie besondere und spezifische Probleme aufweisen oder sei es, weil gute Chan-

cen fir weiterreichende energetische Verbesserungen im Rahmen von langerfristig ge-

planten Erneuerungen bestehen:

= Private Eigentimerschaft: v.a. éltere Eigentimerinnen und Eigentimer sowie solche
mit Rentabilitdts- oder Finanzierungsproblemen (und fehlenden Rickstellungen), Ei-

gentimer/innen mit Informationsdefiziten sowie solche mit starker Neigung zur Steu-
eroptimierung bzw. zur Vornahme von Teilsanierungen

= Stockwerkeigentiimergemeinschaften, Erbengemeinschaften

= Eigentimerschaft mit starken sozialen Motiven bzw. Anbietende von ginstigem
Wohnraum.

3.5 Ubersicht der Quellen fir die Clusterbildung

Die Quellen der im Kapitel 2 erlauterten Erkenntnisse zu maoglichen Clustern werden in
Tabelle 3 dargestellt.

mmmmm

Gebaudetyp, Bauperiode

Nachfragezone L]
Angebotszone u u
Eigentiimerkategorie | [ | [ | |
Eigentiimerverhalten [ | [ | |
Eingriffsmoglichkeiten am Gebaude | [ | [ | |
Erneuerungshemmnisse [ | [ | |
1Jakob et al. 2012 2Jakob et al. 2013 30tt, Jakob et al. 2013
3Wiencke und Meins 2012 40tt und Bade 2013

Tabelle 3  Ubersicht der Quellen fiir die Clusterbildung
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4  Clusterbildung bei Wohngebauden sowie bei Blro- und
Verwaltungsbauten

Auf der Basis der verfligbaren Literatur und der Vorarbeiten in den erwéhnten Projekten
von «Energieforschung der Stadt Zirich» werden in den folgenden Abschnitten eigentu-
merbezogene, gebaudebezogene oder raumliche Erneuerungscluster definiert und erlau-
tert. Die Relevanz der einzelnen Clustermdglichkeiten fir die energetische Erneuerung
des Stadtziircher Geb&udebestandes wird abgeschétzt.

Nach einem kunftigen Entscheid, einzelne Cluster aktiv zu bilden und dafir Gebaudeei-
gentimer/innen mit ihren Gebauden zu gewinnen, sind zusatzliche empirische Daten zu
den anvisierten Eigentimer/innen und ihren Gebauden im jeweiligen Erneuerungscluster
zu beschaffen und auszuwerten. Zu diesem Zweck kénnen unter anderem Informationen
aus dem Gebaudeparkmodell fur die Stadt Zirich und aus dem Energiekonzept 2050 fir
die Stadt Zurich beigezogen werden. Das wird im Anhang anhand des geplanten Erneue-
rungsclusters von Stockwerkeigentiimer/innen sowie am Beispiel eines mdglichen Clus-
ters mit kleinen und mittleren Genossenschaften beispielhaft illustriert (siehe Anhang A-3
und A-4).

4.1 Grundséatze fur die Bildung von Erneuerungsclustern bei Wohn-
gebauden, Biro- und Verwaltungsbauten

Die Clusterbildung zur Mobilisierung von energetischen Reduktionspotenzialen und zur
vermehrten Nutzung von erneuerbaren Energien und Abwarme beruht auf dem Ansatz,
Gebaudeeigentimer/innen von potenziell erneuerungsbediirftigen Gebauden zusammen
zu bringen. Gemeinsam sollen zukunftsweisende und nachhaltige Losungen bzw. die
Voraussetzungen dazu erarbeitet werden. Im Cluster soll ein grosserer Aufwand fur die
Formulierung und Evaluation nachhaltiger Losungen getrieben werden kénnen, als dies
bei einem individuellen Vorgehen der einzelnen Geb&audeeigentimer/innen maglich ware.
Gleichzeitig soll die Zusammenarbeit in den Clustern motivieren und durch die Kommuni-
kation nach aussen Multiplikatorwirkung entfalten.

Die Zusammenarbeit in Erneuerungsclustern soll erméglichen, dass Synergien genutzt,
Erfahrungen ausgetauscht, weiter reichendere energetische Ldsungen ins Blickfeld ge-
rickt, die Diffusion innovativer Technologien beschleunigt, die Informationskosten und
die Risiken fur die einzelnen Eigentimer/innen verringert und gegenseitige Motivation
bewirkt werden.

Die folgenden Vorschlage fur Erneuerungscluster in der Stadt Zirich werden weitestge-
hend aus den erwahnten Vorarbeiten im Teilbereich 2 von EFZ abgeleitet (FP-2.1 und
FP-2.2.1 bis FP-2.2.4), welche im Hinblick auf die Clusterbildung in Kapitel 3 zusammen-
gefasst sind. Die Bestimmung von Erneuerungsclustern basiert auf den folgenden
Grundsatzen:
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Die Clusterbildung erfolgt primér eigentimerschaftsorientiert:

Gesucht werden Eigentimerschaften, die ahnliche Zielsetzungen (soweit diese
Uberhaupt bekannt sind) und ahnliche Bewirtschaftungsstrategien verfolgen.

Dabei kann es sich auch um Eigentimerschaften handeln, die mit ihnren Gebauden
oder einem Teil davon ahnliche Probleme haben, welche sich hemmend auf die
energetische Erneuerungstéatigkeit auswirken. Daraus resultieren dann eher ge-
baudeorientierte Eigentimer/innen-Cluster.

Daneben sollen jedoch auch Erneuerungscluster von Eigentimerschaften gepruft
werden, welche Geb&aude im Perimeter eines existierenden oder geplanten lei-
tungsgebundenen Versorgungsnetzes haben, welches erneuerbare Energien
und/oder Abwarme anbietet. Das ergibt dann raumliche/lokale Eigentiimer/innen-
Cluster.

Die Clusterbildung soll Eigentimer/innen-Gruppen und Gebaudebestande umfassen,
bei denen bei Erneuerungen ein grosses energetisches Potenzial vermutet wird. Bei
den folgenden Eigentimer/innen-Gruppen wird dabei das Vorhandensein eines gros-
sen energetischen Potenzials angenommen:

Eigentumerschaften, welche umfangreiche Geb&dudebestande besitzen, die noch
nicht energetisch erneuert wurden (> m? Energiebezugsflache in der Stadt Zirich)

Eigentumergruppen mit Geb&auden, bei welchen ein grosser Handlungsbedarf
hinsichtlich (energetischer) Erneuerung besteht, sei es, weil betrachtliche Teile der
Gebaude dieser Eigentimergruppen noch nicht (energetisch) erneuert worden
sind oder sei es, dass bei diesen Eigentimerschaften bzw. bei diesen Gebauden
grosse Erneuerungsprobleme und —hemmnisse vorliegen

Eigentimergruppen mit Gebauden, bei denen ein grosser energetischer Hand-
lungsspielraum besteht, bzw. entsprechende Gebaudebestande mit den zugeh6-
rigen Eigentiimerschaften.

Ubersicht zu moglichen Erneuerungsclustern bei Wohngebauden
sowie bei Buro-/Verwaltungsgeb&uden

Ausgehend von den im Kap. 3 zusammengefassten Hinweisen auf mdgliche Erneue-

rungscluster ergeben sich die in einer Matrix fur Wohnbauten bzw. fur Biro-/ Verwal-

tungsbauten aufgefuhrten Méglichkeiten fir Erneuerungscluster (siehe Tabelle 4 und

Tabelle 5). Die Erneuerungscluster werden mithilfe der folgenden Kriterien grob charakte-

risiert:

Bezeichnung des Clusters

- fur Cluster von Eigentimerschaften mit Mehrfamilienh&usern (siehe Tabelle 4)

- fir Eigentimerschaften von Biro-/Verwaltungsgebauden (siehe Tabelle 5)

Clustertyp

- Eigentimerorientierte Erneuerungscluster (E-O),

- Gebéaudeorientierte Erneuerungscluster (G-O) und
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- R&umlich orientierte Erneuerungscluster (R-O)

Beschreibung der Cluster

Neben den Haupt-Clustertypen bestehen Varianten, bei denen die Cluster-
Charakterisierungen vermischt sind und welche Eigenschaften mehrerer Clustertypen
aufweisen (beispielsweise die Kombination von eigentimerorientiertem Cluster und von
gebaudeorientiertem Cluster bzw. von raumlichem Cluster).

Relevanz des Clustertyps in der Stadt Zurich
Die Relevanz der jeweils pro Clustertyp ausgewahlten Geb&ude wird vereinfacht mit dem

Umfang der Energiebezugsflache (EBF) ausgedrickt, hier zuerst einmal fir den jeweili-
gen Clustertyp inkl. Untervarianten.

Handlungsbedarf/Handlungsspielraum

Prazisierung der Umschreibung der jeweiligen Eigentimerschaften eines Erneuerungs-
cluster und ihres Portfolios bzw. ihrer Gebaude. Hinweise auf speziell interessierende
Aspekte, den Handlungsbedarf und den mdoglichen Nutzen.

Hinweise auf bestehende Erneuerungsprobleme sowie auf Zielsetzungen der Clusterbil-
dung; Bemerkungen

Angabe der Herausforderungen und Probleme, die bei den Eigentimer/innen bzw. bei
den Gebauden im jeweiligen Cluster vermutet oder identifiziert wurden. Daneben werden

Zielsetzungen fur die Clusterarbeit aufgefiihrt und bei Bedarf zusatzliche Erlauterun-
gen/Bemerkungen angefugt.
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Relevanz des
Clusters in
der Stadt ZH

Cluster-
Typ und
Varianten

Cluster-
Bezeichnung

Beschreibung des Clusters Handlungsbedarf und Handlungsspielraum Hinweise auf bestehende Erneuerungsprobleme

und auf Zielsetzungen; Bemerkungen

Mehrfamilien-
hauser

Pensionskassen E-O
(PK) / Versicherun-
gen (mit grossen
Portfolios)
E-O
E-O und
G-0
E-O und
G-0
Immobilien-Fonds, E-O und
Immobilien-/ G-0

Finanz- und andere
AG (mit grossen
Portfolios)

[m? EBF]

Ausgewahlte PK/Versicherungen mit 1'894'592
grossem MFH-Gebaudebestand in der

Stadt Zrich:

Cluster mit grossen Versicherungen/PK 1807144
(von den 100 gréssten Wohnbau-
Portfolios, geméss Auswertung Ge-

baudeparkmodell Stadt Zirich)

Cluster mit MFH-Portfolioanteilen von 291556
Versicherungen/PK aus der Bauperio-

de 1960-1980

Cluster mit MFH-Portfolioanteilen von
Versicherungen/PK aus der Bauperio-
de vor 1930

244°202

Ausgewahlte Immobilien-Fonds und 807°108
Immobilien-Gesellschaften mit
umfangreichem MFH-Bestand in der

Stadt Zrich:

Interessante Eigentiimerschaft, grosser Hebel, weil sie
Uber ein grosses Portfolio verfligen, dieses professionell
bewirtschaften und tendenziell die Gebéude lange im
Portfolio halten. Vielfach bestehen zwar Bewirtschaf-
tungsstrategien, die aber noch vorwiegend auf kontinuier-
licher kurz- bis mittelfristiger Planung des Mitteleinsatzes
beruhen.

Handlungsspielraum fiir langfristig ausgerichtete Entwick-
lung von Portfolio-Bewirtschaftungsstrategien, die starker
Nachhaltigkeitsaspekte (vor allem dkologisch und wirt-
schaftlich) beriicksichtigen, ist vorhanden.

Daneben sind mit ausgewahlten Eigentimer/innen aus
dieser Eigentlimerschaftskategorie spezifische Cluster
denkbar, welche einen zusatzlichen thematischen Aspekt
berlicksichtigen:

- Evtl. Cluster mit PK/Versicherungen, welche diejenigen
Portfolioanteile einbringen, bei denen sie (aus sozialpo-
litischen oder Imagegriinden) langfristig glinstige Mie-
ten anstreben.

Evtl. Cluster mit PK/Versicherungen und ev. anderen
Kategorien von Gebaudeeigentiimer/innen, welche die-
jenigen Portfolioanteile in die Clusterarbeit einbringen,
die im Perimeter eines lokalen Versorgungsnetzes mit
Umwelt- oder Abwarme (beispielsweise die entspre-
chenden Perimeter im Seefeld bzw. in Altstetten, in de-
nen zurzeit die Erstellung solcher Versorgungsnetze
gepruft wird).

Interessante Eigentiimerschaft, tendenziell grosser Hebel,
weil sie Uiber einen umfangreichen Gebaudebestand ver-
fugen und diesen professionell bewirtschaften. Der Ge-
baudebestand dirfte in der Regel eher neuer sein.

Die bestehenden Bewirtschaftungsstrategien zielen auf
hohe Rendite und Wertsteigerung. Die Bewirtschaftung ist
in der Tendenz eher kurz- bis mittelfristig ausgelegt.

PK/Versicherungen sind tendenziell werterhaltungsorien-
tiert, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass
sie im Prinzip mind. mittelfristige Planungen aufweisen.

Zielsetzung der Clusterarbeit muss sein, langfristige
nachhaltige Erneuerungsstrategien zu entwickeln und
anhand von einzelnen zu erneuernden Gebduden umzu-
setzen und zu demonstrieren. Diese sollen mit den lang-
fristigen Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft kom-
patibel sein.

Mindestens zum Teil umfasst die hier anvisierte, grund-
satzlich professionelle Zielgruppe fiir ein Erneue-
rungscluster Eigentiimerschaften mit erhdhtem Uber-
zeugungsbedarf.

In der Clusterarbeit miissen diesen Eigentlimerschaften
die Vorziige nachhaltiger und langfristig geplanter Er-
neuerungsstrategien und Konzepte vermittelt werden.
Die relevanten vorhandenen Hemmnisse sollen von den
partizipierenden Eigentimerschaften identifiziert wer-
den. Danach soll in der Clusterarbeit gemeinsam nach
Méglichkeiten gesucht werden, wie diese Hemmnisse
entweder Uberwunden werden kdnnen oder wie die Vor-
behalte und Erwartungen, welche weitreichende energe-
tische Verbesserungen im Rahmen von Gebaudeerneue-
rungen verhindern, entscharft werden konnen.

Probleme bei der Bildung derartiger Cluster konnten darin
bestehen, wenn die angesprochenen (professionellen)
Eigentiimerschaften kein Beratungsbediirfnis haben.

Die grosse Herausforderung bei einer renditeorientierten
Bewirtschaftungsstrategie ist die Verbindung der rendi-
teorientierten Bewirtschaftungsstrategie mit einer lang-
fristig ausgerichteten energetischen Geb&ude-
Erneuerungsstrategie.

Zielsetzung der Clusterarbeit muss sein, neuartige Ge-
baude-Vermarktungsstrategien zu entwickeln, die nicht



Cluster-
Typ und
Varianten

Cluster-
Bezeichnung

Beschreibung des Clusters

Clusters in

Mehrfamilien-

hiuser [m? EBF]

E-Ound Cluster mit Eigentiimerschaften mit 711'778
G-0 grossen Portfolios (von den 100 gross-
ten Wohnbau-Portfolios in der Stadt
Zirich, geméass Auswertung Gebaude-
parkmodell Stadt Zirich)
E-Ound Cluster mit Portfolioanteilen von Immo- 119’816
G-0 bilienfonds und Immobilien-
Gesellschaften mit einem hohem Anteil
von MFH aus der Bauperiode 1960-
1980
Mittlere und kleine- E-Ound  Mittlere und kleinere Wohnbaugenos- 2'136'240
re Wohnbau- G-0 senschaften
Genossenschaften,

v. a. mit Gebauden
mit Baujahr vor
1940

Relevanz des

der Stadt ZH

Handlungsbedarf und Handlungsspielraum

Handlungsbedarf besteht in Richtung nachhaltigerer Er-
neuerungen, die langerfristig geplant sind und mit einer

neuentwickelten Vermarktungsstrategie gekoppelt werden.

Handlungsspielraume konnen sich bei einem veranderten
Verkaufsmarketing ergeben, bei dem Nachhaltigkeitsas-
pekte als Merkmale hoher Gebaudequalitat in den Vor-
dergrund geriickt werden (energetisch-okologische und
wirtschaftliche Nachhaltigkeitsaspekte)

-> Strategie fiir Portfolio ist eher mittelfristige Mischstra-
tegie mit Aufwertungserneuerungen und Instandsetzun-
gen zur Renditeoptimierung > Herausforderung: Energe-
tische Erneuerung welche auch den energetischen Lang-
fristzielen geniigt

Denkbar sind starker spezifizierte Cluster-Varianten mit
ausgewahlten Eigentimer/innen aus dieser Eigentimer-
schaftskategorie

- evtl. Cluster mit Portfolioanteilen, bei denen Aufwer-
tungserneuerungen geplant sind = wie kdnnen weitrei-
chende energetische Standards erreicht werden?

- evtl. Cluster mit Portfolioanteilen, die an lokalem Clus-
ter in lokalem Versorgungsperimeter mit UW-/ Abwar-
menutzung beteiligt sind, bzw. sein konnten

- Zum Teil u.U. professionelle Eigentimerschaft mit er-
héhtem Uberzeugungsbedarf, die motiviert/ mobilisiert
werden soll.

Die grossen Wohnbaugenossenschaften in der Stadt
Ziirich fallen vielfach durch ihre umfassende und langfris-
tig geplante Erneuerung ihre Wohngebaudebesténde auf,
die oft auch zur Erstellung von Ersatzneubauten fiihrt.

Kleine und mittlere Wohnbaugenossenschaften bewirt-
schaften dagegen ihre Portfolios oft noch wenig langfris-
tig und zu wenig professionell geplant.

Ihre Gebaude stammen verbreitet aus einer Zeit, die in
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Hinweise auf bestehende Erneuerungsprobleme
und auf Zielsetzungen; Bemerkungen

nur die kurzfristig realisierbaren Nettoertrage, sondern
die Geb&udequalitdt und —nachhaltigkeit als Qualitatsar-
gument etabliert, welches in Wert gesetzt werden kann.

Es ist vorerst unklar, ob bei renditeorientierte Eigenti-
merschaften mit grosserem Gebéaudebestand Interesse
an der Clusterarbeit geweckt werden kann, weil sie oft
nur kurz-/ mittelfristige Strategien verfolgen. lhnen mis-
sen zuerst die allfalligen Vorziige einer langerfristigen
Nachhaltigkeitsstrategie nahegebracht werden und auf-
gezeigt werden, dass derartige Bewirtschaftungsstrate-
gien auch bei Renditeorientierung langfristig attraktiv
sein kénnen, wenn es gelingt die Wertsteigerung der
Gebéude nachzuweisen und zu vermitteln.

Zielsetzungen der Clusterarbeit:

- Bei kleineren und mittleren Genossenschaften muss
das Bewusstsein geweckt werden kénnen, dass eine
langfristig geplante, nachhaltige Erneuerungs- und al-
lenfalls Ersatzneubaustrategien vorteilhaft ist und auch
fir sie machbar ware.

- Eine kleine Gruppe derartiger Genossenschaften in
der Stadt Zlirich muss zur Clusterarbeit motiviert wer-



Relevanz des
Clusters in
der Stadt ZH

[m? EBF]
515'259

Cluster-
Typ und
Varianten

Cluster-
Bezeichnung

Beschreibung des Clusters Handlungsbedarf und Handlungsspielraum

Mehrfamilien-
hauser

naher Zukunft umfangreichere Erneuerungen notwendig
erforderlich macht.

E-O und
G-0

Cluster von Genossenschaften mit
ihren Portfolioanteilen von Gebauden

aus der Periode 1955-1980 - Handlungsbedarf wie auch Handlungsspielrdume be-

stehen: Die Erhebung der Erneuerungstatigkeit in der
Periode von 2000-2012 zeigt, dass Bauten aus den Peri-
oden vor 1930 und 1960-1980 am meisten erneuert wur-
den und dass dort der grosste Handlungsbedarf besteht
(Alter, Qualitat Bauweise).

Stockwerkeigen-  E-O/
tiimer/innen-
Gemeinschaften

(STWEG) Stadt ZH

Stockwerkeigentiimer/innen-
Gemeinschaften (STWEG):

503'262  Obwohl der Anteil des Stockwerkeigentums am gesam-
ten Gebaudevolumen noch relativ klein erscheint, be-
steht bei STWEG ein besonderer langfristiger Hand-
lungsbedarf. Es ist in diesem rasch wachsenden Seg-
ment des Wohnungsmarktes eine grosse Herausforde-
rung, nur schon die ibliche Gebaudeerneuerung durch
die jeweiligen STWEG-Entscheidungsprozesse zu brin-
gen. Noch viel mehr gilt das fiir die ambitionierte 2000-

o . Watt-orientierte energetische Erneuerung.
E-O/ Cluster mit einer Auswahl der grosse-
ren STWEG der Stadt ZH (geméass

Gebaudeparkmodell der Stadt Zirich)

Handlungsspielraume bestehen, die Stadt Zlrich ware
zudem nicht alleine mit Bestrebungen, die Voraussetzun-
gen fir die Erneuerung von STWEG-Liegenschaften zu
verbessern (zurzeit befasst sich auch das Bundesamt fiir
Wohnungswesen mit der Thematik und lasst Studien da-
zu erarbeiten).
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Hinweise auf bestehende Erneuerungsprobleme
und auf Zielsetzungen; Bemerkungen

den konnen, ev. iiber den Verband oder mit Unterstit-
zung des Verbandes der Wohnbaugenossenschaften.

Im Rahmen der Clusterarbeit sind Vorgehensmodelle
zu erarbeiten, wie die Gebaudeerneuerung (bzw. Er-
satzneubauten) langfristig zu planen sind, welche Vo-
raussetzungen fir die Vornahme von Erneuerungen
geschaffen werden miissen, was nachhaltige Erneue-
rungen im Hinblick auf die 2000-Watt-Gesellschaft fiir
ihren Gebaudebestand bedeutet und welche Mass-
nahmen im Vordergrund stehen.

Nach Méglichkeit sind einzelne VVorhaben entspre-
chend zu planen oder gar durchzufihren.

Anfrage von bzw. Zusammenarbeit mit den Verbanden
des gemeinnutzigen Wohnungswesens

Informations- und Entscheidungsprozesse sind bei
STWEG aufgrund der besonderen Eigentumsverhaltnis-
se sowie aufgrund oftmals fehlender bzw. unzweckmas-
siger Regelung des STWEG-Verhéltnisses eine beson-
dere Herausforderung (oftmals unkluge Statuten, die
Einstimmigkeit verlangen, oft fehlende Erneuerungsfonds
und fehlende Mittel fir gréssere Erneuerungen).

Ziel der Clusterarbeit, mit Beteiligung des STWEG-
Verbandes, sollte sein, zweckméssige institutionelle
Voraussetzungen fir STWEG zu schaffen, welche lang-
fristig geplante und nachhaltige Erneuerungen von
STWEG-Liegenschaften erleichtern. Entsprechende
Lésungsvoraussetzungen sind zu erarbeiten und verbrei-
ten. Es ist anzustreben, im Cluster nach Moglichkeit die
Zweckmassigkeit der getroffenen Vorkehrungen anhand
von Piloterneuerungen zu demonstrieren.

Anfrage von/Zusammenarbeit mit Schweizer Stockwer-
keigentiimerverband (SSTV)

Mit dem Energiecoaching der Stadt Ziirich, das ebenfalls
in diesem Bereich aktiv ist, ist eine Zusammenarbeit und
allfallige Arbeitsteilung zu vereinbaren.
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Relevanz des
Clusters in
der Stadt ZH

Cluster-
Typ und
Varianten

Cluster-
Bezeichnung

Beschreibung des Clusters

Handlungsbedarf und Handlungsspielraum

Hinweise auf bestehende Erneuerungsprobleme
und auf Zielsetzungen; Bemerkungen

Mehrfamilien-
hauser

Private MFH-Eigen-
tiimer/innen, die
alter als 60 Jahre
sind

Inventarisierte / ge-
schiitzte Bauten,
Bauten in Situatio-
nen mit heikler
baulicher Einord-
nung

Front Runner

E-O

ev. E-O
und R-O

G-0

G-O und
R-O

E-O

Cluster mit MFH-Eigentiimer/innen,
die alter als 60 sind.

Cluster mit inventarisierten / heikel
einzuordnenden MFH unterschiedli-
cher Eigentimerschaften

Cluster mit inventarisierten / heikel
einzuordnenden Bauten und ihrer Ei-
gentlimerschaft im Perimeter eines
bestehenden oder eines zukiinftigen
lokalen Versorgungsnetzes

«Demonstrations-» Cluster mit MFH-
Eigentlimerschaften, die bereit sind,
mit einem Teil ihres MFH-Portfolios
die kurz-/mittelfristigen Méglichkeiten
energetischer Erneuerung auszuloten,
um schon jetzt die energetischen
Langfristziele zu erreichen.

[m? EBF]

>1/3 der MFH-
Eigentiimer
sind pensio-
niert (Ott, Ja-
kob et al. 2005,
S. 75)

711508

(best.) 30'260
(zuk.) 648'055

Ein grosser Teil von MFH befindet sich im Privatbesitz
und gehdrt Eigentiimerschaften alter als 60 Jahre. Bei
ihnen wird eine altersbedingt geringere Investitions- und
Risikobereitschaft vermutet.

Neue Handlungsspielraume sollen durch die Zusammen-
arbeit derartiger Eigentimerschaften in einem Erneue-
rungscluster eréffnet werden.

Bei inventarisierten / geschitzten MFH bzw. bei MFH, bei
denen besondere Anforderung an ihre Einordnung beste-
hen, missen energetische Massanahmen an der Geb&u-
dehdlle bzw. Massnahmen, welche den Charakter des
Gebaudes beeinflussen, speziell abgeklart werden. Zu-
sammen mit den (brigen baulichen Vorschriften, welche
bei umfangreicheren Erneuerungen einzuhalten sind
(Feuerpolizei, Erdbebensicherheit, Behindertengerechtig-
keit, etc.), kbnnen Rahmenbedingungen resultieren, wel-
che die energetische Gebaudeerneuerung liberhaupt
oder aber die weitreichende energetische Gebaudeer-
neuerung behindern oder verhindern kénnen.

Es bestehen Handlungsspielraume fiir zweckmassige
Massnahmen, welche auf einer Abwagung der zu beach-
tenden Giiter und Interessen beruhen. Diese missen
verbreiteter identifiziert und kommuniziert werden, um die
allfélligen Erneuerungshemmnisse abzubauen.

Derartige Eigentiimerschaften bzw. Erneuerungsprojekte
sind sehr erwiinscht. Sie kénnen als Leuchttiirme dienen
und Machbarkeit der Entwicklung und der nachhaltigen
energetischen Erneuerung demonstrieren und vorantrei-
ben.

Zielsetzung der Clusterarbeit ist, die Erhdhung der In-
vestitions- und die Risikobereitschaft dieser Eigent-

mer/innen-Gruppe durch Information, Erfahrungsaus-
tausch und Unterstiitzung.

Das Vorgehen zur gezielten Identifikation derartiger Ei-
gentiimerschaften muss noch geklart werden (Identifika-
tion und Adressbeschaffung).

Zielsetzungen fiir derartige Erneuerungscluster mit Ei-
gentiimerschaften, welche Gebaude besitzen, bei deren
Erneuerung derartige Rahmenbedingungen zu beachten
sind:

- |dentifikation der effektiv bestehenden Einschrankun-
gen und Vorgaben

- Entwicklung von L6sungen, welche méglichst grosse
Beitrage an die langfristigen Ziele der 2000-Watt-
Gesellschaft leisten und gleichzeitig die Vorgaben und
Rahmenbedingungen der bestehenden Schutzinteres-
sen beachten.

- Nach Maglichkeit Umsetzung und Kommunikation von
gefundenen Vorgehensweisen und Ldsungen bei der
Umsetzung an einzelnen Gebauden von Clusterbetei-
ligten.

Die Gebaudeparkmodell-DB enthalt die entsprechende
Information zum Geb&udestatus.

Die Akquisition von Front Runnern ist anspruchsvoll und
braucht allenfalls die Unterstiitzung der Stadt (zumindest
kommunikativ evtl. mit einem finanziellen Anreiz).

Die Akquisition kénnte evtl. mit einem Wettbewerb ver-
kniipft werden = hohere Visibilitdt und Aufmerksamkeit
sowie Image-Nutzen fir Teilnehmende
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Cluster- Cluster- Beschreibung des Clusters Relevanz des Handlungsbedarf und Handlungsspielraum Hinweise auf bestehende Erneuerungsprobleme
Bezeichnung Typ und Clusters in und auf Zielsetzungen; Bemerkungen
Mehrfamilien- Varianten der Stadt ZH
hauser [m2 EBF]
MFH im Versor- G0 Cluster mit MFH und den zugehorigen 921252 |m Seebecken, in Altstetten, in Zirich-West und in Zi-  Zielsetzungen fiir die Clusterbildung und Clusterarbeit:
e Figentimerfnen im Seefeld 11> BT/ EBECIN METEESTI) €S it Er RIEID - ldentifikation der interessierten Eigentimerschaft im
Seefeld, AIt__st.etten und entsprechend hoher Nachfrage nach Wéarme und ev. Perimeter des jeweiligen Versorgungsgebietes in Zu-
LI 7 AT Kalte. In diesen Gebieten besteht ein Potenzial fiir die sammenarbeit mit der Stadt (SSZ, ewz) und den Ener-
WPIEL G R-O Cluster mit MFH und den zugehorigen 1659'086  Nutzung von Umweltwérme oder Abwarme mit Versor- gieversorgern

Eigentlimer/innen in Altstetten gungsnetzen.

- Kombination der Informationsbeschaffung mit derjeni-
gen flr das Marketing fir die Planung des Ausbaus
des Versorgungsnetzes

Zurzeit laufen in diesen Gebieten Vorabklarungen unter-
schiedlicher Art, weshalb der Zeitpunkt fiir eine Cluster-
bildung sehr glinstig wére. Im Rahmen von Clusteraktivi- ) o
taten kannte die Motivation und Akquise von Eigentiimer- - Entwicklung von kombinierten Emeuerungs- und An-
schaften, die mit inren Geb&uden im Cluster teilnehmen, schiuss-Strategien fir Eigentmer/innen im Versor-
unterstiitzen. gungsperimeter

R-O Cluster mit MFH und den zugehérigen 2'895'337
Eigentlimer/innen in Zirich Nord

Tabelle 4 Vorschlage fur mogliche Erneuerungscluster im Bereich Wohngebaude (MFH)

Bei den vorgeschlagenen Erneuerungsclustern kénnen die folgenden Gruppen unterschieden werden:

Erneuerungscluster, die sich primar an Gebaudeeigentimerschaften richten, welche grosse Gebaudebestande in der Stadt Zirich besitzen: Pensions-
kassen, Immobilienfonds und Immobiliengesellschaften. Bei ihnen wird ein grosses Umsetzungspotenzial erwartet, weil sie viele Gebaude besitzen und
die Wahrscheinlichkeit gross ist, dass Liegenschaften von ihnen jetzt oder in den nachsten Jahren erneuert werden mussen.

Mittlere und kleinere Baugenossenschaften: Ihr Geb&dudebestand steht aufgrund von dessen Alter vielfach vor einem grésseren Er neuerungsschritt, der
unbedingt genutzt werden sollte. Zudem besteht bei Genossenschaften oftmals ein etwas grdsserer Spielraum fir nachhaltige Erneuerungslésungen,
weil die Gewinnoptimierungs- oder —maximierungs-Zielsetzung fehlt. Das gilt vor allem dann, wenn die Genossenschaften in der Vergangenheit Erneue-
rungsfonds eingerichtet und auch entsprechend gedufnet haben, so dass die Erneuerungen mindestens teilweise finanziert sind.

Stockwerkeigentumer/innen-Gemeinschaften STWEG stellen einen Spezialfall dar. Die Clusterarbeit stellt eine grosse Herausforderung dar, weil die Ei-
gentimerschaft verstreut ist und vermutlich mit Eigentimerschafts-Vertretungen gearbeitet werden muss. Der Handlungsbedarf ist jedoch gross und wird
in Zukunft noch zunehmen. Die hohe Relevanz legt nahe, zu versuchen, den Spielraum fur nachhaltige und weitgehende energetische Erneuerungen bei
STWEG auszuloten und herauszufinden, welche Voraussetzungen geschaffen werden miussen und kénnen, um bei STWEG die 2000-Watt-
Zielsetzungen zu verfolgen und die Erfahrungen danach nicht nur in Zrich, sondern auch in einem schweizerischen Kontext zu kommunizieren.

Inventarisierte Bauten, MFH-Eigentimerschaften tber 60 Jahren, und Front Runner wie auch MFH im Perimeter von (potenziellen) Versorgungssyste-
men mit erneuerbarer Energie oder Abwéarme richten sich thematisch an bestimmte Eigentimergruppen, die ausgehend von der thematischen Fragestel-
lung zuerst identifiziert und gewonnen werden mussen. Von diesen Clustern werden Hinweise auf erfolgreiches energetisches Erneuern vor dem spezifi-
schen thematischen Hintergrund erwartet. Die Erkenntnisse sollen kommuniziert werden, um einen hohen Multiplikationseffekt zu erzielen.



Relevanz des
Clusters in
der Stadt ZH

[m? EBF]

Cluster-
Typ und
VELELC

Cluster
Biiro- und
Verwaltungsbauten

Beschreibung des Clusters Handlungsbedarf und Handlungsspielraum

Immobilien-Fonds, E-O Ausgewahlte Immobilien-Fonds, Immo- 880’741 Interessante Eigentlimerschaft, weil sie (iber grossere
Immobilien-/Finanz- bilien und Finanz-Gesellschaften mit Bestande verfiligen und dadurch ein grosses Wirkungspo-
u. a. AG, PK, Versi- umfangreichem Bestand Birobauten: tenzial aufweisen. Das Verhalten dieser heterogenen
cherungen Eigentlimerschaften héngt aber von ihrer Situation und
Rolle ab. Wir unterscheiden die folgenden Gruppen:
- Selbstnutzende sind interessant, weil sie in der Regel
E-O Cluster von Eigentlimerschaften mit 28'125 mit langerem Planungshorizont rechnen. Problematisch
grossem Portfolio (von den 100 gréss- ist bei ihnen aber vielmals der geringe Stellenwert
ten) von selbst genutzten Blirogebau- energetischer Infrastrukturmassnahmen im Vergleich
den. mit anderen betrieblichen Investitionsalternativen (hohe
Renditeerwartungen bzw. kurze Payback-Fristen).
- Vermietende von Blirogebaude vermieten oft Gebaude
E-Ound - Clusterbildung mit den Biirogebau- 76°589 im Grundausbau. Sie konnen langfristig werthaltungs-
R-O den dieser Eigentiimerschaften in- orientiert (eher Pensionskassen, Versicherungen, die
nerhalb des Perimeters eines beste- langfristige, sichere Anlagen tatigen missen) oder sehr
henden lokalen Versorgungsnetzes. stark renditeorientiert operieren (eher Fonds, die Anla-
gen diversifizieren und im Vergleich zu anderen Anla-
gen hohe Renditen erzielen missen).
E-Ound  Clusterbildung mit den Biirogebauden 741901 | | Eneigetischiansprichsyalle Langinistsirategievor deim
R-0 dieser Eigentimerschaften innerhalb Hintergrund begrenzter Mietvertrage ist eine Heraus-

forderung wie auch die langfristige Schnittstellenopti-
mierung Grundausbau/Mieterausbau sowie Mietver-
tragslaufzeit/Gebaudeerneuerung.

des Perimeters eines zukinftigen loka-
len Versorgungsnetzes.

Bei Eigentlimer/innen mit kleinerem Portfolio spielen
die einzelnen Gebaude evtl. eine gréssere Rolle (v.a.
bei Selbstnutzenden, wo das Geb&ude ihre Produkti-
onsstatte ist). Bei Vermietungen bestehen dieselben
Probleme wie bei gewichtigen Eigentiimerschaften.

Biirobauten haben oft Kiihlbedarf und nur relativ gerin-
gen Warmebedarf = Einbindung in UW-/Abwarme-
Versorgungsnetze kann interessant sein.
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Hinweise auf bestehende Erneuerungsprobleme
und auf Zielsetzungen; Bemerkungen

Auf dem Biirogebaudemarkt besteht eher ein Uberan-
gebot, d.h. um Leerstédnde zu vermeiden, sind die meis-
ten Vermietenden von Biiroflachen gezwungen, sich
der Nachfrage anzupassen. Dabei spielt der Komfort
eine zentrale Rolle (s. Kapitel 3.3). Vermietungsver-
héltnisse laufen in der Regel liber 5 bis 15 Jahre (mit
jeweils 5 Jahren Verlangerungsmaglichkeit) und bezie-
hen sich oft auf ein Gebaude/einen Gebaudeteil, der im
Grundausbau vermietet wird. Das ergibt tendenziell
einen kiirzeren Betrachtungshorizont fiir die Eigent-
merschaft des Grundausbaus sowie vor allem fiir die
Investoren/innen in den Mieter/innen-Ausbau.

Bei Selbstnutzenden dient das Gebaude der Leistungs-
erstellung und unterliegt den dabei geltenden Rahmen-
bedingungen. Insbesondere ist der Zeithorizont fiir
Gebaudeinvestitionen vom Zeithorizont der im Gebaude
stattfindenden Leistungserstellungsprozesse und Infra-
strukturen abhangig.

Zielsetzung fiir derartige Erneuerungscluster ist das
Ausloten der Spielraume, Mdglichkeiten und Argumen-
tationslinien, um die Biirogebdudeeigentiimerschaften
zu langerfristiger Planung, zur Nutzung energetischer
Potenziale, zum Erkennen von Qualitatssteigerungen
von Biirogebaude durch energetische Verbesserungs-
massnahmen zu bringen. Die Evaluation langerfristiger
Entwicklungsszenarien fir Blirogebaude bei unter-
schiedlichen Umfeldentwicklungen und gleichzeitig
massiver Verbesserung des energetischen Standard
soll das Verstéandnis fir die wirtschaftlichen Treiber bei
Gebéaudeinfrastrukturen erhdhen und eine von den
Leistungserstellungsstrukturen getrennte Sicht fordern,
welche langerfristige Planung und Optimierung ermog-
licht.



Relevanz des
Clusters in
der Stadt ZH

[m? EBF]

Cluster-
Typ und
VELELC

Cluster
Biiro- und

Beschreibung des Clusters Handlungsbedarf und Handlungsspielraum

Verwaltungsbauten

Offentliche Hand E-O Cluster von kantonalen oder dem 470’687  Die offentliche Hand gilt als Selbstnutzerin, strategisch
(ohne Stadt Ziirich) Bund gehdrenden Blirogebauden einer Werterhaltungsstrategie verpflichtet und im Prinzip
die Ubrigen politischen Zielsetzungen mit Auswirkungen
auf den Gebaudebereich verfolgend. Daher sind deren
Gebaude sehr interessant fiir eine Langfriststrategie mit
anspruchsvollen energetischen Zielsetzungen. Der Hand-
lungsspielraum ist grundsatzlich sehr gross und der Hand-
lungsbedarf bei vielen alteren Gebauden ebenfalls.
Fir Birogebaude mit Kiihlbedarf ist Einbindung in UW-/
Abwarme-Versorgungsnetze interessant.
E-Ound  Cluster von kantonalen und/oder dem 79'086
R-O Bund gehdrenden Biirobauten im Pe-
rimeter eines lokalen Versorgungsnet-
zes
Private Biirogebdu- E-O Cluster mit Privaten als Selbstnutzen- 589'296  Wie bei den Immobilien- und Finanzgesellschaften mis-
de-besitzende de und Eigentiimer/innen von Biiroge- sen Selbstnutzende und Vermietende unterschieden wer-
bauden den und bei den Vermietenden solche, welche das Ge-
baude im Grundausbau bzw. ausgebaut vermieten.
Der Handlungsbedarf ist betrachtlich, weil weder bei den
Grundausbau-Vermietenden noch bei den voll Vermieten-
den direkte Anreize zu langerfristigen energetisch weitge-
henden Investitionen bestehen, die nicht direkt komfort-
EtolndN Neiister millprivaten Biirogebaudebe- 717988 Wirksam sind und zu diesem Zweck eingefordert werden.
R-O

sitzenden, welche ihre Biirogebaude
im Perimeter eines lokalen Versor-
gungsnetzes haben

Biirobauten haben oft Kiihlbedarf und nur relativ geringen
Warmebedarf = Einbindung in Umweltwarme-/ Abwarme-
Versorgungsnetze kann interessant sein.
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Hinweise auf bestehende Erneuerungsprobleme
und auf Zielsetzungen; Bemerkungen

Biiro- und Verwaltungsbauten der Stadt Ziirich selbst
werden auftragsgemass nicht in die Clusterstrategie
einbezogen (wird von Stadt selbst gemacht).

Die Bundesbauten und die kantonalen Bauten miissten
grundsatzlich die sehr weitgehenden Ziele der 2000-
Watt-GeslIschaft (Bund) bzw. der 1 Tonne CO2 pro
Kopf-Gesellschaft (Kanton) anvisieren.

Zielsetzung der Clusterarbeit ist, die Gebaudeverant-
wortlichen mit ihren Geb&uden auf diese Ziele zu ver-
pflichten, den Handlungsbedarf zu klaren, innerhalb der
Clusterarbeit nach optimalen Lésungen zu suchen und
Programme zur Umsetzung der Ziele jeweils fir die
einzelne offentliche Eigentiimerschaft zu entwickeln.

Es ist erstrebenswert moglichst sofort erste Gebaude
so zu erneuern und die Erfahrungen und Erfolge zu
kommunizieren, um Motivation und Nachahmung zu
fordern.

Es stellt sich auch hier die Frage, wie homogen bzw.
heterogen die Cluster sein sollen bzw. miissen (z.B.
gemischte Eigentimerschaften mit Selbstnutzenden
und Vermietenden im Grundausbau/Vollausbau).

Ziel der Clusterarbeit muss die Uberwindung der Kurz-
fristoptimierung und extremen Risikoaversion sein. Die
energetischen Eigenschaften von Biirobauten sollen als
Gebaudemerkmal aufgewertet werden, im Zusammen-
hang mit ihren Auswirkungen auf den Nutzer/innen-
Komfort und die langfristig wirksame Gebaudequalitat.

Heterogene Cluster von selbstnutzenden und vermie-
tenden Biirogebaudeeigentiimerschaften konnen von
Vorteil sein.

Tabelle 5 Vorschlage fur mégliche Erneuerungscluster im Bereich Biiro- und Verwaltungsbauten
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4.3 Priorisierung der moglichen Cluster fur die Akquisition von
Erneuerungsclustern

Die kunftige Bildung von Erneuerungsclustern und die Akquise von Geb&audeeigentiime-
rinnen und -eigentiimern, welche bereit sind, mit den fir das jeweilige Erneuerungs-
cluster geeigneten Gebauden ihres Gebaudeportfolios in spezifischen Erneuerungs-
clustern Erneuerungsstrategien und -massnahmen zu entwickeln, fordert eine Prioritaten-
setzung. In einem ersten Schritt sollten Cluster mit hoher Prioritat als Pilotcluster in An-
griff genommen werden.

In den folgenden Abschnitten werden 6 Kriterien fir die Priorisierung der Cluster identifi-
ziert. Mit diesen werden anschliessend die in Kapitel 4.1 aufgefuhrten Mdglichkeiten fir
Erneuerungscluster beurteilt und priorisiert. Fur die Priorisierung der Cluster werden die
6 Kriterien vom Forschungsteam gewichtet (siehe unten: Tabelle 6). Mit diesen Gewich-
ten lassen sich die Auspragungen der sechs Kriterien addieren, woraus sich die Priori-
tatsrangfolge fir die ausgeschiedenen Erneuerungscluster ergibt.

Um den Einfluss der Art der Gewichtung der sechs Kriterien auf die Priorisierung der
Cluster aufzuzeigen, werden fir Sensitivitatsiiberlegungen zwei alternative Gewichtungs-
schemata verwendet (siehe Tabelle 6).

4.3.1 Priorisierungskriterien

Nur eines der anschliessend vorgeschlagenen Priorisierungskriterien konnte quantifiziert
werden. Die nicht quantifizierten Prioritdten sind daher indikativ und beruhen auf den
Einschatzungen der Autoren. Wenn flur die Prioritat die Lage der Gebaude bekannt sein
muss, kdnnen auch indikative Priorisierungen nur teilweise vorgenommen werden, weil
oftmals zuerst die Cluster gebildet werden muissten, um feststellen zu kénnen, wo sich
die im Cluster teilnehmenden Gebaude befinden (> Prioritéat «?»).

Die Priorisierung ergibt sich grundséatzlich aus dem Stellenwert der jeweiligen Cluster mit
den teilnehmenden Eigentimerschaften und ihren Gebauden fur die Beeinflussung des
Energieverbrauchs und fir die Umsetzung der Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft. Der
Stellenwert der Cluster und der dort erzielbaren Wirkungen hangt vom Potenzial der er-
zielbaren energetischen Wirkungen und den Mdglichkeiten, diese Wirkungen zu mobili-
sieren ab.

Gesucht werden daher Bereiche (Eigentimerschaften oder Gebaudegruppen) mit gros-
sem Handlungsbedarf, aber auch mit grossem Handlungsspielraum und mit einer gros-
sen Energiebezugsflache, wo energetische Massnahmen méglich sind:

- (Betroffene) Energiebezugsflache (EBF): Ist ein Bestandteil der quantitativen Rele-
vanz und des quantitativen Potenzials fur die energetische Wirkung eines Clusters.

- Grosses Multiplikationspotenzial: Ist wichtig fur die quantitative Relevanz des
Clusters: Fir die Wirkung der Clusterarbeit ist es zentral, dass die Erkenntnisse
durch die Clusterarbeit auf breiter Basis wahrgenommen werden, und nachgelagerte
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Aktivitdten auslésen. Dieses Kriterium erganzt das Kriterium Energiebezugsflache,
indem es eine Einschatzung liefert, wieweit die betroffene Energiebezugsflache tber-
haupt mobilisierbar ist, d.h. wieweit damit Uberhaupt gerechnet werden kann.

- Grosse Erneuerungshemmnisse: Ist ebenfalls ein Aspekt des Mobilisierungspoten-
zials. Nicht die betroffene physische EBF und nicht nur die Charakteristika der Eigen-
timer hinsichtlich ihrer Mobilisierbarkeit, woraus sich das Multiplikationspotenzial
ergibt, bestimmen die mdgliche energetische Wirkung, sondern auch die bestehen-
den Hemmnisse und ihre Uberwindbarkeit. Wo Hemmnisse vorliegen, lohnt sich Clus-
terarbeit zur Uberwindung dieser Hemmnisse.

- Geringe Anzahl Eigentimer/innen — Komplexitat: Die Clusterarbeit wird einfacher
und wirksamer, wenn wenige Eigentimer/innen in wenigen Clustern bei vielen Ge-
bauden weitreichende energetische Massnahmen ausldosen. Als Beispiel dafir sei ei-
ne Genossenschaft mit 2’000 bis 3'000 Wohnungen genommen als Beispiel dagegen
ein Cluster mit Stockwerkeigentiimer/innen, wo diese jeweils nur eine oder ev. zwei
Wohnungen besitzen.

- Der Anteil fossil beheizter Wohnungen: Vermittelt Hinweise auf das bestehende
Potenzial (Ersatz Olheizung) und den Handlungsbedarf (Ersatz ware dringend nétig
und erwinscht).

- Die Lage von Gebauden im Versorgungsperimeter: Deutet auf bestehende Hand-
lungsspielrdaume hin, die mit der Bildung entsprechender Cluster und der Zusammen-
arbeit im Cluster mobilisierbar sind.

Werte der qualitativen Auspragung der verwendeten Kriterien (in Klammern)

Auspragung der Kriterien und Zuordnung eines (kardinalen) Wertes flr die anschliessen-
de Aggregation der gewichteten kardinalen Auspragungen:

+++ = 3; ++ = 2; + = 1; ?=0

Auspragung Priorisierungskriterien

- Energiebezugsflache [m2 EBF] der Gebaude von Eigentimer/innen-Gruppen ge-
mass Tabelle 4 und Tabelle 5, welche fur ein Erneuerungscluster gewonnen werden
sollen. Die m® EBF gelten als Hauptkriterium, weil sie zusammen mit dem energeti-
schen Potenzial pro m” die Relevanz in der Clusterarbeit angegangenen Reduktions-
potenziale bzw. Potenziale zur Erzeugung erneuerbarer Energie massgeblich mitbe-
stimmen. Je héher die Energiebezugsflache der Portfolio der jeweiligen Gruppe von
Eigentimer/innen ist, umso attraktiver ist die Eigentimer/innen-Gruppe grundsatzlich
fur die Clusterarbeit, weil dann die energetischen Einflussmdéglichkeiten bei Erneue-
rungen gross sind und auch die Wahrscheinlichkeit zunimmt, dass in naher Zukunft
konkrete Projekte anfallen werden, die in der Clusterarbeit thematisiert werden kon-
nen.

Gewicht des Kriteriums: 0.35 (0.35; 0.25):
+++ falls das Portfolio die Eigentimer/innen-Gruppe >1 Mio. m* EBF umfasst
++ falls das Portfolio der Eigentimer/innen-Gruppe zwischen 500'00 m? EBF und
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einer Million m? EBF aufweist
+ falls das Portfolio der Eigentimer/innen-Gruppe <500°000 m? EBF

Hoher Anteil von mit fossilen Energietragern beheizte Energiebezugsflache,

welche im Cluster anvisiert werden kann (indikative Einschatzung der Autoren fir die

untersuchten Cluster, konnte nicht im Detail quantifiziert werden). Ein hoher Anteil

von EBF in den Portfolios der jeweiligen Eigentimerschaftskategorie, welche mit fos-

silen Energietréagern beheizt werden, deutet auf Ansatzpunkt fir die Clusterarbeit hin,

zum Beispiel anlasslich von ohnehin erforderlichen Heizungserneuerungen oder bei

Problemen mit der Tank- oder Feuerungskontrolle etc. Diese Anlasse kdnnen in der

Clusterarbeit thematisiert werden, wobei jeweils die Méglichkeit fur die Uberpriifung

der jeweiligen Erneuerungsstrategien sowie zur Prifung nachhaltiger energetischer

Erneuerungsoptionen besteht.

Gewicht des Kriteriums: 0.05 (0.2; 0.1):

+++ Hoher Anteil fossil beheizter EBF in den Portfolios der jeweiligen Eigentimer-
schaftskategorie, in etwa Stadtzircher Durchschnitt

++ Mittelhoher Anteil, fossil beheizter EBF in den Portfolios der jeweiligen Eigen-
timerschaftskategorie, zum Teil im FW-Gebiet oder in Gebieten mit lokalem
Netz zur Nutzung erneuerbarer Energien liegend

+ Tiefer Anteil fossil beheizter EBF in den Portfolios der jeweiligen Eigentimer-
schaftskategorie, im FW- Gebiet oder in Gebiet mit lokaler Nutzung erneuer-
barer Energien gelegen

Stellenwert/Relevanz von zurzeit vorhandenen Erneuerungshemmnissen, wel-
che das Cluster betreffen (Einschéatzung der Autoren, kann erst nach Zusammenstel-
lung Cluster genauer spezifiziert werden): Erneuerungshemmnisse sind haufig eine
Ursache fur Erneuerungsvorhaben, bei welchen die Potenziale fir energetische Ver-
besserungen nicht oder zu wenig genutzt werden und welche eine aus Nachhaltig-
keitssicht suboptimale Eingriffstiefe (v.a. bei energetischen Massnahmen) aufweisen;
Gewicht des Kriteriums: 0.25 (0.25;0.35):
+++ sehr relevant: Bei den Portfolios der jeweiligen Eigentimerschaftskategorie sind
gravierende und haufig auftretende Erneuerungshemmnisse vorhanden;
++ relevant: Bei den Portfolios der jeweiligen Eigentimerschaftskategorie ist
ein Hemmnis bzw. sind Hemmnisse vorhanden;
+ massig relevant: Bei den Portfolios der jeweiligen Eigentimerschaftskategorie
gibt es ein Hemmnis bzw. Hemmnisse, die aber relativ leicht Gberwindbar sind.

Multiplikationspotenzial: Die im Cluster zu bearbeitenden Probleme sowie die ent-

wickelten Loésungen betreffen viele Eigentimer/innen bzw. ein grosses EBF-Volumen

ausserhalb des Clusters. Die Lésungen der im Cluster teiinehmenden Eigentimer-

schaft fur ihr Portfolio zeigen Wege und Mdglichkeiten auf und kénnen auch aus-

serhalb des Clusters Vorbild- und Demonstrationscharakter aufweisen:

Gewicht des Kriteriums: 0.15 (0.05: 0.15):

+++ Die Losungen der jeweiligen Eigentimerschafts-Kategorie kénnen potenziell fur
viele andere, nicht im Cluster mitwirkende Eigentimer/innen mit grossen Port-
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folios oder dann fur sehr viele (nicht mitwirkende) Eigentimer/innen mit jeweils
kleinen bis mittleren Portfolios beispielhaft sein;

++ Die Losungen der jeweiligen Eigentimerschafts-Kategorie kdnnen potenziell fir
einzelne, nicht im Cluster mitwirkende Eigentimer/innen mit grésseren Portfo-
lios oder mehreren Eigentimer/innen mit kleinen bis mittleren Portfolios bei-
spielhaft sein;

+ Die im Cluster erarbeiteten Losungen sind bei anderen (nicht mitwirkenden)
Eigentiimer/innen in der Stadt auch relevant

Komplexitat/Anzahl Eigentimer und Eigentimerinnen: Je weniger Eigentu-

mer/innen involviert sind, je homogener ihr Gebdudebestand ist und je gleichartigere

Strategien sie verfolgen bzw. bei ihnen vermutet werden, desto einfacher sind koope-

rative Prozesse in der Clusterarbeit zu steuern (allerdings besteht diesbezlglich u.U.

ein Optimum, da Heterogenitat auch neue Anregungen, Erfahrungen und Losungen

mit sich bringen kann): Geringe Komplexitat wird erwartet, wenn die Anzahl Eigenti-

merschaften im Cluster relativ gering ist (d.h. eher Eigentiimerschaften mit grossen

und ev. homogenen Portfolios) und wenn eine Bewirtschaftungs- und Erneuerungs-

strategie besteht bzw. vermutet wird:

Gewicht des Kriteriums: 0.10 (0.1; 0.1):

+++ Falls die jeweilige Eigentimerschaftsgruppe bzw. -kategorie relativ wenige
Eigentiimer/innen mit grosser EBF umfasst;

++ Eigentimerschaftsgruppe hat mittlere Anzahl Eigentiimer/innen mit kleinen bis
mittleren Portfolios oder umfasst Gruppen von homogenen Eigentimer/innen

+ Viele kleine Eigentimer/innen, Stockwerkeigentum/Erbengemeinschaften

Lage der Gebaude des Clusters in einem Versorgungsnetz-Perimeter: Wenn

(méglichst viele) Gebaude der jeweiligen Eigentiimerschaften im Perimeter eines be-

stehenden oder geplanten Versorgungsnetzes liegen. Die Clusterarbeit mit diesen Ei-

gentimerschaften ist interessant, da die Nutzung der leitungsgebundenen Energie-

trager promoviert und optimiert werden kann.

Indikative Einschatzung der Autoren, welche erst nach der Zusammenstellung der je-

weiligen Cluster genauer spezifiziert werden kann.

Falls auch eine indikative Einschatzung zurzeit noch nicht moglich ist, wird das mit

einem «?» vermerkt;

Gewicht des Kriteriums: 0.10 (0.05; 0.05):

+++ Mehrere Gebaude der im jeweiligen Cluster teilnehmenden Eigentimerschaften
liegen im Fernwarmegebiet bzw. in Gebieten mit heute vorhandenem lokalem
Netz zur Nutzung erneuerbarer Energien;

++ Mehrere Gebaude der im jeweiligen Cluster teilnehmenden Eigentimerschaften
werden in Zukunft voraussichtlich mit FW erschlossen bzw. liegen in einem der
Gebiete, die zurzeit fur die Nutzung lokaler Abwarme oder erneuerbarer
Energien diskutiert werden

+ Die Gebaude der im Cluster vertretenen Eigentiimerschaften liegen in Gebieten,
bei denen zurzeit keine FW-Nutzung bzw. keine Nutzung von Abwarme oder lo-
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kalen erneuerbaren Quellen absehbar ist;
? Eine lokale Zuordnung der Gebaude der im Cluster vertretenen Eigentiimer-
schaften des Clusters kann erst nach der Bildung des Clusters vorgenommen

werden.

4.3.2 Erneuerungscluster im Wohngeb&audebereich (Mehrfamilienhduser MFH)

Die folgenden Priorisierungen beziehen sich auf die in Tabelle 4 von Kapitel 4.1 vorge-
schlagenen und beschriebenen Erneuerungscluster im Bereich von Mehrfamilienhdusern
(MFH). Die resultierende Prioritat ergibt sich aufgrund der Gewichtung der einzelnen Kri-
terien gemass Tabelle 6 sowie aufgrund der in Tabelle 7 fur die MFH und Tabelle 8 fir
die BUro-/Verwaltungsgebaude ausgewiesenen Auspragungen der Kriterien:

Multiplikati- | Anzahl Eigen-] In Perimeter

Kriterien a] Energiebe- | Anteil fossile| Erneuerungs-

Gewichtungsfakto- | zugsflache | Energietrager] hemmnisse ] onspotenzial] tiimer/innen | Versorgungs-
reng a4 as netz as
Hauptgewichtung der

Kriterien (Gew.1)) 0.35 0.05 0.25 0.15 0.1 0.1
Sensitivitat 1 fur die

Gewichtung (GEW.2) 0.35 0.2 0.25 0.05 0.1 0.05
Sensitivitat 2 fur die 0.25 01 0.35 015 01 0.05

Gewichtung (GEW.3)
Tabelle 6: Gewichtungsfaktoren g; fir die Aggregation der Kriterien a; sowie Sensitivitaten fiur die Gewich-
tungen g;

Die fur die Priorisierung der Cluster massgebliche Kennzahl P wird wie folgt aus den
Auspragungen a; der 6 Kriterien und den oben in Tabelle 6 ausgewiesenen Gewichtungs-
faktoren g; pro Kriterium bestimmt, wobei gilt:

i=1-6; (6 Kriterien) und

Auspragungen a; : {0, 1, 2 oder 3}

Gewichtungsfaktoren g; fur die 6 Indikatoren (Werte s. Tabelle 6)

Prioritat P = ) (a = g)
|

Unterscheidung der Prioritdten 1 bis 3 aufgrund des resultierenden (aggregierten) Ge-
wichtes P aus der Gewichtung der 6 Kriterien und den Auspragungen a;:

Mehrfamilienhdauser Biro-/Verwaltungsgebaude
 Prioritat 1 P >=2.15 P >=2.00
Prioritat 2 1.75< P <2.15 1.75< P <2.00

P <=1.75 P <=1.75
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Vertiefte Clusterbe- Beschreibung Cluster Relevanz | Hoher Anteil Grosse Multiplika-| Wenig Eigen- | Lage in Ver- | Prioritét (Farbcode) &
schreibung MFH EBF fossil Erneuerungs-] tionspo- | tiimer/innen | sorgungs- Rangfolge (Zahl)
[m2 EBF] [ beheizte EBF] hemmnisse tenzial | (Komplexitdt)] perimeter G1 G2 G3
Pensionskassen/ Ausgewahlte PK/Versicherungen mit grossem MFH- +++
Versicherungen (mit gros- Gebaudebestand: (1'894'592)
sen Portfolios)
- Cluster mit grossen Versicherungen/PK (von den +++
100 grossten Wohnbau-Portfolios) (1'807°144)
- Cluster mit MFH-Portfolioanteilen von Versiche- +
rungen/PK aus den Jahren 1960-1980 (291'556)
- Cluster mit MFH-Portfolioanteilen von Versiche- + +++ ++ ++ +++ ?
rungen/PK aus der Bauperiode vor 1930 (244202) 12 10 8
Immobilien-Fonds, Ausgewahlte Immobilien-Fonds/ -Gesellschaften mit ++ +++ +++ + +++ ?
Immobilien-/Finanz- u. a.  umfangreichem MFH-Bestand: (807°108) 6 4 4
AG (mit grossen Portfolios)
- Cluster mit Inmo-Fonds-Eigentiimerschaften mit ++ +++ +++ + +++ ?

grossen Portfolios (von den 100 grossten Wohn-  (711°778)

bau-Portfolios) 6 4 4
- Cluster mit Portfolioanteilen von Immo-Fonds/- + +++ +++ ++ +++ ?
Gesellschaften mit hohem Anteil MFH 1960-1980  (119:816) 14 100 8
Mittlere und kleinere Mittlere und kleinere Wohnbaugenossenschaften +++ +++ ++ +++ +++ ?
Wohnbau- (2'136240) 1 1
Genossenschaften Ge-
baude v.a. vor 1940 - Cluster mit Portfolioanteilen von Gebauden aus ++ +++ ++ ++ +++ ?
der Periode 1955-1980 von Genossenschaften (515259) 11 8 10
STWEG Stadt ZH Stockwerkeigentimer/innen-Gemeinschaften ++ +++ ++ ++ + ?
(STWEG) (503'262) 9 6 6
- Cluster mit einer Auswahl aus den 100 grossten + ++ ++ ++ + ?
STWEG der Stadt ZH 9 6 6
Private MFH-Eigentimer,  Cluster mit MFH-Eigentiimer/innen, die alter als 60 + +++ +++ ++ + ?
die alter als 60 Jahre sind  sind. ? 16 15 13
Inventarisierte/geschiitzte/ - Cluster mit inventarisierten/heikel einzuordnen- ++ +++ +++ + + ?

heikle bauliche Einordnung ~ den MFH unterschiedlicher Eigentimerschaften ~ (711°508) 12 8 10
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Vertiefte Clusterbe- Beschreibung Cluster Relevanz | Hoher Anteil Grosse Multiplika-| Wenig Eigen- | Lage in Ver- | Prioritét (Farbcode) &
schreibung MFH EBF fossil Erneuerungs-] tionspo- | tiimer/innen | sorgungs- Rangfolge (Zahl)
[m2 EBF] [ beheizte EBF] hemmnisse tenzial | (Komplexitdt)] perimeter G1 G2 G3
- Cluster mit inventarisierten/heiklen Bauten und ++ + +++ + + +++
ihrer Eigentimerschaft im Perimeter eines be- (678'300)
stehenden oder kiinftigen lokalen Versorgungs- 6 14 12
netzes
Front Runner Cluster mit MFH-Eigentiimerschaften, die bereit + ++ + +++ ++ ?

sind, mit einem Teil ihres MFH-Portfolios die kurz-

Imittelfristigen Mdglichkeiten energetischer Erneue-

rung auszuloten, um schon jetzt die energetischen 18 18 18
Langfristziele zu erreichen.

MFH im Versorgungsperi-  Cluster mit MFH und den zugehdrigen Eigenti- ++ + ++ + + +++
meter Seefeld, Altstetten  mer/innen im Seefeld (921°252) 15 17 17
und/oder Zirich Nord, etc.
Cluster mit MFH und den zugehdrigen Eigenti- +++ + ++ + + +++
mer/innen in Altstetten (1659'086) 12 Qi
Cluster mit MFH und den zugehdrigen Eigentii- +++ + ++ + + +++
mer/innen in Ziirich Nord (2'895'337) 12 114
Tabelle 7 Priorisierung der vorgeschlagenen moglichen Erneuerungscluster bei Mehrfamilienhausern: Angabe der Prioritat 1. Prioritat 2. Prioritat 3. Prioritat

mittels der Rangfolge und mittels der Gruppierung in drei Prioritatsgruppen (Farbcode). Neben der vorne in Kapitel 4.3.1
ausgewiesenen Gewichtung der 6 Kriterien (G1) wird die Sensitivitat der resultierenden Prioritaten auf die Art der Gewichtung mithilfe der untenstehenden Alternativgewic h-

tungsschemata G2 und G3 ausgewiesen.

Bei den MFH ist das Resultat der Priorisierung recht stabil bezlglich veranderter Gewichtungsschemata, insbesondere bei der 1. Und 2. Prioritat. Nur
beiden Clustern inventarisierte Bauten im Perimeter eines lokalen Versorgungsnetzes variiert die Prioritat stark mit der Ge wichtung.

4.3.3 Erneuerungscluster mit Buro- und Verwaltungsbauten

Die folgenden Priorisierungen beziehen sich auf die in Tabelle 5 von Kapitel 4.1 vorgeschlagenen und beschriebenen Erneuerungscluster im Bereich
von Biro- und Verwaltungsbauten. Die resultierende Prioritat P ergibt sich aufgrund der Gewichtungen in Tabelle 8. Bei Blirogebduden mussen die
Auspréagungen des ersten Kriteriums, die Energiebezugsflache der Gebaude, welche potenziell im jeweiligen Cluster anvisiert werden kann, anders
definiert werden als bei MFH, weil es deutlich weniger Blrogebaudeflachen als MFH-Flachen gibt. Das Gewicht des Kriteriums bleibt aber bei den Bi-
rogebduden gleich: 0.35, (bzw. 0.25 bei der Gewichtung 3 fir die Sensitivitatsrechnung Gew.3):

- Auspragungen a; Burogebaude: +++ >550°000 m® EBF; ++ 150’00 m? EBF bis 550'000. m® EBF; + <150'000 m* EBF
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Prioritat
(Farbcode) &
Rangfolge (Zahl)
G1 G2 G3

Lage in Ver-
sorgungs-
perimeter

Immobilien-Fonds, Ausgewahlte Immo-Fonds, Immo-/ Fi- +++ ++ +++ ++4 ++ ?
Immobilien-/Finanz- u. a.  nanz-Gesellschaften mit umfangreichem Bestand (880°741)
AG Birobauten.
- Cluster von Eigentlimerschaften mit grossem + +++ + + +++ ?
Portfolio (von den 100 gréssten) von selbst ge- (28'125)
nutzten Biirogebauden.
- Clusterbildung mit den Biirogebauden dieser + ++ ++ + ++ +++
Eigentiimerschaften innerhalb des Perimeters ei-  (76°589)
nes bestehenden lokalen Versorgungsnetzes.
- Clusterbildung mit den Biirogebauden dieser +++ ++ ++ + ++ ++
Eigentlimerschaften innerhalb des Perimeters ei-  (741'901)
nes zukiinftigen lokalen Versorgungsnetzes
Offentliche Hand (ohne Cluster von kantonalen oder dem Bund gehdrenden ++ +++ ++ + +++ ?
Stadt Ziirich) Biirogebauden (470'687)
- Cluster von kantonalen und/oder dem Bund + ++ ++ + +++ +++
gehoérenden Burobauten im Perimeter eines loka-  (79'086)
len Versorgungsnetzes
Private Birogebaude- Cluster mit Privaten als Selbstnutzende und Eigen- +++ +++ -+ +++ + ?
besitzende timer/innen von Blirogebauden (589'296)
Cluster mit privaten Blirogebaudebesitzenden, wel- + ++ -t ++ + +++
che ihre Biirogebaude im Perimeter eines lokalen (71'988)

Versorgungsnetzes haben

Tabelle 8 Priorisierung der vorgeschlagenen moglichen Erneuerungscluster bei Biro- und Verwaltungsbauten: Angabe der
Prioritat mittels der Rangfolge und mittels Gruppierung in drei Prioritatsgruppen (Farbcode).
Neben der vorne in Kapitel 4.3.1 ausgewiesenen Gewichtung der 6 Kriterien (G1) wird die Sensitivitat der resultierenden
Prioritaten auf die Art der Gewichtung mithilfe der untenstehenden Alternativgewichtungsschemata G2 und G3 ausgewiesen.

3. Prioritat

1. Prioritat 2. Prioritat

Bei den Biro- und Verwaltungsgebauden hangt das Ergebnis der Priorisierung kaum von der Kriterien-Gewichtung (G1 bis G3) ab, insbesondere bei

den Clustern erster Prioritat.
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4.3.4 Prioritare Pilot-Erneuerungscluster

Fir die Pilotphase wird davon ausgegangen, dass vorerst eine Konzentration auf die
Cluster erster Prioritat erfolgt, bei MFH ergénzt mit einem Cluster von Geb&uden im
Stockwerkeigentum (MFH-Prioritdtsrangordnung 5-9, s. Tabelle 7). Erst wenn Bedarf
nach zusatzlichen Clustern entsteht, sollen Cluster 2. Prioritat ins Auge gefasst werden.

Mehrfamilienhauser

Kleine und mittlere Wohnbaugenossenschaften (hdchste Prioritat):

Viele dieser kleinen bis mittleren Genossenschaften bewirtschaften ihre Portfolios noch
wenig professionell, zu wenig geplant und zu wenig langfristig.

Zielsetzungen: Motivation einer Gruppe derartiger Genossenschaften zur Zusammenar-
beit in einem Erneuerungscluster (ev. mit Unterstltzung des Verbandes der Wohnbauge-
nossenschaften). In der Clusterarbeit soll die Erarbeitung langfristiger und nachhaltiger
Erneuerungsstrategien fir die Gebaudebestande der Genossenschaften ausgeldst wer-
den, welche auf weitreichende Langfristziele ausgerichtet sind. Nachhaltige Umset-
zungsoptionen mit moglichen Massnahmenpaketen sollen aufgezeigt und deren Evalua-
tion unterstitzt werden. Weiter soll bei Bedarf auf allenfalls zu schaffende Voraussetzun-
gen fur nachhaltige Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien hingewiesen werden.

Pensionskassen/Versicherungen und andrerseits Immobilienfonds, Immobilien-
und Finanzgesellschaften mit umfangreichen MFH-Besténden:

Diese Eigentimerschaften bewirtschaften ihre Immobilien tendenziell werterhaltungsori-
entiert. Es kann davon ausgegangen werden, dass sie meist mittelfristige Bewirtschaf-
tungsplanungen aufweisen, die aber oftmals auf die Alterung von Gebaudeteilen (Ersatz)
und die Erfordernisse der Finanzfliisse ausgerichtet sind. Mindestens zum Teil umfasst
die hier anvisierte, grundsatzlich professionelle Zielgruppe fur ein Erneuerungscluster
Eigentimerschaften mit erhohtem Uberzeugungsbedarf (gem. FP-2.2.3, Ott, Bade 2013).

Zielsetzungen: In der Clusterarbeit missen diesen Eigentimerschaften die Vorzuge
nachhaltiger und langfristig geplanter Erneuerungsstrategien und Konzepte vermittelt
werden. Die relevanten vorhandenen Hemmnisse sollen von den partizipierenden Eige n-
tumerschaften identifiziert werden. Danach soll in der Clusterarbeit gemeinsam nach
Maoglichkeiten gesucht werden, wie diese Hemmnisse entweder Uberwunden werden
kénnen oder wie die Vorbehalte und Erwartungen, welche weitreichende energetische
Verbesserungen im Rahmen von Geb&udeerneuerungen verhindern, entschérft werden
kénnen. Probleme bei der Bildung derartiger Cluster kénnten dann bestehen, wenn die
angesprochenen (professionellen) Eigentimerschaften kein Beratungsbedurfnis haben.

Lokale MFH-Cluster, mit einem Anteil Gebaude im Perimeter eines der geplanten
Versorgungsnetze zur Nutzung erneuerbarer Energien und Abwéarme:

Zielsetzungen: ldentifikation der interessierten Eigentimerschaft im Perimeter des je-
weils geplanten Versorgungsgebietes in Zusammenarbeit mit der Stadt (SSZ, ewz) und
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den Energieversorgern. Die Informationsbeschaffung bezuglich Interesse, Zeitpunkt (er-
warteter Sanierungszeitpunkt bestehende Heizanlage) und Eignung bzw. zu schaffende
Voraussetzungen an den kinftigen Anschluss kann im Rahmen eines solchen Clusters
vorgenommen und mit den Informationsbeschaffungsaktivitaten fir das Marketing zur
Planung des Versorgungsnetzausbaus kombiniert werden. Die Zusammenarbeit im Clus-
ter soll helfen, die Motivation zum Anschluss zu verstarken und allfallige Vorbehalte zu
identifizieren und diskutieren zu kénnen. Zusatzlich sollen kombinierte Erneuerungs- und
Anschluss-Strategien fur Eigentimer/innen im Versorgungsperimeter entwickelt werden.

Stockwerkeigentimer/innen-Gemeinschaften (STWEG)

Bei STWEG liegt ein besonderer langfristiger Handlungsbedarf vor. Es ist in diesem
rasch wachsenden Segment des Wohnungsmarktes eine grosse Herausforderung, nur
schon die (bliche Gebaudeerneuerung durch die jeweiligen STWEG-Entschei-
dungsprozesse zu bringen. Noch viel mehr gilt das fir die ambitionierte 2000-Watt-
orientierte energetische Erneuerung. Informations- und Entscheidungsprozesse sind bei
STWEG aufgrund der besonderen Eigentumsverhéltnisse sowie aufgrund oftmals fehlen-
der bzw. unzweckmassiger Regelung des STWEG-Verhéltnisses eine besondere Her-
ausforderung (oftmals unkluge Statuten, die Einstimmigkeit verlangen, oft fehlende Er-
neuerungsfonds und fehlende Mittel fur grossere Erneuerungen).

Zielsetzungen: Mdglichst mit Beteiligung des STWEG-Verbandes sollten die zweckmaés-
sigen institutionellen Voraussetzungen fur STWEG geschaffen werden, welche die Vo-
raussetzungen fir langfristig geplante und nachhaltige Erneuerungen von STWEG-
Liegenschaften erleichtern. Entsprechende L&sungsvoraussetzungen sind zu erarbeiten
und verbreiten. Es ist anzustreben, im Cluster nach Méglichkeit die Zweckmassigkeit der
getroffenen Vorkehrungen anhand von Piloterneuerungen zu demonstrieren. Dabei sollen
mit dem Energiecoaching der Stadt Zurich, das ebenfalls in diesem Bereich aktiv ist, eine
Zusammenarbeit und allfallige Arbeitsteilung vereinbart werden.

Biro und Verwaltungsgebaude

Immobilienfonds, Immobilien- und Finanzgesellschaften sowie allenfalls mit Pensi-
onskassen und Versicherungen mit einem umfangreichem Bestand an Birobauten.

Eine spezielle derartige Clustervariante kdnnte dabei allenfalls mit Eigentimerschaften
gebildet werden, welche einen Anteil ihrer Birobauten im Perimeter eines kunftig geplan-
ten Versorgungsnetzes mit erneuerbarer Energie und/oder Abwarme haben.

Probleme von nicht selbst genutzten Birogebduden ergeben sich aus der geteilten Ei-
gentimerschaft Grundausbau/Mieter/innen-Ausbau, bzw. Eigentimerin/Mieter. Auch
kénnen grossere Erneuerungen, insbesondere Fassadenerneuerungen, kaum vorge-
nommen werden, wenn das Gebaude benutzt wird. Bei selbst genutzten Blrogebauden
besteht oft das Problem zu hoher Renditeanforderungen an Infrastrukturmassnahmen
wie die energetische Erneuerung, welche in Konkurrenz stehen zu den betrieblichen In-
vestitionen in das Kerngeschaft.
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Zielsetzungen: Ausloten der Spielrdume, Mdglichkeiten und Argumentationslinien, um
die Bilrogebaudeeigentiimerschaften zu langerfristiger Planung, zur Nutzung energeti-
scher Potenziale, zum Erkennen von Qualitatssteigerungen von Birogebdude durch
energetische Verbesserungsmassnahmen zu bringen. Die Evaluation l&angerfristiger Ent-
wicklungsszenarien fiir Blrogebaude bei unterschiedlichen Umfeldentwicklungen und
gleichzeitig massiver Verbesserung des energetischen Standards soll das Verstéandnis
fur die wirtschaftlichen Treiber bei Gebaudeinfrastrukturen erhéhen und eine von den
Leistungserstellungsstrukturen getrennte Sicht fordern, welche langerfristige Planung und
Optimierung ermoglicht.

Private BlUrogebaudebesitzende

Bei privaten Burogeb&dudebesitzenden wird ein hoher Handlungsbedarf dort geortet, wo
weitergehende energetische Massnahmen keine direkt wirksame Komfortsteigerung mehr
bringen sowie dort wo das Eigentiimer-/Mieterin-Dilemma besteht.

Zielsetzung: Ziel der Clusterarbeit muss die Uberwindung der Kurzfristoptimierung und
extremen Risikoaversion sein. Die energetischen Eigenschaften von Birobauten sollen
als Gebaudemerkmal aufgewertet werden, im Zusammenhang mit ihren Auswirkungen
auf den Nutzer/innen-Komfort und die langfristig wirksame Gebaudequalitat.
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Angebotszonen gemass Energiekonzept 2050 (EK 2050)
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Figur 2

Angebotszonen gemass Energiekonzept der Stadt Zirich 2050 (EK 2050); Quelle TEP Energy
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A-3 Exemplarische Darstellung von Datengrundlagen fur die
Bildung eines Erneuerungsclusters «Stockwerkeigentiimer»

Bei der konkreten Akquisition von ausgewéhlten Erneuerungsclustern ist es von Vorteil,
die jeweiligen Cluster ndher zu charakterisieren, bevor die Adressen von Gebaudeeigen-
timer/innen mit Gebauden fur diesen Cluster beschafft werden. Im folgenden Abschnitt
wird anhand eines Clusters mit Stockwerkeigentimer/innen exemplarisch auf die beste-
henden Mdglichkeiten dazu hingewiesen.

A-3.1 Methodik Datenbeschaffung

Als Datenquelle dient das Gebaude- und Wohnungsregister (GWZ) der Stadt Zurich,
Stand 2009. Es werden diejenigen Gebaude untersucht, die eine Eigentimerart Gebaude
Level 1 von ,Stockwerkeigentum*” aufweisen (Code 1204.01).

A-3.2 Resultate von Datenbeschaffung und —auswertung fir
Stockwerkeigentum
Ausgangslage

Betroffen sind 3'056 Gebaude mit einer Energiebezugsflache (EBF) von 2.2 Mio. m?. Das
Stockwerkeigentum umfasst also 6% des Gebaudeparks der Stadt Zirich, sowohl auf die
Anzahl Gebaude wie auch auf die Flache bezogen.

Gebaudekategorie
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Hochschule
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Figur 3:

Verteilung der Energiebezugsflachen von Stockwerkeigentum in der Stadt Zurich nach Gebaude-

kategorie.

Der Grossteil der Energiebezugsflache (78%) liegt im Wohnbereich, ein Anteil von 22%

liegt im Dienstleistungsbereich. Erwartungsgemass sind Mehrfamilienhauser die wichtigs-

te Kategorie (56%), gefolgt von den Ubrigen Geb&auden (24%). Beim letzteren Gebaude-

typ wie auch bei den Birogebauden sind vor allem Wohnh&auser mit Geschéftsrdumen

betroffen (siehe Figur 4).

Im Vergleich zur Gesamtstadt sind der Wohnbereich und besonders die Mehrfamilien-

hauser beim Stockwerkeigentum wichtiger (siehe Figur 4 und Figur 5):
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Figur 4: Verteilung der Stockwerkeigentums-Energiebezugsflache (EBF) nach Gebaudeart GWZ.
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Figur 5: Struktur der Gebaude im Stockwerkeigentum verglichen mit den Gebauden in der Stadt Zurich als
Ganzes. 100% = 2.2 Mio. m? (Stockwerkeigentum) oder 34.3 Mio. m? (Stadt Ziirich).

A-3.3 Baujahr

Die Gebaude des Stockwerkeigentums sind relativ homogen auf die Bauperioden verteilt

(siehe Figur 6). Ein Viertel der EBF wurde zwischen 1947 und 1974 gebaut und ist nun

renovationsfallig. Die Halfte der Geb&aude wurde nach 1974 gebaut, wahrend ein weiterer

Viertel der Gebaude vor 1947 gebaut wurde. Diese Altersstruktur unterscheidet sich deut-

lich von derjenigen des gesamten Stadtzircher Gebaudebestandes (siehe Figur 7), wo

Gebaude vor 1975 weit mehr ins Gewicht fallen als solche nach 1975.

700'000
600'000
500'000
400'000
300'000
200'000
100'000

EBF (m2) T=
] ¥ Nichtwohnen
_ | I I
I : . : : I :
Vor 1920 1920-1946 1947-1974 1975-1990 1990-2009
Gebiivdetyp

Figur 6: Bauperioden der Gebaude im Stockwerkeigentum.
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Stockwerkeigentum Stadt Ziirich

Figur 7: Vergleich der Altersstruktur der der Gebaude in der Stadt Zurich mit den Gebauden im
Stockwerkeigentum. 100% = 2.2 Mio. m? (Stockwerkeigentum) bzw. 34.3 Mio. m? (Stadt Ziirich).

A-3.4 Gebaude Grosse

Drei Viertel der Gebaude (mit zusammen 50% der EBF) haben eine EBF von weniger als
1’000 m? (siehe Figur 8'). Nur 5% der Gebaude haben eine EBF grésser als 2’000 m?,
was allerdings 13% der Flache betrifft.

Drei Viertel der Gebaude und 97% der EBF sind Gebaude mit 3 oder mehr Stockwerke
(siehe Figur 9).

Anteil Gebiiude kleiner als x T=P
100% -
75% -
50%
25% -
0% T 1
100 1'000 10'000

EBF (m2)

Figur 8: Verteilung der Gebaude im Stockwerkeigentum nach Grdsse pro Gebaude
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Figur 9: Verteilung der Geb&aude nach Stockwerkzahl

A-3.5 Energietrager

Die folgenden Aussagen beruhen auf Angaben von Erdgas Zurich vom Juni 2012. Die

fossilen Energietrédger Erdgas und Heiz6l machen mit 85% bezogen auf die EBF den

wichtigsten Teil der Raumwarmeversorgung von Stockwerkeigentum aus (siehe Figur

10). Weitere 10% werden mit Fernwarme versorgt. Dieser Energietrdgermix unterschei-
det sich kaum vom Durchschnitt der Stadt Zirich (siehe Figur 11).

1'500'000

T=P EBF (m2)
- 500'000 1'000'000
Erdgas
Heizsl
Femwérme
) 7 B Wohnen
Wérmepumpen B Nichtwohnen

Andere Energietriiger [l

Keine Energietréger

Unbekannt F

Figur 10:  Anteile beheizter Flachen im Stockwerkeigentum nach Energietréager fir Raumwéarme
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0%

Stockwerkeigentum Stadt Zirich

Figur 11: Energietragermix bei der Raumwarmeerzeugung fur Stockwerkeigentum im Vergleich zur Stadt
Zirich als Ganzes. 100% = 2.2 Mio. m? (Stockwerkeigentum) oder 34.3 Mio. m? (Stadt Ziirich)

A-3.6 Raumliche Analyse

Das Stockwerkeigentum ist Gber die ganze Stadt verteilt, konzentriert sich aber im Wohn-
bereich in Zurich-West, Oerlikon, Albisrieden, Wiedikon und Affoltern (siehe Figur 12).

Im Bereich Nichtwohnen fallen einzelne Geb&aude besonders ins Gewicht (nicht abgebil-
det). Drei Geb&aude der Uni Irchel sind in der GWZ als Stockwerkeigentum registriert,
sowie das Verkaufszentrum Letzipark. Um den Turbinenplatz befinden sich grosse Fla-
chen sowohl im Wohn- wie auch im Nichtwohnbereich.
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Figur 12: R&aumliche Verteilung der Energiebezugsflachen von Gebauden im Stockwerkeigentum
(aggregiert im Hektarraster)

Die Altersstruktur des Stockwerkeigentums lasst sich klar raumlich differenzieren (siehe
Figur 13). Die grossen Flachen in Zurich-West und Oerlikon wurden vorwiegend nach
1990 gebaut. Altere Geb&aude (Baujahr vor 1920) befinden sich vorwiegend in den Krei-
sen 1, 3, 4 und 6, wahrend sich neuere Gebaude (Baujahr ab 1975) vorwiegend in Oerli-
kon und H6ngg, sowie am Waldrand am Zirichberg befinden.
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Figur 13:  R&aumliche Altersstruktur der Gebaude im Stockwerkeigentum. Punkte stellen einzelne Geb&aude
dar, deren Grosse von der EBF (m?) des Geb&udes abhangt.

A-3.7 Eigentimer/innen-Struktur

(Folgende Aussagen basieren auf der GWZ, wo pro Gebaude nur ein einzelner Eigenti-
mer gelistet ist).

259 Eigentimer/innen (14%) besitzen 50% der EBF (siehe Figur 14). Die Top 100 Eigen-
timer/innen besitzen ein Drittel der EBF, die Top 500 besitzen zwei Drittel.
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Figur 14: EBF-Anteil in % nach Anzahl Eigentiimer/innen kumuliert. 100% = 2.2 Mio. m?

(Stockwerkeigentum) bzw. 34.3 Mio. m? (Stadt Zirich).
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A-4 Datengrundlagen fur die Bildung von Erneuerungsclustern
bei kleinen und mittleren Genossenschaften

A-4.1 Methodik

Als Datenquelle fur clusterrelevante Daten von kleinen und mittleren Genossenschaften
in der Stadt Zirich dient das Gebaude- und Wohnungsregister (GWZ) der Stadt Zirich,
Stand 2009. Es werden diejenigen Gebaude untersucht, die eine Eigentimerart Gebaude
Level 1 von ,Baugenossenschaft’, ,Handels- und Produktivgenossenschaft® oder ,Versi-
cherungs- u. uUbrige Genossenschaften® aufweisen (Code 1301.01, 1401.01 und
1401.02). Bericksichtigt werden Eigentiimer mit weniger als 400 Gebauden.

A-4.2 Resultate

A-4.2.1  Ausgangslage

Betroffen sind 5’075 Geb&ude mit einer Energiebezugsflache (EBF) von 2.8 Mio. m?.
Kleine und mittlere Genossenschaftsgebdude umfassen also 9% der Gebaude und 8%
der EBF der Stadt Zrich.
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Figurl5: EBF-Verteilung der ausgewéahlten Genossenschaftsbauten nach Gebaudeart GWZ.
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Figur 16:  Struktur der Gebaudetypen im Vergleich zur Stadt Zirich als Ganzes. 100% = 2.8 Mio. m2
(Genossenschaften) oder 34.3 Mio. m2 (Stadt Zurich).

A-4.4 Baujahr
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Figur 17: Bauperioden der Geb&aude von kleinen und mittleren Genossenschaften.



econcept / 71

EBF Anteil T=P
100% -
80% |
= 1991.2009
60% = 1975-1990
= 1947.1974
40% | = 1920-1946
mVor 1920
20% |
0% -

Genossenschaften Stadt Zirich

Figur 18: Vergleich der Altersstruktur zwischen dem Gebaudebestand der Stadt Zirich und den Geb&uden
der kleinen und mittleren Genossenschaften. 100% = 2.8 Mio. m? (Genossenschaften) bzw. 34.3
Mio. m? (Stadt Zrich).

A-4.5 Gebaude Grosse
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Figur 19:  Verteilung nach Geb&audegrosse.
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Figur 20:  Verteilung nach Stockwerkzahl.
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Figur 21:  Energietrager fur Raumwarme.
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Figur 22:  Energietragermix fur Raumwarme fur kleine und mittlere Genossenschaften im Vergleich zur Stadt

Zurich als Ganzes. 100% = 2.8 Mio. m? (Genossenschaften) bzw. 34.3 Mio. m? (Stadt Zurich).
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A-4.7 Raumliche Analyse
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Figur 23:  Raumliche Verteilung des Stockwerkeigentums (aggregiert im Hektarraster).
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Figur 24: R&aumliche Altersstruktur des Stockwerkeigentums. Punkte stellen einzelne Gebaude dar, deren
Grosse von der EBF (m?) des Geb&udes abhangt.

A-4.8 Eigentumerstruktur
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Figur 25: EBF-Anteil in % an der Gesamtheit der Eigentiimerschaft. 100% = 2.8 Mio. m?
(Genossenschaften) oder 34.3 Mio. m? (Stadt Ziirich).
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A-5 Daten und Informationen zur Beschreibung der Clustervorschlage bei MFH und bei Blrogebauden

Vertiefte Clusterbe- Cluster- Beschreibung Cluster Definition Relevanz E/WIN
schreibung MFH Typ | m2EsF] |

Pensionskassen/
Versicherungen (mit gros-
sen Portfolios)

E-O

E-O und

E-O und
G-0

Immobilien-Fonds,
Immobilien-/Finanz- u. a.
AG (mit grossen Portfolios)

E-O und
G-0

E-O und
G-0

Ausgewahlte PK/Versicherungen mit
grossem MFH-Gebaudebestand:

Cluster mit grossen Versicherungen/PK
(von den 100 grossten Wohnbau-
Portfolios)

Cluster mit MFH-Portfolioanteilen von
Versicherungen/PK aus den Jahren
1960-1980

Cluster mit MFH-Portfolioanteilen von
Versicherungen/PK aus der Bauperiode
vor 1930

Ausgewahlte Immobilien-Fonds/ -Ge-
sellschaften mit umfangreichem MFH-
Bestand:

Cluster mit Eigentimerschaften mit
grossen Portfolios (von den 100 gréss-
ten Wohnbau-Portfolios)

Cluster mit Portfolioanteilen von Immo-
Fonds/-Gesellschaften mit hohem
Anteil MFH 1960-1980

Gebéudeart = [Mehrfamilienhaus mit 2 Wohnungen (1121.01), Mehrfamilienhaus (1122.01),
Wohnhaus mit Geschaftsrdumen (1122.02), Wohngebaude flir Gememschaf—
ten (1130.01)]

Eigentiimerart = [AG Versicherung (1501.04), Pensionskasse (1701.01)]

Gebaudeart = MFH

Eigentiimerart = (Spalte 1)

Top 100 Eigentiimer PK bezogen auf EBF Wohnen
Gebaudeart = MFH

Eigentlimerart = (Spalte 1)

Baujahr <= 1980 AND >= 1960

Gebaudeart = MFH

Eigentiimerart = (Spalte 1)

Baujahr < 1930

Gebaudeart = MFH

Eigentiimerart = [AG Immobilienfonds (1501.05), AG Immobilienfirmen (1501.06), Kollektiv-

gesellschaft Immobilienfirmen (1502.02), Kommanditgesellschaft Immobilien-

firmen (1503.02), GmbH Immobilienfirmen (1504.02)]

Gebaudeart = MFH
Eigentlimerart = (Spalte 1)
Top 100 Eigentlimer Immo bezogen auf EBF Wohnen

Gebéudeart = MFH
Eigentlimerart = (Spalte 1)
Baujahr <=1980 AND >=1960

1'894'592  43/41/16

1'807°144

291556

244202

807108 64/19/17

711778

119'816
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Vertiefte Clusterbe- Cluster- Beschreibung Cluster Definition Relevanz E/WI/N
schreibung MFH Typ [m? EBF] %

Mittlere und kleinere E-Ound  Mittlere und kleinere Wohnbaugenos-  Geb&udeart = MFH 2'136'240 35/56/8
Wohnbau- G-0 senschaften Eigentiimerart = [Baugenossenschaft (1301.01), Versicherungs- u. {ibrige Genossenschaften
Genossenschaften Ge- (1401.02), Handels- und Produktivgenossenschaft (1401.01)]
baude v.a. vor 1940 Anzahl Gebaude pro Eigentlimer Genossenschaften < 400
E-Ound  Cluster mit Portfolioanteilen von Ge- ~ Gebé&udeart = MFH 515259
G-0 bauden aus der Periode 1955-1980 Eigentiimerart = (Spalte 1)

von Genossenschaften Anzahl Gebaude pro Eigentlimer Genossenschaften < 400

Baujahr <=1980 AND >=1955

STOWEG Stadt ZH E-O/ Stockwerkeigentiimer/innen- Gebaudeart = MFH 503'262 34/48/18
G-0 Gemeinschaften (STOWEG): Eigentiimerart = [Stockwerkeigentum (1204.01)]

- Cluster mit einer Auswahl aus den  Top 100 Eigentiimer Stockwerkeigentum bezogen auf EBF
100 grossten STOWEG der Stadt

ZH
Private MFH-Eigentimer, E-O - Cluster mit MFH-Eigentiimer/innen, Abzuklaren
die &lter als 60 Jahre sind die alter als 60 sind.
Inventarisierte/geschiitzte/ G-O - Cluster mit inventarisierten/heikel ~ Gebaudeart = MFH 711508 87/11/2
heikle bauliche Einordnung einzuordnenden MFH unterschiedli- Schutzkategorie = [inventarisiert (1), unter Schutz (2)]
cher Eigentimerschaften
G-Ound - Cluster mit inventarisierten/heiklen  Gebaudeart = MFH 30260
R-0 Bauten und ihrer Eigentimerschaft  Schutzkategorie = [inventarisiert (1), unter Schutz (2)]
im Perimeter eines bestehenden lo- Angebotszone = [A1, B, C2] (bestehende Fernwarme)
kalen Versorgungsnetzes
G-Ound - Cluster mit inventarisierten Bauten  Gebaudeart = MFH 648055
R-0 im Perimeter eines zukiinftigen lo-  Schutzkategorie = [inventarisiert (1), unter Schutz (2)]
kalen Versorgungsnetzes Angebotszone = [A1, A2, A3, B, C1, C2 (Femwarme), D1, D2, D3, F1.1 (Umweltwarme See

und Fluss), E1, E2 (Prozesswarme ARA)]
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Vertiefte Clusterbe- Cluster- Beschreibung Cluster Definition Relevanz E/WI/N
schreibung MFH Typ [m? EBF]

Front Runner Cluster mit MFH-Eigentiimerschaften,  Abzuklaren
die bereit sind, mit einem Teil ihres
MFH-Portfolios die kurz-/mittelfristigen
Méglichkeiten energetischer Erneue-
rung auszuloten, um schon jetzt die
energ. Langfristziele zu erreichen.

MFH im Versorgungsperi- R-O Cluster mit MFH und den zugehorigen  Gebaudeart = MFH 921252 100/0/0
meter Seefeld, Altstetten Eigentiimer/innen im Seefeld Gebiet = [11 (Tiefenbrunnen), 38 (Seefeld)]
und/oder Zirich Nord, etc. . - .
R-O Cluster mit MFH und den zugehorigen  Gebaudeart = MFH 1'659'086 0/43/57
Eigentiimer/innen in Altstetten Gebiet = [6 (Limmat Siid), 23 (Altstetten)]
R-O Cluster mit MFH und den zugehérigen  Gebaudeart = MFH 2'895°337 9/77/14
Eigentimer/innen in Zirich Nord Gebiet = [17 (Ziirich Nord), 2 (Glatttalstrasse), 35 (Ettenfeld), 36 (Schwammendingerplatz), 40

(Schaffhauserstrasse), 20 (Leutschenbach), 35 (Oerlikon), 34 (Seebach)]

Tabelle 9 Vertiefte Beschreibung der méglichen Erneuerungscluster im Bereich Wohngebaude (MFH)
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Vertiefte Clusterbe- Cluster- Beschreibung Cluster Definition Relevanz E/WIN
schreibung: Typ [Definition und Lage der Angebotszonen siehe Anhang A-2] [m2 EBF] %
Biiro-/Verwaltungsbauten
Immobilien-Fonds, Ausgewahlte Immo-Fonds, Immo-/ Gebaudeart = [Geschaftshaus (1220.01), Blrogebaude (1220.02)] 880741 67/6/27
Immobilien-/Finanz- u. a. Finanz-Gesellschaften mit umfangrei-  Ejigentiimerart = [AG Immobilienfonds (1501.05), AG Immobilienfirmen (1501.06), Kollektivge-
AG chem Bestand Biirobauten: sellschaft Inmobilienfirmen (1502.02), Kommanditgesellschaft Immobilien-
firmen (1503.02), GmbH Immobilienfirmen (1504.02)]
E-O - Cluster von Eigentlimerschaften mit Gebaudeart = Biiro 28'125
grossem Portfolio (von den 100 Eigentiimerart = [Spalte 1]
grossten) von selbst genutzten Bi- 14, 109 Eigentiimer Immo bezogen auf EBF Nichtwohnen
rogebauden.
E-Ound - Clusterbildung mit Biirogebduden  Gebaudeart = Biiro 76'589
R-O dieser Eigentimerschaften inner-  Ejgentiimerart = [Spalte 1]

halb des Perimeters eines beste-

Angebotszone = [A1, B, C2] (bestehende Fernwarme)
henden lokalen Versorgungsnetzes.

E-Ound - Clusterbildung mit Biirogebduden  Gebaudeart = Biiro 741'901
R-O dieser Eigentimerschaften innerhalt Ejgentiimerart = [Spalte 1]
des Perimeters eines zukunftigen lo- Angebotszone = [A1, A2, A3, B, C1, C2 (Fernwérme), D1, D2, D3, F1.1 (Umweltwérme See und
kalen Versorgungsnetzes. Fluss), E1, E2 (Prozesswarme ARA)]
Offentliche Hand (ohne E-O - Cluster von kantonalen oder dem Gebaudeart = Biiro 470687 82/1117
Stadt Zirich) Bund gehdrenden Biirogebauden  Eigentiimerart = [Kanton Ziirich (2103.01), Bund (2104.01)]
E-Ound - Ev. Cluster von kantonalen und/ Gebaudeart = Biiro 79'086
R-O oder dem Bund gehdrenden Biro-  Ejgentiimerart = [Spalte 1]

bauten im Perimeter eines beste-

Angebotszone = [A1, B, C2] (bestehende Fernwarme)
henden lokalen Versorgungsnetzes

Private Biirogebaude- E-O - Cluster mit Privaten Eigentimer von Gebaudeart = Biiro 589296 7417119
besitzende Biirogebauden Eigentiimerart = [Einzelperson (1101.01)]

E-Ound - Cluster mit privaten Blrogebadude-  Gebaudeart = Biiro 71'988

R-O besitzenden, welche ihre Biroge-  Eigentiimerart = [Spalte 1]

baude im Perimeter eines lokalen

Angebotszone = [A1, B, C2] (bestehende Fernwarme)
Versorgungsnetzes haben

Tabelle 10 Vorschlage fur mégliche Erneuerungscluster im Bereich Buro- und Verwaltungsbauten (Lage der Angebotszonen und ihre Definition: siehe Anhang A-2)
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