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Energieforschung Stadt ZUrich

Ein ewz-Beitrag zur 2000-Watt-Gesellschaft

Energieforschung Stadt Zirich 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 stadtischen Kontext besonders interessant sind.

Im Auftrag von ewz betreiben private Forschungs- und Beratungsunternehmen sowie Institute von Universitat
und ETH Zurich anwendungsorientierte Forschung fur mehr Energieeffizienz und erneuerbare Energien. Die For-
schungsergebnisse und -erkenntnisse sind grundsétzlich 6ffentlich verflgbar und stehen allen interessierten
Kreisen zur Verflgung, damit Energieforschung Stadt Zirich eine mdéglichst 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 Zarich 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 Zirrich 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 fir 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.

FP-1.7: Psychologische Grundlagen Suffizienz

FP-1.8: Zielvereinbarungen
Analyse Motive und Hemmnisse

FP-1.9: Bonusmodelle energieeffiziente Haushalte

FP-1.10: Reduktion MIV-Kilometer

FP-1.11: Teilnehmendenverwaltungssystem

0 L
1—_{_)
[SeNe)
=
— o
=
o
&
-
.o
—
S
o =
(N b}

FP-1.6: Synthese & Grobkonzept
Massnahmen
FP-1.6.2: Gesamtplanung

Strategie- und Qualitdtsworkshop

FP-1.2: Kontextanalyse & Monitoring

Grundlagen Planung Massnahmen Umsetzung Projekte

Ubersicht der Forschungsprojekte (FP) im Themenbereich Gebaude fiir die Jahre 2013/2014.

FP-2.2.3:
Erneuerungsziele

FP-2.3: Aufbau und
Begleitung Cluster

FP-2.3.x: Cluster 1 .

FP-2.1.1: Identifizieren von
Akteursgruppen

FP-2.2.4: FP-2.3:
FP-2.1.2: Identifizieren von Losungsansatze é:n‘btau
spezifischen lokalen Clustern Ster

FP-2.2.5: Bildung
Energiecluster Weitere Cluster
FP-2.2.1: Erneuerungstatigkeit und

EIEERTHIEGTE, (UonTer: FP-2.2.6: FP-2.4/2.4.2: ewz.effizienzbonus und

Erfolgsfaktoren Betriebsoptimierung / Effizienzzertifikate

FP-2.2.2: Anreize und Hemmnisse FP-2.2.7: Finan- FP-2.5: Erfolgskontrolle 2000-

zierungsmodelle Watt Gebdude

Erarbeitung Grundlagen Planung Massnahmen Umsetzung Projekte
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INTERFACE

ZUSAMMENFASSUNG

EINLEITUNG

Die ,,Energieforschung Stadt Ziirich“ ist ein auf zehn Jahre angelegtes Forschungspro-
gramm zur Forderung von Energieeffizienz und erneuerbaren Energien. Der Themenbe-
reich ,,Gebiude® setzt bei der Gebiudeinfrastruktur an, welche zurzeit fiir rund 50
Prozent des Energieverbrauchs der Stadt Zirich verantwortlich ist. Im Bereich Gebiu-
de sind eine Reihe von Projekten lanciert worden. Sie sollen Erkenntnissen liefern, die
zur Konzeption von Massnahmen zu Uberwindung von Hemmnissen bei Gebiudeer-
neuerungen fithren konnen.

Zielsetzung und Fragestellung

Ziel des vorliegenden Forschungsprojekts ist die Analyse erfolgreich durchgefiihrter
Erneuerungen von Wohn- und Biirobauten, die eine uberdurchschnittliche Steigerung
bei der Energieeffizienz erzielt oder hohe energetische Anforderungen (z.B. Minergie-
Standard) erfiillen. Es galt die Faktoren zu ermitteln, die zu einer erfolgreichen energe-
tischen Erneuerung gefiihrt haben. Folgende Fragestellungen standen im Zentrum der
Untersuchung:

- Aus welchen Griinden hat die Eigentimerschaft das Gebdude erneuert? Aus wel-
chen Grinden wurde eine energetisch vorbildliche Losung gewadhlt?

- Welche technischen, okonomischen, politischen, rechtlichen und individuellen
Rahmenbedingungen haben aus Sicht der Beteiligten die Gebaudeerneuerung be-
glinstigt?

- Waren die Handlungsspielraume der Beteiligten beschrinkt und konnten diese
allenfalls erweitert werden?

- Welche konkreten Anreize bestanden fiir eine auch energetisch optimierte Gebau-
deerneuerung? Welche Bedeutung kommen Information und Beratung der invol-
vierten Beteiligten durch verschiedene Quellen zu?

- Mit welchen Schwierigkeiten war die Bauherrschaft bei der Umsetzung konfron-
tiert? Mit welchen Massnahmen hat die Bauherrschaft entscheidend auf Schwie-

rigkeiten reagiert?

- Welche Erfolgsfaktoren konnen fiir erfolgreiche energetische Erneuerungen ge-
nannt werden?

Theorie, Untersuchungsmodell und Hypothesen

Ausgangspunkt der vorliegenden Untersuchung ist die ipsative Handlungstheorie. Sie
geht von der Begrenztheit menschlicher Handlungsspielraume aus und formuliert zwei
Pramissen, die die Moglichkeits- oder Handlungsspielrdume der Beteiligten bestimmen:

- Das Verhalten der Beteiligten wird erstens durch externe Restriktionen begrenzt.

Diese bestimmen den objektiven Handlungsspielraum. Er ist durch natiirliche oder
soziookonomische Faktoren (im Baubereich z.B. die Verfiugbarkeit von Flichen,
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technischen Losungen und Finanzen) oder durch individuelle Aspekte (personliche
physische oder psychische Eigenschaften der Beteiligten wie etwa Einstellungen zur
Umwelt und zu Rentabilitatsanspriichen) bestimmt.

- Zweitens ist das Verhalten der Beteiligten durch den ipsativen Handlungsspiel-
raum definiert. Er umfasst Optionen, welche ein Beteiligter/eine Beteiligte im ent-
scheidenden Moment beriicksichtigt, welche ihm/ihr sozusagen in einer Entschei-
dungssituation ,,in den Sinn“ kommen.

Der objektive und ipsative Handlungsspielraum ist firr Beteiligte von Situation zu Situ-
ation unterschiedlich gross. Das heisst, den Beteiligten steht zu verschiedenen Zeit-
punkten eine unterschiedliche Zahl von Optionen fiir eine Entscheidung zur Verfi-
gung. Ferner sind der ipsative und objektive Handlungsspielraum nicht getrennt vonei-
nander zu betrachten. Vielmehr weisen die beiden Spielriume eine mehr oder weniger
grosse Schnittmenge auf (vgl. Darstellung D 1.1). Je grosser der objektive und der ipsa-
tive Handlungsspielraum sind, und je starker sie sich tiberschneiden, desto mehr Opti-
onen stehen den Beteiligten zur Verfiigung.

D Z.1: lllustration der objektiven und ipsativen Handlungsspielraume anhand

zweier Beispiele

Standard Beste Praxis

objektiv ipsativ objektiv

ipsativ

Lesebeispiel: Eine Option im orange eingefirbten, ipsativen Raum mag einem Beteiligten/einer Beteiligten im
Moment in den Sinn kommen, sie ist aber nicht realisierbar, weil eine Vorschrift die Realisierung nicht
zuldsst. Dagegen ist eine Option im blau eingefirbten, objektiven Raum durchaus realisierbar (z.B. auf dem

Markt erhiltliches Produkt). Aber keiner der Involvierten kennt dieses Produkt.

Der objektive und der ipsative Handlungsspielraum wurden fiir Sanierungsprozesse
von erfolgreich abgeschlossenen Gebidudeerneuerungen ermittelt. Im Zentrum stand die
Handlungsweise der zentralen Beteiligten, insbesondere die der Bauherrschaft sowie
der Architektin oder des Architekten. Es wurde untersucht, wie weit sich der Umfang
und die Qualitat der tatsachlich durchgefihrten Erneuerung durch Grosse und
Schnittmenge von objektivem und ipsativem Handlungsspielraum erklaren lassen.

Vorgehen und Methodik

Das grundlegende Design der Untersuchung basiert auf Fallstudien. Mit der Analyse
einzelner Erneuerungen werden vertiefte Einblicke in die Zusammenhinge zwischen
dem Prozess einer Gebaudeerneuerung, dem Handeln der involvierten Beteiligten und

ERFOLGSFAKTOREN ERFOLGREICHER GEBAUDESANIERUNGEN — ENERGIEFORSCHUNG STADT ZURICH 4
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dem Einfluss der Rahmenbedingungen gewonnen. Insgesamt wurden elf Falle respekti-

ve Erneuerungen untersucht (vgl. Darstellung D Z.2).

D Z.2: Ubersicht Gber die elf untersuchten Fille/Sanierungen
Fall | Gebdudetyp/Nutzung Eigentimertyp Baujahr EBF in m’ | Energieeffizienz/Label
1 MFH Privatperson 1963 1°061m” | Minergie
2 MFH und gewerbli- Baugenossen- | 1961 2°900m’ | Minergie
che Nutzung schaft
3 MFH und gewerbli- Privates 1950er 1°025m® | Minergie
che Nutzung Unternehmen
4 MFH und Atelier Private ca. 1980 | 1’122m’ | k.A., Energieverbrauch
Stiftung deutlich gesenkt
Biirogebaude Verein 1930er 931m’ Minergie
MFH Privatperson 1893 k. A. k.A., Dachausbau auf
Niveau Minergie
7 Biirogebaude Privates 1911 und | 1°954m* | auf Niveau Minergie,
Unternehmen 1934 aber nicht zertifiziert
8 MFH und gewerbli- Privatperson 1896 660m’ k.A., Energieverbrauch
che Nutzung deutlich gesenkt
9 MFH und gewerbli- Privatperson 1938 1’117m* | Minergie-P
che Nutzung
10 | MFH und gewerbli- Privatperson 1975 991m’ Minergie
che Nutzung
11 Biirogebaude und Anlagestiftung | 1967 6°724m’ | Minergie-
gewerbliche Nutzung Zertifizierung noch
ausstehend

Legende: MFH Mehrfamilienhaus, EBF Energiebezugsfliache, k.A. keine Angaben vorhanden.

Die Daten zu den elf Fillen wurden mit drei Methoden erhoben: Mit einem Formular
wurden fiir jede Sanierung Inhalte zum Gebaude, zur Sanierung und zu den involvier-
ten Beteiligten erfasst. Pro Fall wurden drei leitfadengestiitzte Interviews durchgefiithrt
(mit der Bauherrschaft, mit dem Architekt' und mit einer weiteren beteiligten Person
[Energie-Coach, Baufachperson usw.]). Sofern vorhanden und zur Verfiigung gestellt,
wurden Dokumente und Grundlagen (Projektskizzen, Energiekonzepte, GEAK usw.) zu
den sanierten Gebduden ausgewertet. Fiir jeden der Fille wurde eine Synthese verfasst,
welche die wichtigsten Informationen zum Gebaude und zur Sanierung enthilt sowie

Erkenntnisse in Bezug auf die Forschungsfragen und Synthesen zusammenfasst (vgl.
Anhang A2).

In keinem der elf untersuchten Fille war auf Seiten Architektur eine Architektin engagiert. Im weiteren Text wird folglich bei der

Prdsentation von Erkenntnissen aus den Fallstudien nur die mdnnliche Form verwendet.

ERFOLGSFAKTOREN ERFOLGREICHER GEBAUDESANIERUNGEN — ENERGIEFORSCHUNG STADT ZURICH
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ERGEBNISSE

Die Ergebnisse der Untersuchung werden an dieser Stelle entlang den Forschungsfragen
dargestellt.

Aus welchen Grinden hat die Eigentimerschaft das Gebdude erneuert?
Die am meisten genannten und am wichtigsten eingestuften drei Griinde sind Werter-
haltung respektive -steigerung, Steigerung des Komforts oder der Attraktivitit und
Bauschiaden beziehungsweise der Instandsetzungsbedarf. Bei Betrachtung aller genann-
ten Grunde fillt auf, dass personlichen und bautechnischen Griinden grossere Relevanz
zukommt als 6konomischen Griinden.

»Exogene®, nicht direkt mit dem Objekt oder mit der Bauherrschaft in Verbindung
stehende Faktoren, wie gesetzliche Auflagen, Anforderungen eines Labels, finanzielle
Forderung oder das Beratungsangebot (z.B. Energie-Coaching) werden nur von weni-
gen befragten Personen als Erneuerungsgrund genannt.

Aus welchen Grinden wurde eine energetisch vorbildliche Lésung ge-
wahlt?

Werterhalt und/oder -steigerung, Bauschidden oder Instandsetzungsbedarf, Steigerung
von Komfort oder Attraktivitit, Um- oder Ausbau sowie Beitrag zum Umwelt- und
Klimaschutz sind die wichtigsten Griinde fiir Erneuerungen generell und folglich fur die
untersuchten, energetisch vorbildlichen Sanierungen. Eine spezifische Begriindung fiir
energetische Erneuerungen ist insbesondere beim Beitrag zum Umwelt- und Klima-
schutz zu suchen.

Bei den funf privaten Bauherrschaften wurde mit einer Ausnahme der Umwelt- und
Klimaschutz immer unter den wichtigsten Griinden genannt. Bei den sechs institutio-
nellen Bauherrschaften ist der Umstand insofern etwas komplexer, als dass zwischen
den Motiven der Institution und den personlichen Einstellungen der fiir die Erneuerung
zustindigen Personen zu unterscheiden ist. Die meisten Vertretenden von institutionel-
len Bauherrschaften weisen darauf hin, dass Umwelt- und Klimaschutz sowie ein um-
fassendes Verstandnis von Nachhaltigkeit fiir die Institution wichtig sind. Diverse der
interviewten Personen dieser Institutionen geben an, dass sie sich personlich fiir eine
Erneuerung mit hoheren energetischen Standards eingesetzt haben. Umwelt- und Kli-
maschutz steht bei institutionellen Bauherrschaften insgesamt als Grund fiir Erneue-
rungen viel weniger stark im Vordergrund als bei Privaten.

Bei einem Teil der institutionellen Bauherrschaften spielte die Wahrnehmung der Insti-

tution (Marketing, Image, Anforderung eines Labels usw.) ebenfalls eine Rolle, wenn
bewusst eine Entscheidung fiir eine energetische Erneuerung gefillt wurde.

ERFOLGSFAKTOREN ERFOLGREICHER GEBAUDESANIERUNGEN — ENERGIEFORSCHUNG STADT ZURICH
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Welche Rahmenbedingungen haben aus Sicht der Beteiligten die Ge-
bdudeerneuerung beginstigt?

Unter Rahmenbedingungen werden technische, 6konomische, rechtliche und individu-
elle Faktoren sowie die natiirlichen Voraussetzungen zusammengefasst:

- Als wichtigste Rahmenbedingung erwies sich die fachliche Kompetenz (Wissen und
Erfahrung) der involvierten Beteiligten.

- Die zweitwichtigste Gruppe von Faktoren bezieht sich auf Parameter des erneuer-
ten Objekits selber (Lage, Bausubstanz und Geometrie des Gebaudes sowie dessen
Nutzung).

- Nur eine untergeordnete Rolle spielen 6konomische Faktoren, wie die Verfugbar-
keit finanzieller Mittel und die finanzielle Forderung durch Dritte. Dem Einfluss
der Verfuigbarkeit finanzieller Mittel wird von den privaten Bauherrschaften eine
viel grossere Relevanz zugesprochen als institutionellen Bauherrschaften.

- Rechtliche Faktoren sind weniger relevant, obwohl mehrere Gebdude in Quartier-
erhaltungszonen liegen, unter Denkmalschutz stehen und vereinzelt im Rahmen
der Baubewilligung Auflagen gemacht wurden.

Waren die Handlungsspielrdume der Beteiligten beschrdankt und konn-
ten diese allenfalls erweitert werden?

Die in eine Erneuerung involvierten Beteiligten bewegen sich innerhalb begrenzter ob-
jektiver und ipsativer Handlungsspielraume. Der objektive Handlungsspielraum war in
je funf Fillen entweder teilweise oder wenig begrenzt. Nur in einem Fall war er stark
eingeschrankt. Das heisst, dass auch bei eingeschrinktem objektivem Handlungsspiel-
raum energetisch optimale Erneuerungen moglich sind. Grund dafiir war, dass in neun
der elf untersuchten Fille der objektive Handlungsspielraum erweitert wurde und zwar
mit unterschiedlichen Massnahmen:

- Technische Probleme konnten umgangen werden, weil Gebaudeelemente abgebro-
chen und ersetzt, Ergdnzungsbauten erstellt, die Geschossflichen angepasst oder
bestimmte Techniken und Materialien eingesetzt wurden.

- Die Finanzierung der Erneuerung wurde verbessert, indem verbunden mit einer
Steigerung des Komforts und der Attraktivitit die Mietpreise nach oben angepasst
werden konnten und sich mit der Steigerung der Energieeffizienz die Betriebs- und
Unterhaltskosten reduzieren liessen.

- Bauherrschaften (private und institutionelle), welche keine oder nur tber sehr
beschranktes Know-how verfiigen, konnen dies durch das Engagement kompeten-
ter Architekten oder Baufachfachleuten und/oder den Einbezug eines Energie-
Coachs kompensieren.

Im Gegensatz zum objektiven war der ipsative Handlungsspielraum bei den elf analy-
sierten Fillen deutlich weniger begrenzt. Das heisst, dass in entscheidenden Momenten
des Sanierungsprozesses ein breiter Facher moglicher Optionen den Entscheidungstra-
gern ,in den Sinn“ kam. Aus den untersuchten Fillen lassen sich drei Faktoren isolie-
ren, welche einem eingeschrankten ipsativen Handlungsspielraum entgegenwirken:

ERFOLGSFAKTOREN ERFOLGREICHER GEBAUDESANIERUNGEN — ENERGIEFORSCHUNG STADT ZURICH 7
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- Erstens wurde in sieben Fillen in einer ganz frithen Phase der Erneuerung das Ziel
definiert, den Minergie-Standard zu erreichen. Diese Vorgabe spannt fur die invol-
vierten Beteiligten im Prinzip einen Ficher von Optionen auf, welche zu erfiillen
sind.

- Zweitens fillt auf, dass in mindestens sieben Fillen Varianten ausgearbeitet und
gepruft oder die Architekten {iber einen Wettbewerb ausgewahlt wurden. Mit die-
sen beiden Ansdtzen wird gewihrleistet, dass die Beteiligten gezwungen werden,
mehr als eine Option aufzuzeigen, in Betracht zu ziehen sowie deren Vor- und
Nachteile abzuwigen.

- Drittens gaben die meisten interviewten Architekten und professionellen Bauherr-
schaften an, dass sie sich regelmissig weiterbilden. Vereinzelt haben auch nicht-
professionelle Bauherrschaften einen Kurs tiber Sanierungen absolviert oder Fach-
messen besucht.

Welche konkreten Anreize bestanden fir eine auch energetisch opti-
mierte Gebdudeerneuerung?

Aus der Analyse der elf Fille konnen folgende Aussagen zu Anreizen bei den Bauherr-
schaften gemacht werden:

- Bei den privaten Bauherrschaften waren intrinsische Motive von grosser Wichtig-
keit. Mit einer energetisch umfassenden Erneuerung konnen personliche Interessen
befriedigt werden (Steigerung von Komfort und Attraktivitit der Wohnungen, Bei-
trag zum Umwelt- und Klimaschutz). Bei einzelnen Bauherrschaften darf zudem
vermutet werden, dass die Erneuerung eine gesuchte Herausforderung darstellte.
In mehreren Fillen hat sich gezeigt, dass fur die Bauherrschaft die Qualitit vor
dem Preis steht.

- Die Zertifizierung — in den meisten Fillen nach dem Minergie-Standard — spielte
eine wichtige Rolle. Das Anstreben des Minergie-Labels kann ein Argument sein,
um in der Offentlichkeit und gegeniiber Stakeholdern ein bestimmtes Prestige zu
erlangen. Aus anderen Fillen geht hervor, dass mit dem Ausweisen eines Labels
Gebaude respektive deren Flichen zu besseren Konditionen vermietet oder veraus-
sert werden konnen.

- Aus den Interviews geht hervor, dass in mindestens sechs Fillen Forderbeitrige
Dritter in Anspruch genommen wurden. Die Auswertungen der standardisierten
Fragen zu den Grinden und den Faktoren zeigen, dass diese ,klassischen®, finan-
ziellen Anreiz(-instrumente) aber nur eine geringe Rolle bei den untersuchten Er-
neuerungen spielten.

Welche Bedeutung kommen Information und Beratung der involvierten
Beteiligten durch verschiedene Quellen zu?

Die Auswertungen anhand der objektiven und ipsativen Handlungsspielriume belegen
die zentrale Rolle von Information und Beratung. Auch bei den untersuchten erfolgrei-
chen Gebaudeerneuerungen zeigen sich in den verschiedenen Stadien des Entschei-
dungsprozesses je nach Akteurin oder Akteur Bediirfnisse nach Information und Bera-

tung.

ERFOLGSFAKTOREN ERFOLGREICHER GEBAUDESANIERUNGEN — ENERGIEFORSCHUNG STADT ZURICH 8
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Nicht-professionelle private und institutionelle Bauherrschaften haben vor allem in den
ersten Phasen der Erneuerung ein hohes Informationsbediirfnis. Bei gewissen Architek-
ten und Baufachleuten konnten Defizite in Bezug auf Wissen und Erfahrung festgestellt
werden. Diese Liicken sind vor allem auch auf die rasche technologische Entwicklung
und laufende Anderung gesetzlicher Rahmenbedingungen.

Die Analyse der Faille geben Hinweise darauf, dass wenige der elf Bauherrschaften
iberzeugt werden mussten, eine energetische Erneuerung vorzunehmen und sich im
Verlaufe der Erneuerung mehrheitlich fiir die energetisch bessere Losung zu entschei-
den. Diesbeztiglich ist der Bedarf an Information und Beratung bei Architekten und
Baufachleuten grosser.

Mit welchen Schwierigkeiten war die Bauherrschaft bei der Umsetzung
konfrontiert? Mit welchen Massnahmen hat die Bauherrschaft entschei-
dend auf Schwierigkeiten reagiert?

Nur wenige Bauherrschaften sahen sich im Verlaufe der Erneuerung mit grosseren
Schwierigkeiten konfrontiert. Die aufgetretenen Schwierigkeiten bewegten sich im
Rahmen der iiblichen Probleme bei Gebdudesanierungen. Die untersuchten, erfolgrei-
chen Fille heben sich folglich nicht deutlich von anderen Gebaudesanierungen ab.

Bemerkenswert ist, dass alle interviewten Beteiligten aller Fille zu Protokoll geben,
dass sich diese Schwierigkeiten kaum auf den Umfang oder die Qualitat der energeti-
schen Erneuerung ausgewirkt haben. Bei der Bewiltigung vorhandener Schwierigkeiten
waren folgende Aspekte wichtig:

- Die meisten involvierten Beteiligten zeichnen sich durch ihre grosse Erfahrung und
hohe fachliche Kompetenz aus.

- In mehreren Fillen wurden spezialisierte Ingenieure und Ingenieurinnen, Planer
und Planerinnen sowie Handwerker und Handwerkerinnen in fritheren Sanie-
rungsstadien als tblich mit einbezogen. Dadurch liessen sich Schwierigkeiten zu

einem Zeitpunkt erkennen, wo der Moglichkeitsraum allenfalls noch gross war.

- In diversen Fillen wurden Zustandsanalysen des zu sanierenden Gebiudes vorge-
nommen und mehrere Varianten fur die Erneuerung und Energiekonzepte erarbei-
tet. Im Rahmen dieser Grundlagenarbeiten konnen Schwachstellen, aber auch
mogliche Potenziale entdeckt werden. Mit dem Studium von Varianten konnen
Herausforderungen frith erkannt und Losungswege gegeneinander abgewogen
werden.

Welche Erfolgsfaktoren kénnen fir erfolgreiche energetische Erneue-
rungen genannt werden?

Aus der Analyse dieser elf Gebaudeerneuerungen, welche sich durch eine uberdurch-
schnittliche Steigerung der Energieeffizienz auszeichnen, lassen sich sechs Erfolgsfakto-
ren benennen:

- In der vorliegenden Untersuchung hat sich die Einstellung der Bauherrschaften

und der Architekten als Erfolgsfaktoren erwiesen. Dabei handelt es sich nicht nur
um Einstellungen in Bezug auf Umwelt oder Energie, sondern auch um Einstellun-
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gen in Bezug auf den Wert des Gebaudes, den Komfort oder den Status gegeniiber
der Mieterschaft.

- Die Bauherrschaft als wohl zentralste Akteurin verfigt — vor allem bei nicht-
professionellen Bauherrschaften — weder iiber das notwendige Wissen noch die Er-
fahrung von Gebaudeerneuerungen. Ein Erfolgsfaktor ist daher, dass die Bauberr-
schaft fachliches Know-bhow und Erfabrung bei weiteren Beteiligten leicht beschaf-
fen kann.

- Ein Erfolgsfaktor besteht darin, moglichst friihzeitig Expertinnen und Experten
und Baufachleute einzubezieben. So lasst sich Wissen und Erfahrung am einfachs-
ten vermitteln.

- Die Analyse unterschiedlicher Varianten von Erneuerungen und Massnahmen ist
als weiterer Erfolgsfaktor zu betrachten, weil der Handlungsspielraum der invol-
vierten Beteiligten dadurch erweitert wird.

- Zielvorgaben von Seiten der Bauherrschaft konnen als Erfolgsfaktor identifiziert
werden. Sie l6sen zwei Effekte aus: Erstens ist das zu erreichende Ziel ein wichti-
ger Orientierungspunkt fur alle Beteiligten. Zweitens werden mit den Anforderun-
gen beispielsweise an den Minergie-Standard Leitplanken vorgegeben.

- Damit die Beteiligten das gewidhlte Ziel tiber den damit verbundenen Pfad errei-
chen, bedarf es einer gewissen Bebarrlichkeit, was ein weiterer Erfolgsfaktor dar-
stellt. Neben der Motivation energetisch umfassend zu erneuern, braucht es erstens
die Bereitschaft, die notwendigen zeitlichen und finanziellen Ressourcen zur Ver-
fugung zu stellen. Zweitens muss der Wille vorhanden sein, auch dann nicht vom
Ziel abzurticken, wenn Schwierigkeiten auftauchen.

EMPFEHLUNGEN

Aus der Analyse der elf Gebaudesanierungen lassen sich folgende Empfehlungen for-
mulieren:

- Empfehlungen zuhanden der stidtischen Behorden:

E1 Bauherrschaften, Architektinnen/Architekten, weitere Baufachleute und Be-
horden iiber Gebdudeerneuerungen informieren, welche sich durch eine tiber-
durchschnittliche Steigerung der Energieeffizienz auszeichnen.

E2 Die Beratung der Bauherrschaften — z.B. tiber das Energie-Coaching der Stadt
Zirich — stirker auf die entscheidende Phase vor der Erneuerung und deren
spezifische Bediirfnisse ausrichten.

E3 Teile des Energie-Coachings der Stadt Ziirich expliziter auf die Zielgruppe der
Architektinnen/Architekten ausrichten.

E4 Bisherige Anstrengungen zur Losungsfindung von Zielkonflikten zwischen
energetischer Optimierung von Gebduden und anderen Themenfeldern sind
weiter zu fihren.
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Empfehlungen zuhanden der Bauherrschaften:

E5 Bei der Auswahl von Architektinnen und Architekten das fachliche Know-
how und die Erfahrung mit energetischen Gebdudeerneuerungen gebiihrend
beriicksichtigen.

E6 Der Architektin oder dem Architekten Gelegenheit zum frithzeitigen Einbezug
eines kompetenten Planungsteams geben.

E7 Verschiedene Varianten in Bezug auf Umfang und Qualitit der Gebaudeer-
neuerung aufzeigen lassen und verbindliche Ziele in Bezug auf Energie vorge-
ben.

Empfehlungen zuhanden der Architektinnen und Architekten:

E8 Sicherstellen, dass das vorhandene Wissen dem aktuellsten Stand der energeti-
schen Technik entspricht.

E9 Bereits in der Vorstudienphase die wichtigsten Baufachleute mit einbeziehen.

E10 Auf der Basis der Analyse des Zustands der Liegenschaft (inkl. baurechtliche
Moglichkeiten) verschiedene Varianten und deren langfristige Kostenfolgen
aufzeigen.

E11 In Absprache mit der Bauherrschaft bei der Submission geniigend hohe An-
forderungen an die Baufachleute formulieren.
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EINLEITUNG

Die ,,Energieforschung Stadt Ziirich“ ist ein auf zehn Jahre angelegtes Forschungspro-
gramm zur Forderung von Energieeffizienz und erneuerbaren Energien. Das Programm
konzentriert sich auf die zwei Themenbereiche ,Haushalte“ und , Gebaude“. Der
Themenbereich ,,Gebaude“ setzt bei der Gebiudeinfrastruktur an, welche zurzeit fiir
rund 50 Prozent des Energieverbrauchs der Stadt Ziirich verantwortlich ist. Im Bereich
Gebiude ist eine Reihe von Projekten lanciert worden. Sie sollen Erkenntnisse liefern,
die zur Konzeption von Massnahmen zur Uberwindung von Hemmnissen bei Gebau-
deerneuerungen fithren konnen.

Die vorliegende Untersuchung soll den Grundlagenbericht zum Gebiudepark in der
Stadt Ziirich (,,Grundlagenbericht im Hinblick auf die Identifikation und Bildung von
Clustern®, FP-2.1, Jakob et al. 2012) und die Forschungsprojekte ,,Erneuerungstitig-
keit und Erneuerungsmotive bei Wohn- und Birobauten“ (FP-2.2.1, Ott et al. 2013)
sowie ,Anreize und Hemmnisse fiir energetische Sanierungen“ (FP-2.2.2,
Wiencke/Meins 2012) erginzen.

.1 ZIELSETZUNG UND FRAGESTELLUNG

Eine Gebdudeerneuerung ist ein komplexes Vorhaben, in welches neben der Bauherr-
schaft zahlreiche Beteiligte tiber eine lingere Zeit involviert sind. Ziel des vorliegenden
Forschungsprojekts ist die Analyse erfolgreich durchgefiihrter Erneuerungen von
Wohn- und Biirobauten. Die Untersuchung konzentriert sich auf Gebaude, welche sich
durch eine tiberdurchschnittliche Steigerung bei der Energieeffizienz auszeichnen oder
hohen energetischen Anforderungen (z.B. Minergie-Standard) gerecht werden. Es sollen
die Faktoren ermittelt werden, die zu einer erfolgreichen energetischen Erneuerung
gefuhrt haben. Folgende Fragestellungen standen im Zentrum der Untersuchung:

- Aus welchen Grinden hat die Eigentimerschaft das Gebaude erneuert?

- Aus welchen Griinden wurde eine energetisch vorbildliche Losung gewahlt?

- Welche technischen, 6konomischen, politischen, rechtlichen und individuellen
Rahmenbedingungen haben aus Sicht der Beteiligten die Gebiudeerneuerung be-
glinstigt?

- Waren die Handlungsspielrazume der Beteiligten beschriankt und konnten diese
allenfalls erweitert werden?

- Welche konkreten Anreize bestanden fiir eine auch energetisch optimierte Gebau-
deerneuerung?

- Welche Bedeutung kommen Information und Beratung der involvierten Beteiligten
durch verschiedene Quellen zu?

- Mit welchen Schwierigkeiten war die Bauherrschaft bei der Umsetzung konfron-
tiert? Mit welchen Massnahmen hat die Bauherrschaft entscheidend auf Schwie-
rigkeiten reagiert?
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- Welche Erfolgsfaktoren konnen fiir erfolgreiche energetische Erneuerungen ge-
nannt werden?

- Welche Empfehlungen konnen hinsichtlich einer stirkeren energieeffizienten Er-
neuerungstitigkeit aus der Analyse der hemmenden und begiinstigenden Faktoren
abgeleitet werden?

1.2 THEORIE, UNTERSUCHUNGSMODELL UND HYPO-
THESEN

Ausgangspunkt der vorliegenden Untersuchung ist die ipsative Handlungstheorie. Die-
ser sozialpsychologische Ansatz beschreibt allgemein die Restriktionen menschlichen
Handelns, insbesondere im Umweltbereich, und lasst sich gut auf Gegenstinde und
Prozesse bei Gebaudeerneuerungen anwenden. In diesem Abschnitt werden kurz die
theoretischen Grundlagen und das Untersuchungsmodell eingefiihrt und die der Unter-
suchung unterliegenden Hypothesen eingefiihrt.

l.2.1 IPSATIVE HANDLUNGSTHEORIE — RESTRIKTIONEN
MENSCHLICHER HANDLUNGSSPIELRAUME
Beteiligte handeln innerhalb von bestimmten Grenzen, welche durch verschiedene na-
turliche, kulturelle, soziale, ckonomische oder rechtliche Rahmenbedingungen vorge-
geben werden. Weiter haben diverse Untersuchungen gezeigt, dass beispielsweise das
Umweltbewusstsein keine hinreichende Erklarung fur umweltbezogenes Handeln liefert
und viele der verwendeten Handlungstheorien von einem rationalen Entscheiden aus-
gehen (z.B. Theorie des geplanten Verhaltens nach Ajzen oder Ansitze des Rational
Choice aus der Okonomie).”
Die ipsative Handlungstheorie geht von der Begrenztheit menschlicher Handlungsspiel-
raume aus und soll durch die Abbildung der ,tatsichlichen® Entscheidungsprozesse
grosseren erklirenden Wert“ aufweisen. Sie geht iiber jene monokausalen Ansitze
hinaus, welche das Verhalten einzig iiber die Einstellung zur Umwelt oder tiber das
okonomische Kalkiil der Beteiligten zu erklaren versuchen. Die ipsative Handlungsthe-
orie geht auf Arbeiten des Psychologen Klaus Foppa (Foppa 1987 in Frey 1988) und
des Okonomen Bruno S. Frey zuriick (Frey 1988). Eine kurze Einfithrung bietet Tan-
ner (1998). Die Theorie formuliert zwei Pramissen, die die Moglichkeits- oder Hand-
lungsspielraume von Beteiligten bestimmen:

- Das Verhalten von Beteiligten wird erstens durch externe Restriktionen begrenzt.
Diese bestimmen den objektiven Handlungsspielraum. Er ist durch natirliche oder
soziookonomische Faktoren (im Baubereich z.B. die Verfiugbarkeit von Flichen,
technischen Losungen und Finanzen) oder durch individuelle Aspekte (personliche
physische oder psychische Eigenschaften von Beteiligten wie etwa Einstellungen
zur Umwelt und zur Rentabilitidtsanspriichen) bestimmt.

Vgl. die Zusammenstellung wissenschaftlicher Grundlagen psychologischer Theorien zur Férderung umweltschonender Verhal-

tensweisen im Rahmen des Forschungsprojekts FP-1.4 im Themenbereich Haushalte (Artho et al. 2012).
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- Zweitens ist das Verhalten von Beteiligten durch den ipsativen Handlungsspiel-
raum definiert. Er umfasst Optionen, welche eine Beteiligte/ein Beteiligter im ent-
scheidenden Moment beriicksichtigt, welche ihr/ihm sozusagen in einer Entschei-
dungssituation ,in den Sinn“ kommen. Von welchen Faktoren dieser ipsative
Moglichkeitsraum abhingt, ist nur teilweise bekannt. Fiir den Gebaudebereich ist
davon auszugehen, dass der ipsative Moglichkeitsraum durch das Wissen der Be-
teiligten, deren Vorlieben und Gewohnheiten, aber auch durch gesellschaftliche
Normen, Werte oder Einstellungen gepragt ist.

Im Gegensatz zu den Theorien, welche von einem rationalen Akteur oder einer rationa-
len Akteurin ausgehen, bietet die ipsative Handlungstheorie eine Alternative, welche
erstens die begrenzte Rationalitdt der Beteiligten und zweitens den situativen Charakter
von Entscheidungen beriicksichtigt.

Der objektive und ipsative Handlungsspielraum ist fir Beteiligte von Situation zu Situ-
ation unterschiedlich gross. Das heisst, den Beteiligten steht zu verschiedenen Zeit-
punkten eine unterschiedliche Zahl von Optionen fiir eine Entscheidung zur Verfi-
gung. Ferner sind der ipsative und objektive Handlungsspielraum nicht getrennt vonei-
nander zu betrachten. Vielmehr weisen die beiden Spielriume eine mehr oder weniger
grosse Schnittmenge auf, wie in der untenstehenden Darstellung verdeutlicht werden
soll (vgl. Darstellung D 1.1).

DI.l: Illustration der objektiven und ipsativen Handlungsspielraume anhand

zweier Beispiele

Standard Beste Praxis

objektiv ipsativ objektiv

ipsativ

Lesebeispiel: Eine Option im orange eingefirbten, ipsativen Raum mag einem Beteiligten/einer Beteiligten im
Moment in den Sinn kommen, sie ist aber nicht realisierbar, weil eine Vorschrift die Realisierung nicht
zuldsst. Dagegen ist eine Option im blau eingefarbten, objektiven Raum durchaus realisierbar (z.B. auf dem

Markt erhiltliches Produkt). Aber keiner der Involvierten kennt dieses Produkt.

Der gesamte Handlungsspielraum eines/einer Beteiligten bei der Sanierung eines Ge-
biudes kann gemiss der oben eingefithrten Logik wie folgt beschrieben werden:

- Grosse der Handlungsspielrdume: Die ,durchschnittliche® Gebiudeerneuerung
(Standard) zeichnet sich dadurch aus, dass generell die beiden Handlungsspielrau-
me kleiner sind als im Fall einer energetisch erfolgreichen Erneuerung (Beste Pra-
xis). In Bezug auf die objektiven Moglichkeiten stehen im Standard-Fall beispiels-
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weise weniger finanzielle Mittel zur Verfiigung oder die baulichen Massnahmen
sind durch natiirliche Gegebenheiten (Platz) oder rechtliche Vorschriften (Bauvor-
schriften, Brandschutzbestimmungen, Denkmalschutz) begrenzt. Beim ipsativen
Handlungsspielraum hat im Standard-Fall der Architekt oder die Bauherrschaft
wenig Erfahrungen mit energetischen Sanierungen und unternimmt auch keine An-
strengungen, die Erfahrungen zu erhohen. Bei der besten Praxis verfiigt die Bau-
herrschaft hingegen schon iiber viel Erfahrung mit energetischen Gebaudeerneue-
rungen oder betreibt systematische Anstrengungen, den mangelnden Erfahrungs-
schatz durch Aneignung von Wissen oder den Einbezug von Fachkriften zu erho-
hen. Dadurch stehen in bestimmten Momenten mehr Erfahrungen zur Verfiigung
und damit mehr Handlungsoptionen zur Auswahl.

- Grosse des Schnittbereichs: Entscheidend ist die Grosse des Schnittbereichs, welche
natirlich auch mit der Grosse der Handlungsspielriume zusammenhingt. Im
Standard-Fall ist dieser tiberlappende Raum klein. Die Beteiligten sind nicht nur
durch objektive Restriktionen eingeschrinkt, sie kennen auch nicht die maximal
moglichen Alternativen, die ihnen zur Auswahl stehen. Im Gegensatz dazu haben
die grossen Handlungsspielraume im Fall der besten Praxis zur Konsequenz, dass
den Beteiligten viele Optionen ,,in den Sinn“ kommen (ipsativer Teil) und dadurch
ein grosser Teil des objektiven Moglichkeitsraums genutzt werden kann. Je starker
der ipsative Handlungsspielraum sich mit dem objektiven tiberlagert, desto grosser
ist die situativ verfiigbare Zahl von Alternativen.

[.2.2 UNTERSUCHUNGSMODELL

Um die objektiven und ipsativen Handlungsspielriume empirisch untersuchen zu kon-
nen, braucht es ein Untersuchungsmodell, mit dessen Hilfe sich der Prozess einer ener-
getischen Gebidudeerneuerung systematisch untersuchen ldsst. Das hier verwendete,
einfache Untersuchungsmodell beschreibt eine erfolgreich abgeschlossene Gebaudeer-
neuerung als Produkt von Entscheidungen verschiedener Beteiligter im Rahmen eines
Prozesses von der Idee bis zur Bauabnahme. Die Entscheide der Beteiligten finden in
einem — auch durch sie selbst — begrenzten Handlungsraum statt. Das Modell weist
folgende Charakteristiken auf:

- Akteurzentriert und objektbezogen: Zentrale Akteurin des Modells ist die Eigen-
tumerschaft respektive die Bauherrschaft. Daneben spielen weitere Beteiligte wie
Architekten/Architektinnen, Fachplaner, bauausfithrende Firmen und Behorden ei-
ne Rolle. All diese Beteiligte fallen oder beeinflussen Entscheide, welche letztend-
lich die Spezifitit einer Sanierung bestimmen. Damit ist weiter gegeben, dass beim
Modell ein einzelnes Objekt — dessen Sanierung — im Vordergrund steht.

- Begrenzte Handlungsrdume der Beteiligten: Die Moglichkeiten fiir ein Handeln,
welches ein moglichst energieeffizientes Gebdude schafft, sind begrenzt. Abgeleitet
von der oben eingefithrten Theorie konnen vier Griinde dafiir aufgefithrt werden:

- Der objektive Handlungsspielraum eines/einer Beteiligten wird eingeschrinkt
durch seine/ihre finanziellen Moglichkeiten (Einkommen, Vermogen, Finan-
zierungsinstrumente des Markts, Uberwilzung auf die Mietzinsen, Subventio-
nen usw.), baurechtliche und weitere rechtliche Vorschriften (Denkmalschutz,
Ortsbildschutz, Brandschutz, Verkehrsvorschriften, Umweltrecht usw.), natiir-
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liche Gegebenheiten (Bausubstanz, verfiigbarer Bauplatz usw.) und den Stand
der Technik (z.B. verfiigbare Technologien zur Realisierung von Massnahmen
in den Bereichen Gebiaudehiille und Gebiudetechnik).

- Bestimmte (energieeffiziente) Handlungsoptionen sind nicht Teil des ipsativen
Moglichkeitsraums des/der Beteiligten. Weil diese Optionen dem/der Beteilig-
ten nicht bekannt sind oder falschlicherweise als technisch oder wirtschaftlich

nicht realisierbar gelten.

- Ein Beteiligter/eine Beteiligte ordnet die Konsequenzen seiner/ihrer Handlung
weniger den tatsichlichen als den erwarteten Handlungsfolgen zu (z.B. Vorur-
teil, dass energieeffiziente Bauten nicht asthetisch sind).

- Der/die Beteiligte entscheidet sich bewusst fur oder gegen die energieeffizien-
tere Variante (z.B. Prestige-Objekt eines/einer Beteiligten zur Repriasentation
okologischen Verhaltens).

- Einbettung in ,gegebene” Entscheidungsprozesse: Gebaudesanierungen verlaufen
in einem durch organisatorische, technische und rechtliche Bedingungen gegebenen
Rahmen ab, der als Phasenmodell dargestellt werden kann (vgl. Darstel-
lung D 1.2). Beim Durchlaufen dieser Phasen kommen zu verschiedenen Zeitpunk-
ten Prozesse von Entscheiden unterschiedlicher Beteiligter und Akteurskonstellati-
onen zum Tragen.

In der folgenden Darstellung D 1.2 ist das Untersuchungsmodell grafisch umgesetzt.
Von links nach rechts in dunkelgriinen Pfeilen ist der technisch-organisatorische Ablauf
einer Gebiudesanierung festgehalten.” Auf der linken Seite sind die relevanten, wih-
rend des Sanierungsprozesses involvierten Beteiligten aufgefiihrt. Deren Handeln ist
durch Einstellungen, Normen sowie den objektiven und ipsativen Handlungsspielraum
bestimmt.

Im Zentrum der Darstellung steht eine Tabelle: In den Spalten ist eine Auswahl von
Entscheidungen aufgelistet, welche im Verlaufe einer Sanierung gefillt werden (z.B.
Sanierung ja/nein, Umfang und Qualitit der Erneuerung usw.). Die Zeilen entsprechen
den Beteiligten. In den einzelnen Zellen ist eingetragen, welche Rolle einem/einer Betei-
ligten bei einem bestimmten Entscheid zukommt.

Schliesslich ist mit dem blauen Kasten die externe Struktur dargestellt, welche natuirli-
che, soziookonomische und politisch-administrative Rahmenbedingungen enthalt. Aus
Griinden der Ubersichtlichkeit sind die diversen Interaktionen zwischen Rahmenbedin-
gungen und Beteiligten grafisch nicht umgesetzt. So fliessen beispielsweise die rechtli-
chen Rahmenbedingungen im Baubewilligungsprozess tiber die Behorden in das Modell
ein.

Vgl. die Phasengliederung gemdss Leistungsmodell SIA |12,
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D 1.2:  Grafische Umsetzung des Untersuchungsmodells

Phasen der Sanierung

Sanier- | Umfang | Wahl Vor- Bau- Vergabe | Wahl Kont- Bauab-
Beteiligte, deren ung und Technik | gehen bewil- Material | rolle nahme
' ja/nein | Qualitat ligung

Einstellungen, Normen, aber
auch Wissen und Erfahrung

e v | v | | s | v | v |||

Architektn B B B \ [ B \% \ [
Bezugspersonen B

Energieberaterin B

Planerin oder Ingenieurin B \Y B B B
Baufirma/Handwerker B | B |

Behorden Vv \Y

Rechtliche Rahmenbedingungen
Natirliche Voraussetzungen (Lage, Bausubstanz usw.) Markt (Preise, Verfugbarkeit von Lieferanten usw.)

Politische Instrumente (finanz. Férderung, Beratung usw.) Technische Optionen (Bau- und Gebdudetechnik usw.)

Eigene Darstellung.

Legende: V = verantwortlich, B = beratend, I = informierend.

[.2.3 HYPOTHESEN

Vor dem Hintergrund der Fragestellung (vgl. Abschnitt 1.1) und ausgehend vom theo-
retischen Modell lassen sich Hypothesen formulieren. Diese bildeten den Ausgangs-
punkt fiir die Untersuchung. Das Ergebnis der Hypothesenprifung soll stichhaltige
Antworten auf die verschiedenen Elemente der Fragestellung liefern:

H1 Technische, okonomische und rechtliche Faktoren sowie (natiirliche) Rahmenbe-
dingungen vor Ort sind nicht hinreichende Erklirungsfaktoren fiir erfolgreiche
Gebaudesanierungen. Sie spielen eine wichtige, aber nicht entscheidende Rolle fiir
erfolgreiche Gebdaudeerneuerungen.

H2 Die Entscheide der verschiedenen Beteiligten wiahrend der Sanierung sind durch
begrenzte Handlungsspielraume bestimmt. Von grosser Relevanz ist der ipsative
Moglichkeitsraum. Das heisst, die Optionen, welche dem/der Beteiligten im Mo-
ment ,,in den Sinn“ kommen. Dieser ipsative Moglichkeitsraum ist entscheidend
fur erfolgreiche Sanierungen.

H3 Die Zusammensetzung und Rolle der Beteiligten und damit deren Bedeutung ver-
andert sich im Verlaufe der Sanierung. Eigentiimer-/Bauherrschaft und Archi-
tekt/Architektin sind von Beginn bis Ende die wichtigsten Beteiligten, weil sie die
Handlungsspielraume entscheidend beeinflussen.

H4 Mit dem Fortschreiten der Sanierung verkleinert sich der Moglichkeitsraum und
damit der Einfluss der Beteiligten und deren Einstellungen und Normen. Personli-
che Einstellungen konnen sich zu Beginn beispielsweise stirker entfalten. Mit der
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Wahl der Ausfithrung und deren Umsetzung gewinnen technische und ¢konomi-
sche Faktoren an Gewicht.

Die Hypothesen wurden im Rahmen der Synthese jedes einzelnen Falles gepriift (vgl.

Anhang A2). Auf dieser Basis wurde dann in Abschnitt 2.2 eine tibergeordnete Priifung
und Diskussion der Hypothesen vorgenommen.

1.3 VORGEHEN UND METHODIK

Das grundlegende Design der Untersuchung basiert auf Fallstudien. In diesem Ab-
schnitt werden dieses Design, die Auswahl der Fille, die Methodik und die Arbeits-
schritte des Projekts beschrieben.

Fallstudien-Design

Die Untersuchung basiert auf qualitativen Fallstudien. Mit der Analyse einzelner Er-
neuerungen sollen vertiefte Einblicke in die Zusammenhinge zwischen dem Prozess
einer Gebaudeerneuerung, dem Handeln der involvierten Beteiligten und dem Einfluss
der Rahmenbedingungen gewonnen werden. Um tatsidchlich Erfolgsfaktoren eruieren
zu konnen, wurden bewusst nur Fille ausgewihlt, die vor der Untersuchung als erfolg-
reich galten: Erneuerungen mit iiberdurchschnittlicher Steigerung der Energieeffizienz.
Durch diese Auswahl der Fallstudien wurde die Empirie prazise auf die Hauptzielset-
zung ausgerichtet, die Ermittlung von Erfolgsfaktoren erfolgreicher Fille (zum Einsatz
von Fallstudien vgl. Gerring 2007, George/Bennet 2005, UK General Account Office
1990, Yin 1984). Das bedeutet umgekehrt aber auch, dass die qualitativen Ergebnisse
nur giltig fiir diesen ,, Typ“ von Gebiudeerneuerungen sind. Aussagen fiir andere Ty-
pen von Erneuerungen (z.B. lediglich an den gesetzlichen Vorschriften orientierte Sa-
nierung) oder durch die Untersuchung nicht abgedeckte Akteursgruppen kénnen zwar
abgeleitet werden, sind aber damit nicht empirisch tiberpriift.

Auswahl und Beschreibung der Fille
Um innerhalb der erfolgreichen Fille eine ausgewogene Auswahl zu treffen, wurden die
folgenden Kriterien angewendet:

- Gebdudetyp: Mehrfamilienhduser und Dienstleistungsgebiude. Einfamilienhiuser
sowie Industrie-, Infrastruktur- und andere Bauten wurden nicht beriicksichtigt.
Sie sind in der Stadt Zirich in kleiner Zahl vorhanden oder stellen aufgrund der
spezifischen Nutzung spezielle energetische Anforderungen.

- Eigentiimertyp: Private und juristischer Personen (Firmen, Stiftungen, Genossen-
schaften usw.). Gebdude der 6ffentlichen Hand wurden ausgeschlossen.

- Standard der Energieeffizienz/des Labels: Unter der Voraussetzung einer durch die
Erneuerung uberdurchschnittlichen Steigerung der Energieeffizienz, wurde ver-
sucht, Gebdude unterschiedlicher Effizienzstandards oder Labels (z.B. Minergie,
Minergie-P) zu rekrutieren.

- Sanierungszeitraum: Fir die Untersuchung kamen nur Gebaude mit abgeschlosse-
ner Sanierung in Frage. Damit sich die Beteiligten noch an Details der Sanierung
erinnern, durften die ausgewahlten Fille nicht zu weit in der Vergangenheit liegen.
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Bei der Recherche geeigneter Fille kamen zwei Ansdtze zur Anwendung: Beim objekt-
bezogenen Ansatz wurde nach Gebiduden respektive Sanierungen gesucht, die den
Auswahlkriterien entsprechen. Primire Quellen waren die Gebdudeliste des Vereins
Minergie’, der Schlussbericht der ,,Auszeichnung Nachhaltig Sanieren® (Stadtentwick-
lung Zirich 2012), Hinweise von Mitarbeitenden von Umwelt- und Gesundheitsschutz
UGZ sowie kontaktierten Energie-Coachs der Stadt Zurich. Beim akteursbezogenen
Ansatz wurden fiir Liegenschaften institutioneller Bauherrschaften die verantwortli-
chen Personen angefragt, ob sich ein in Frage kommendes Gebiude in deren Immobili-
enportfolio befindet.

Insgesamt wurden elf Fille respektive Sanierungen untersucht. Bei den Fillen 1, 2, 4
und 7 wurden im Rahmen der Erneuerung gleichzeitig zwei Gebidude saniert. Die fol-

gende Tabelle D 1.3 gibt eine Ubersicht der Fille.

Die Fille verteilen sich Uber das ganze Stadtgebiet. Es wurde darauf geachtet, dass
Erneuerungen von elf verschiedenen Bauherrschaften untersucht wurden. Betreffend
der weiteren involvierten Beteiligten gilt hervorzuheben, dass in allen elf Fallen ein
anderer Architekt beteiligt war. Bei den interviewten Fachplanern und Energie-Coachs
wurde nur ein HLK-Planer’ zu zwei Objekten befragt. Bei allen anderen Fillen waren
es unterschiedliche Personen respektive Firmen.

<http://www.minergie.ch/gebaeudeliste.htm[>.

HLK steht fir Heizung, Luftung, Klima.
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D 1.3: Ubersicht Gber die elf untersuchten Fille/Sanierungen

Fall | Gebdude- EigentU- Baujahr | Situation EBF in m’ | Energieeffizi-

typ/Nutzung mertyp enz/Label

1 MFH Privat- 1963 Zwei einseitig-angebaute | 1°061m* | Minergie
person Gebaude mit Flachdach

2 | MFH und Bauge- 1961 Zwei freistehende Ge- 2°900m’ | Minergie

gewerbliche | nossen- biude mit Steildach
Nutzung schaft
3 MFH und Privates 1950er | Freistehendes Gebdude 1°025m® | Minergie
gewerbliche | Unter- mit Flachdach
Nutzung nehmen
4 MFH und Private ca. Zwei zusammengebaute | 1°122m” | k.A., Ener-
Atelier Stiftung 1980 Gebiude mit Steildach, gieverbrauch
wobei ein Gebdude den deutlich
Blockabschluss bildet gesenkt

5 Biirogebdude | Verein 1930er | Freistehendes Gebaude 931m’ Minergie

mit Flachdach

6 MFH Privat- 1893 Zweiseitig angebaut mit | k. A. k.A., Dach-
person Flach- und Steildach ausbau auf

(Plattformdach mit Niveau Mi-
begehbarer Dachterras- nergie
se)

7 | Burogebdude | Privates 1911 Eckgebdude und daran 1°954m® | Auf Niveau
Unter- und angebautes Gebiude mit Minergie,
nehmen 1934 Steildach aber nicht

zertifiziert

8 MFH und Privat- 1896 Einseitig angebaut mit 660m’ k.A., Ener-

gewerbliche | person Flach- und Steildach gieverbrauch
Nutzung (Plattformdach mit deutlich
begehbarer Dachterras- gesenkt
se)
9 MFH und Privat- 1938 Beidseitig angebautes 1’117m* | Minergie-P
gewerbliche | person Gebaude mit Steildach
Nutzung
10 | MFH und Privat- 1975 Einseitig angebautes 991m’ Minergie
gewerbliche | person Gebaude mit Schrag-
Nutzung dach
11 | Biirogebdude | Anlage- 1967 Beidseitig angebautes, 6°724m’ | Minergie-
und gewerb- | stiftung |-formiges Gebdaude mit Zertifizie-
liche Nut- Flachdach rung noch
zung ausstehend

Legende: MFH Mehrfamilienhaus, EBF Energiebezugsfliache, k.A. keine Angaben vorhanden.

Der Quervergleich der elf Fille zeigt, dass sich diese erstens in Bezug auf die Eingriffs-

tiefe unterscheiden. Zweitens war bei gewissen Fillen die Erneuerung mit einem Um-
oder Ausbau verbunden (vgl. Tabelle D 1.4). Aus dieser Tabelle konnen folgende
Schliisse gezogen werden: Erstens wurden Wohnbauten auch mit hoher Eingriffstiefe
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im bewohnten Zustand erneuert (Fille 2 und 10). Zweitens stehen die untersuchten
energetischen Erneuerungen offenbar oft mit einem Um- oder Ausbau des Gebaudes in
Verbindung (davon ausgenommen sind die Fille 1, 5 und 7). Eine Beobachtung, welche
von diversen Experten bestatigt wird.

D 1.4: Eingriffstiefe sowie Um- und Ausbauten bei den elf Fillen

Fall | Eingriffstiefe Saniert im bewohn- | Um- und Ausbauten

ten Zustand

1 Mittel Ja Keine
(etappiert iiber 3 Jahre)

2 Hoch Ja Anbau Lift, Balkonerweiterung
Hoch Nein Umbau von Hotel in Geschosswoh-
(Teilabbruch) nungen, Einbau Lift, neuer Dach-

aufbau

4 Hoch Nein Abbruch Dachstock, Aufstockung
(Teilabbruch) um 3 Geschosse, Umbau von Stu-

dios in Geschosswohnungen, Anbau

von Balkonen

Mittel Nein Keine
Tief Ja Dachausbau
Hoch Nein Keine
(Teilabbruch eines Gebaudes)
8 Tief Ja Anbau von Balkonen, kleinerer

Ausbau eines Geschosses

9 Hoch Nein Optimierung der Geschossflachen
(Abbruch einer Fassade) respektive -grundrisse, Anbau Lift,
Ausbau Dachgeschoss
10 | Hoch Ja Ausbau Dachgeschoss
(Abbruch Dachaufbau)
11 | Hoch Ja Neuer Innenausbau durch neue
(Demontage der Fassade) (Gewerbeflichen | Mieterschaft

im Parterre)

Hinweis: Die Einteilung der drei Auspriagungen bei der Eingriffstiefe erfolgte pragmatisch iiber den Quer-

vergleich der umgesetzten Massnahmen und nicht anhand bautechnischer Kriterien.

Methode
Die Daten zu den elf Fillen wurden mit drei Methoden erhoben:

- Objektraster: Mit einem Formular wurden fiir jede Sanierung Inhalte zum Gebau-
de, zur Sanierung und zu den involvierten Beteiligten erfasst. Zu Beginn der Bear-
beitung eines Falls wurde das Formular der Bauherrschaft oder dem Architekten
zum Ausfillen zugestellt. Neben der Erhebung von Inhalten fur die weitere Analy-
se diente das Objektraster auch der Vorbereitung der Interviews mit den in die Sa-
nierung involvierten Beteiligten.
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- Leitfadengestiitzte Interviews: Pro Fall wurden drei leitfadengestiitzte Interviews
durchgefiihrt: Mit der Bauherrschaft, mit Architekten® und mit einer weiteren be-
teiligten Person (Energie-Coach, Baufachperson usw.). Die Interviews wurden auf-
gezeichnet und mit der Methode der qualitativen Inhaltsanalyse ausgewertet (vgl.
Mayring 2008 oder Glidser/Laudel 2004). Im Leitfaden fiir die Interviews mit der
Bauherrschaft und mit den Architekten waren zwei standardisierte Fragen zu den
Griunden und zu den Erfolgsfaktoren der Sanierung enthalten. Insgesamt wurden
34 Personen befragt.

- Dokumentenanalyse: Sofern vorhanden und zur Verfiigung gestellt, wurden Do-
kumente und Grundlagen (Projektskizzen, Energickonzepte, GEAK usw.) zu den
sanierten Gebduden ausgewertet.

Fiir jeden der Fille wurde eine Synthese verfasst, welche die wichtigsten Informationen
zum Gebdude und zur Sanierung enthilt sowie Erkenntnisse in Bezug auf die For-
schungsfragen und Hypothesen zusammenfasst (vgl. Anhang A2). Der Bauherrschaft
und den weiteren interviewten Personen wurde zugesichert, dass die Auswertung der
Fille in anonymisierter Form erfolgt.

Arbeitsschritte
Die Untersuchung wurde in vier Phasen zwischen Oktober 2012 und August 2013
abgewickelt:

- In der Initialisierungs- und Konzeptionsphase wurden die empirischen Werkzeuge
(Objektraster, Leitfaden) entwickelt und die Fille fiir die anschliessende Pilotphase
ausgewahlt.

- In der Pilotphase wurden drei Fille untersucht (empirische Erhebung, grobe Aus-
wertung). Aus den Erkenntnissen der Pilotphase wurden die empirischen Werk-
zeuge optimiert und das Vorgehen fur die Hauptphase festgelegt.

- In der Hauptphase wurden weitere acht Fille bearbeitet.

- In der abschliessenden Auswertungsphase wurden alle Fille analysiert, eine Syn-
these und Empfehlungen formuliert und der Schlussbericht mit der Begleitgruppe
des Themenbereichs Gebdude diskutiert.

.4 AUFBAU DES BERICHTS UND DANK

Der Bericht gliedert sich in zwei Kapitel: Im ersten Kapitel werden die ganzen Grund-
lagen des Forschungsprojekts (Zielsetzung, Fragestellung, Theorie, Hypothesen sowie
Vorgehen und Methodik) eingefithrt. Im zweiten Kapitel werden dann die Ergebnisse
der Forschungsarbeit prisentiert (Beantwortung der Forschungsfragen, Priifung der
Hypothesen, Empfehlungen). Im Anhang sind alle untersuchten Fille dokumentiert
sowie die fiir die Auswertung erstellten Analyseraster abgelegt.

In keinem der elf untersuchten Fille war auf Seiten Architektur eine Architektin engagiert. Im weiteren Text wird folglich bei der

Prdsentation von Erkenntnissen aus den Fallstudien nur die mdnnliche Form verwendet.
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Das Projektteam bedankt sich bei der Begleitgruppe des Themenbereichs Gebaude und
Reto Dettli (Leiter der Geschiftsstelle von Energieforschung Stadt Ziirich) fur die
wertvollen Diskussionen im Verlaufe der Projektbearbeitung. Einen besonderen Dank
geht an Andreas Baumgartner (Leiter Themenbereich Gebidude) fur die grosse Unter-
stiitzung und die sehr angenehme Zusammenarbeit.

Dank gebiithrt vor allem auch den Bauherrschaften aller untersuchten Fille und den
Interviewpartnerinnen und -partnern. Die vorliegende Untersuchung konnte nur reali-
siert werden, weil all die Personen dem Projektteam die Zeit fiir die Gesprache ge-
wihrt, unsere Fragen beantwortet und so einen personlichen Einblick in die Sanierung
gewidhrt haben.
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ERGEBNISSE

In Abschnitt 2.1 werden die Forschungsfragen beantwortet. Anschliessend erfolgt in
Abschnitt 2.2 die Priifung der formulierten Hypothesen. Im dritten Abschnitt 2.3 wer-
den das Vorgehen und die Resultate des vorliegenden Forschungsprojekts diskutiert.
Als letzter Abschnitt 2.4 werden Empfehlungen formuliert, welche sich aus den Er-
kenntnissen der Untersuchung ergeben.

2.1 BEANTWORTUNG DER FORSCHUNGSFRAGEN

Die vorliegende Untersuchung ging von sieben Forschungsfragen aus (vgl. Ab-
schnitt 1.1). Diese Fragen werden in der Frage einzeln aufgenommen und gepriift, wie
weit sich aus der Analyse der elf Fille Antworten ergeben haben.

2.1.1 AUS WELCHEN GRUNDEN HAT DIE EIGENTUMER-
SCHAFT DAS GEBAUDE ERNEUERT?

Um die Grunde fur die Erneuerung des Gebidudes in Erfahrung zu bringen, wurde den
interviewten Personen ein Set von Kirtchen prasentiert. Die Kartchen enthielten mogli-
che Grinde, die zu einer Erneuerung fithren konnten. Die Interviewten mussten erst die
wichtigsten fiinf Griinde auswahlen, und diese dann in eine Rangfolge nach ihrer
Wichtigkeit bringen. Diese standardisierte Frage wurde sowohl den Bauherrinnen und
Bauherren als auch den Architekten gestellt.

Darstellung D 2.1 zeigt die Ergebnisse dieser standardisierten Frage. Insgesamt wurden
18 verschiedene Griinde genannt. Die am meisten genannten und am wichtigsten einge-
stuften drei Grunde sind Werterhaltung respektive -steigerung, Steigerung des Kom-
forts oder der Attraktivitit und die Behebung der Bauschiden beziehungsweise der
Instandsetzungsbedarf (vgl. eckige Klammern). Bei Betrachtung aller genannten Griin-
de fillt auf, dass personlichen (neben Komfort/Attraktivitit auch Beitrag zu Umwelt-/
Klimaschutz, Verfiigbharmachen bezahlbaren Wohnraums usw.) und bautechnischen
Griinden (neben Bauschidden/Instandsetzung auch Um-/Ausbau, Nutzungsinderung
usw.) grossere Relevanz zukommt als okonomischen Grunden (neben Werterhalt/-
steigerung auch Kostensenkung, Marketing/Image usw.).

»Exogene“, nicht direkt mit dem Objekt oder mit der Bauherrschaft in Verbindung
stehende Faktoren, wie gesetzliche Auflagen, Anforderungen eines Labels (z.B. Miner-
gie), finanzielle Forderung oder das Beratungsangebot (z.B. Energie-Coaching) werden
nur von wenigen befragten Personen als Erneuerungsgrund genannt.
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D 2.1: Griinde fiir die Erneuerung nach ihrer Wichtigkeit getrennt nach privaten

(5 Fille) und institutionellen (6 Fille) Bauherrschaften

Werterhalt/-steigerung [58

Bauschdden/steigender Instandsetzungsbedarf [52
Steigerung des Komfort/der Attraktivitét [5 |

Um- oder Ausbau des Gebdudes [38

Beitrag zum Umwelt-/Klimaschutz [28
Verfligbarmachen von bezahlbarem Wohnraum [20
Beitrag zum Erhalt/Entwicklung des Quartiers [12
Neuerwerb der Liegenschaft [ | |

Kostensenkung [ |

1
]
]
]
1
]
]
]
]
Nutzungsanderung/Umnutzung [ 10]
Markteting- oder Imagegriinde [8]
Beratungsangebot [6]

Ablauf von Mietvertragen/Mieterwechsel [6]
finanzielle Férderung [5]

bevorstehender Verkauf der Liegenschaft [5]
Steigerung der Rentabilitdt [4]

Anforderung eines Labels/Standards [4]

]

gesetzliche Auflage [|

0 10 20 30 40
Punkte Wichtigkeit

W Institutionelle @ Private

Hinweis: Fir die Auswertung wurden den genannten Griinde Punkte nach deren Wichtigkeit vergeben
(wichtigster = 5, am wenigsten wichtigster = 1). Die Summe der Wichtigkeit von Bauherrschaft und Archi-

tekt steht in eckigen Klammern.

Es zeigen sich zum Teil grosse Unterschiede zwischen privaten und institutionellen
Bauherrschaften (vgl. Darstellung D 2.1):

- Bei Privaten spielt der Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz als Grund eine viel
grossere Rolle als bei institutionellen Bauherrschaften. Bei Privaten sind — im Ge-
gensatz zu institutionellen Bauherrschaften — das Beratungsangebot oder finanziel-
le Forderung Griinde fiir eine Erneuerung. Bei den institutionellen Bauherrschaften
ist der Zustand des Gebdudes (Bauschiden/Instandsetzungsbedarf, Kostensenkung,
Nutzungsianderung) viel bedeutsamer fiir die Erneuerung als bei Privaten.

- Ferner werden institutionelle Bauherrschaften durch sichtbare Aspekte (Beitrag
zum Erhalt/zur Entwicklung des Quartiers, Marketing/Image, Anforderung an La-
bels/Standards) starker zu Erneuerungen motiviert.

Aufgrund der Zusammensetzung der Fille lassen sich keine Aussagen zu Differenzen
zwischen Wohn- und Biirogebauden machen. Gewisse Unterschiede lassen sich auf die
unterschiedliche Nutzung zuruckfithren (z.B. Verfiigbarmachen von bezahlbarem
Wohnraum).
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Werden die Griinde fiir eine Erneuerung getrennt nach Bauherrschaft und Architekt
betrachtet, fillt folgendes auf: Sowohl Bauherrinnen und Bauherren als auch Architek-
ten stimmen bei den insgesamt fiinf wichtigsten Griinden tberein (die ersten fiinf
Grunde in Darstellung D 2.1). Dass die Architekten eher technische Griinde favorisie-
ren wiirden, ldsst sich aus den Antworten nicht ableiten. Architekten messen personli-
chen Grinden etwa die gleiche Bedeutung zu, wie ihre Auftraggebenden. Architekten
gewichten okonomische Faktoren (Kostensenkung, finanzielle Forderung, Verkauf der
Liegenschaft oder Steigerung der Rentabilitit) stirker als die Bauherrschaften, wobei
zu berucksichtigen gilt, dass es sich bei Letzteren um einzelne Nennungen handelt.

2.1.2 AUS WELCHEN GRUNDEN WURDE EINE ENERGE-
TISCH VORBILDLICHE LOSUNG GEWAHLT?
Diese Frage ist getrennt fuir die privaten (Privatpersonen, Erbengemeinschaften) und
institutionellen (Unternehmen, Stiftungen, Genossenschaften) Bauherrschaften zu be-
trachten. Gewisse Erkenntnisse lassen sich bereits aus den vorher dargestellten Griin-
den fiir die Erneuerung des Gebdudes ableiten (vgl. Darstellung D 2.1). Demnach sind
Werterhalt oder -steigerung, Bauschidden oder Instandsetzungsbedarf, Steigerung von
Komfort und Attraktivitdt, Um- oder Ausbau sowie Beitrag zum Umwelt- und Klima-
schutz wichtigster Grund fiir Erneuerungen generell und folglich auch fir energetisch
vorbildliche Sanierungen. Eine spezifische Begrindung fiir energetische Erneuerungen
ist insbesondere beim Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz zu suchen:

- Bei den privaten Bauherrschaften haben die Bauherrinnen und Bauherren in zwei
Fillen dieses Argument als wichtigstes angefiihrt (Falle 8 und 9). Im Fall 10 war es
der drittwichtigste und im Fall 1 der viertwichtigste Grund. Einzig im Fall 6 wurde
vom Bauherr Umwelt- und Klimaschutz nicht als Grund fir die Sanierung ge-
nannt, dafiir vom involvierten Architekten. Die meisten interviewten Personen ha-
ben sich im Vorfeld dann auch vertieft mit energetischen Gebidudesanierungen
auseinandergesetzt, indem sie ein Energie-Coaching der Stadt Ziirich” in Anspruch
genommen (Fille 1, 6, 8 und 10) oder sich tiber andere Kanale (Besuch einer Ver-
anstaltung, Nachbarschaft, diverse Medien usw.) informiert haben.

- Bei den institutionellen Bauherrschaften ist der Umstand insofern etwas komple-
xer, als dass zwischen den Motiven der Institution (Vision, Ziele usw.) und den
personlichen Einstellungen der fur die Erneuerung zustindigen Personen zu unter-
scheiden ist. Die meisten Vertretenden von institutionellen Bauherrschaften geben
an, dass die vorher genannten Themen sowie ein umfassendes Verstindnis von
Nachhaltigkeit fir die Institution wichtig sind. Bei den Fillen 2 und 7 dussert sich
dies beispielsweise insofern, dass in beiden Institutionen spezielle Gefisse fiir die
Finanzierung energetischer Massnahmen bestehen. Auf der Ebene der zustindigen
Mitarbeitenden geben diverse der interviewten Personen zudem an, dass sie sich
auch personlich fir eine Erneuerung mit hoheren energetischen Standards einge-
setzt haben. Umwelt- und Klimaschutz steht bei institutionellen Bauherren insge-
samt als Grund fiir Erneuerungen viel weniger stark im Vordergrund als bei Priva-
ten.

<http://www.stadt-zuerich.ch/energie-coaching.html>, Zugriff am: |3. August 2013.
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In den in Darstellung D 2.1 prasentierten Griinden der institutionellen Bauherrschaften
lassen sich noch weitere Hinweise fiir den bewussten Entscheid einer energetischen
Erneuerung finden:

- Erstens Griinde, welche sich auf die Wahrnehmung der Bauherrschaft beziehen
(Marketing/Image, Anforderung eines Labels, Beitrag Erhalt/Entwicklung Quar-
tier; z.B. Fille 4 und 7).

- Zweitens Fille, in welchen die Liegenschaft respektive Wohnungen oder Biuirordu-
me verkauft oder vermietet werden (wurden) (z.B. Fille 3 und 11). Was durchaus
mit den Griinden im ersten Spiegelstrich zusammenhingen kann.

In Bezug auf die Energieeffizienz haben weitgehende Erneuerungen unter anderem
meist folgende Wirkungen: Erstens nimmt der Nutzungskomfort in den sanierten
Riumen zu (Luftqualitidt, Schallschutz usw.). Zweitens konnen die Betriebskosten re-
duziert werden (mit der Energieeinsparung mind. kurz- und mittelfristig die Unter-
haltskosten). Werden diese Effekte in Betracht gezogen, nennen sowohl private als
auch institutionelle Bauherrschaften entsprechende Grinde fiur die Erneuerung
(vgl. Darstellung D 2.1).

2.1.3 WELCHE RAHMENBEDINGUNGEN HABEN AUS SICHT
DER BETEILIGTEN DIE GEBAUDEERNEUERUNG BE-
GUNSTIGT?

Unter Rahmenbedingungen werden technische, 6konomische, rechtliche und individu-

elle Faktoren sowie die natiirlichen Voraussetzungen zusammengefasst.

Den interviewten Personen wurde ein Set von Kirtchen vorgelegt. Darauf waren Fak-
toren genannt, die Einfluss auf das Ergebnis der Gebdudeerneuerung hitten haben
konnen. Die Befragten mussten in einem ersten Schritt die finf wichtigsten Faktoren
bestimmen, und dann in einem zweiten Schritt diese nach deren Wichtigkeit ordnen.
Das Resultat dieser standardisierten Frage findet sich in Darstellung D 2.2 und ldsst
sich folgendermassen zusammenfassen:

- Als wichtigste Rahmenbedingung erwies sich die fachliche Kompetenz (Wissen und
Erfahrung) der involvierten Beteiligten. Sie leitet sich aus der Kompetenz der Bau-
fachleute und der eigenen Kompetenz der interviewten Beteiligten ab (sieben Bau-
herren/Bauherrinnen und vier Architekten haben diesen Faktor genannt). Ein wei-
terer, der fachlichen Kompetenz zuzuordnender Faktor stellt die Verfiigbarkeit
kompetenter Baufachleute dar. Das heisst, dass gerade auch die Architekten tuber-
haupt die Moglichkeit haben, auf Baufachleute zuriickzugreifen, welche ausrei-

chend Know-how einbringen konnen.

- Die zweitwichtigste Gruppe von Rahmenbedingungen bezieht sich auf Parameter
des erneuerten Objekts (Lage, Bausubstanz und Geometrie des Gebdudes sowie
dessen Nutzung). Schwierig zu erkldren ist, wieso institutionelle Bauherrschaften
diesen Faktoren eine hohere Prioritidt zumessen: Die Differenz lasst sich nicht auf
spezifische Fille zuriickfithren. Weitere denkbare Ansatzpunkte (z.B. Ausmass der
Bauschidden, Eingriffstiefe usw.) liefern keine schliissigen Hinweise. Ein Grund
konnte sein, dass institutionelle Bauherrschaften die Moglichkeit haben, Gebaude
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und deren Erneuerung mit anderen Objekten im eigenen Portfolio zu vergleichen,
was bei privaten oder nicht-professionellen Bauherrschaften weniger der Fall sein
diirfte. Weiter haben die verantwortlichen Personen institutioneller Bauherrschaf-
ten einen meist weniger starken, personlichen Bezug zum Objekt als private Bau-
herrschaften.

Erst an dritter Stelle ist die Gruppe der 6konomischen Faktoren einzuordnen. Dem
Einfluss der Verfiigbarkeit finanzieller Mittel wird von den privaten Bauherrschaf-
ten eine viel grossere Relevanz zugesprochen als institutionellen Bauherrschaften.
Bei diesem Faktor gilt zu beriicksichtigen, dass es sich um eine Einschitzung der
beteiligten Personen nach Abschluss der Gebdudeerneuerung handelt. Wie bei al-
len anderen Faktoren auch, konnte der Faktor der Verfigbarkeit finanzieller Mit-
tel vor oder wihrend der Erneuerung auch anders beurteilt werden. Die finanzielle
Forderung durch Dritte (z.B. Forderprogramme, wie jenes der Stiftung Klimarap-
pen 2006-2009° oder Das Gebiudeprogramm seit 2010°) wurden nur vereinzelt
als Faktor genannt."”

Rechtliche Faktoren sind weniger relevant, obwohl mehrere Gebaude in Quartier-
erhaltungszonen liegen (Fille 4, 6, 7 und 9), unter Denkmalschutz stehen (Fall 9)
und vereinzelt im Rahmen der Baubewilligung Auflagen gemacht wurden (z.B.
Fall 2). Es fillt auf, dass vor allem Interviewte institutioneller Bauherrschaften
rechtliche Faktoren nennen.

Vgl. <http://klimarappen.ch/de/programme/gebaeudeprogramm.html>, Zugriff: am 21. August 2013.

Vgl. <http://www.dasgebaeudeprogramm.ch/index.php/de>, Zugriff: am 21. August 201 3.

Abhingig von der Konzeption des Férderprogramms, liegt der Effekt der finanziellen Beitrags weniger beim Auslsen einer Erneu-
erung, sondern beim gegenliber der urspriinglichen Absicht zusdtzlichen Umfang und Qualitdt der Massnahmen (vgl. Rieder et al.

2010).
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D 2.2: Rahmenbedingungen, welche das Ergebnis der Erneuerung beeinflusst ha-
ben nach ihrer Wichtigkeit getrennt nach privaten (5 Fdllen) und institu-

tionellen (6 Fille) Bauherrschaften

Kompetenz Baufachleute [66]

Bausubstanz (Alter, Qualitdt usw.) [51]

eigene Kompetenz [39]

Verfugbarkeit finanzieller Mittel [36]

Nutzung des Gebaudes [28]

Verfugbarkeit kompetenter Baufachleute [26]
Geometrie des Gebdudes (Konstruktion, Raumhséhen usw.) [19]
Lage des Gebéudes (Quartier, Bebauung usw.) [ 18]
Auflagen (z.B. Denkmalschutz) [ 18]

Bauvorschriften [16]

Verfugbarkeit von Baumaterialen, Gerdten usw. [5]
finanzielle Forderung [5]

Kompetenz der Behérden [2]

Preise fir Leistungen der Baufachleute [1]

0 10 20 30 40
Punkte Wichtigkeit

B Institutionelle @ Private

Hinweis: Fiir die Auswertung wurden den genannten Griinden Punkte nach deren Wichtigkeit vergeben
(wichtigster = 5, am wenigsten wichtigster = 1). Die Summe der Wichtigkeit von Bauherrschaft und Archi-

tekt steht in eckigen Klammern.

2.1.4 WAREN DIE HANDLUNGSSPIELRAUME DER BETEILIG-
TEN BESCHRANKT UND KONNTEN DIESE ALLEN-
FALLS ERWEITERT WERDEN?
Die in eine Erneuerung involvierten Beteiligten bewegen sich innerhalb begrenzter ob-
jektiver und ipsativer Handlungsspielraume (vgl. Abschnitt 1.2.1). Der objektive Hand-
lungsspielraum der Beteiligten ist durch technische, 6konomische, rechtliche aber auch
personliche Grenzen eingeschriankt. Der ipsative Moglichkeitsraum zeigt auf, welche
Optionen einem/einer Beteiligten im Moment ,in den Sinn“ kommen, ist ebenfalls
begrenzt. Bei erfolgreichen Erneuerungen sind die beiden Handlungsspielraume gross
und uiberlappen sich stark (vgl. Darstellung D 1.1).

Die untersuchten Fille lassen sich nun dahingehend analysieren, wie gross erstens der
objektive und ipsative Handlungsspielraum jeweils war. Zweitens ist von Interesse, ob
die involvierten Beteiligten fihig waren, die Handlungsspielrazume durch bestimmte
Massnahmen zu vergrossern. In der Tabelle in Anhang A1.1 sind die Ergebnisse in
einer Ubersicht zusammengestellt. Folgende Schliisse lassen sich daraus ziehen:
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Objektiver Handlungsspielraum

Der objektive Handlungsspielraum war in fiinf Fillen entweder teilweise oder wenig
begrenzt. Nur in einem Fall war er stark eingeschrankt. Daraus folgt, dass auch bei
eingeschranktem objektivem Handlungsspielraum energetisch optimale Erneuerungen
moglich sind. Grund dafiir war, dass in neun der elf untersuchten Fille der objektive
Handlungsspielraum erweitert wurde und zwar mit unterschiedlichen Massnahmen:

- Umgehen technischer Probleme: Abbruch und Ersatz von gewissen Gebiude-
elementen, Erganzungsbauten, Vergrosserung und/oder Optimierung von Ge-
schossflichen, Einsatz bestimmter Materialien und Techniken haben technische
Beschrankungen behoben. Der Quervergleich der elf Fille zeigt, dass sich diese ers-
tens in Bezug auf die Eingriffstiefe unterscheiden. Zweitens war bei gewissen Fil-
len die Erneuerung mit einem Um- oder Ausbau verbunden (vgl. Tabelle D 1.4).
Aus der Tabelle konnen folgende Schliisse gezogen werden: Erstens wurden
Wohnbauten auch mit hoher Eingriffstiefe im bewohnten Zustand erneuert (Fal-
le 2 und 10). Zweitens stehen die untersuchten energetischen Erneuerungen offen-
bar oft mit einem Um- oder Ausbau des Gebdudes in Verbindung (Fall 1 sowie
Fille 5 und 7). Eine Beobachtung, welche von diversen Expertinnen und Experten
bestitigt wird.

- Verbesserung der Finanzierung: In Verbindung mit den technischen Massnahmen
konnte der Komfort (z.B. Luftqualitit, Temperatur, Haushaltgerdte) und die At-
traktivitit der Objekte (Fliche, Raumeinteilung, zusitzlicher Balkon oder Lift
usw.) gesteigert werden. In Gebduden mit vermieteten Wohn-, Biiro- oder Gewer-
beflachen lassen sich dadurch die Mietpreise nach oben anpassen und die Betriebs-
und Unterhaltskosten reduzieren, was insgesamt den finanziellen Spielraum ver-
grossert.

- Einkauf von Know-how: Bauherrschaften (private und institutionelle), welche
keine oder nur iiber sehr beschranktes Know-how verfiigen, konnen dies durch das
Engagement kompetenter Architekten oder Baufachleute und/oder den Einbezug
eines Energie-Coachs kompensieren.

Neben dem Know-how zidhlen weitere personliche Faktoren, wie personliche Einstel-
lung oder Engagement zum objektiven Handlungsspielraum. Bei der Mehrheit der Fille
gaben die privaten Bauherrschaften im Interview zur Antwort, dass ihnen Themen wie
Umwelt, Energie oder Nachhaltigkeit wichtig sind. Die meisten institutionellen Bau-
herrschaften sehen sich bei diesen Themen in einer gewissen Verantwortung. Viele der
interviewten Architekten sind dhnlich eingestellt und zeigen dartiber hinaus ein ent-
sprechendes Engagement, indem sie sich beziiglich Energieeffizienz und erneuerbare
Energien weiterbilden.

Ipsativer Handlungsspielraum

Im Gegensatz zum objektiven war der ipsative Handlungsspielraum bei den elf analy-
sierten Fillen deutlich weniger begrenzt (bei zehn Fillen wenig, bei einem Fall teilwei-
se). Das heisst, dass in entscheidenden Momenten des Sanierungsprozesses den Ent-
scheidungstrigern ein breiter Ficher moglicher Optionen ,,in den Sinn“ kam. Aus den
untersuchten Fillen lassen sich drei Faktoren isolieren, welche einem eingeschriankten
ipsativen Handlungsspielraum entgegenwirken:
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- Erstens wurde in sieben Fillen in einer ganz frithen Phase der Erneuerung das Ziel
definiert, den Minergie-Standard zu erreichen (vgl. Tabelle D 1.3). Um die Anfor-
derungen an Minergie' zu erfiillen, ist eine ganze Palette energetischer Modernisie-
rungsmassnahmen notwendig. Diese Vorgabe spannt fiir die involvierten Beteilig-
ten im Prinzip einen Ficher von Optionen auf. Miissen gewisse Optionen ausge-
schlossen oder eingeschriankt werden, sind die Beteiligten gezwungen, alternative
Losungen zu finden, um trotzdem den Nachweis zu erfiillen.

- Zweitens fillt auf, dass in mindestens sieben Fillen Varianten ausgearbeitet und
gepriift oder die Architekten iiber einen Wettbewerb ausgewihlt wurden.” Mit
diesen beiden Ansitzen wird gewihrleistet, dass die Beteiligten gezwungen werden,
mehr als eine Option aufzuzeigen und in Betracht zu ziehen sowie deren Vor- und
Nachteile abzuwigen. Ahnliches gilt fiir die fiir die Untersuchung zur Verfiigung
gestellten Energieckonzepte von ein paar Fillen. Auch hier werden unterschiedliche
Varianten einander gegeniibergestellt und nicht nur eine Losung aufgezeigt.

- Drittens gaben die meisten interviewten Architekten und professionellen Bauherr-
schaften an, dass sie regelmissig an Kursen oder Veranstaltungen teilnehmen,
Fachmessen besuchen und die Fachliteratur konsultieren. Vereinzelt haben auch
nicht-professionelle Bauherrschaften einen Kurs {iber Sanierungen (Fall 8)
oder Fachmessen (Fall 10) besucht.

Abschliessend ein Element, auf welches im Rahmen mehrerer Interviews mit Bauherr-
schaften und Architekten hingewiesen wurde und in den vorangehenden Auswertungen
nicht direkt zum Ausdruck kommt. Das Vertrauensverhiltnis zwischen Bauherrschaft
und Architekt wurde mehrfach als wichtiger Faktor betont und kommt unter anderem
in der Beantwortung der Frage zum Ausdruck, wie die Bauherrschaft den Architekten
ausgewahlt hat. In fiinf Fillen hatte man schon einmal zusammengearbeitet (Fille 3, 3,
6, 7 und 10). In anderen Fillen haben Bekannte oder der Energie-Coach eine Empfeh-
lung abgegeben (Fille 1 und 8), oder der Architekt hat sich zu einem friheren Zeit-
punkt selber empfohlen (Fall 2).

2.1.5 WELCHE KONKRETEN ANREIZE BESTANDEN FUR
EINE AUCH ENERGETISCH OPTIMIERTE GEBAUDE-
ERNEUERUNG?

Ein Anreiz ist eine Bedingung, welche eine Person in ihrem Verhalten beeinflusst. An-
reize lassen sich nach verschiedenen Kriterien unterscheiden. Wichtig hier sind einer-
seits Anreize, welche ausserhalb (extrinsische) oder innerhalb (intrinsische) eines Indi-
viduums liegen. Andererseits kann zwischen materiellen (z.B. finanzielle Mittel) oder
immateriellen (z.B. Anerkennung) Anreizen differenziert werden. Aus der Analyse der
elf Fille konnen folgende Aussagen zu Anreizen bei den Bauherrschaften gemacht wer-
den:

- Imtrinsische Motivation: Die Auswertung zur standardisierten Frage der Griinde
fur die Gebiudeerneuerung (vgl. Abschnitt 2.1.1) zeigt, dass insbesondere bei den

1"
Vgl. <http://www.minergie.ch/standard_minergie.ntml>, Zugriff am: 15. August 2013.

12
Gemdss Umfrage von Ott et al. (2013) werden in der Stadt Zirich bei rund der Halfte der Blrogebduden, bei welchen eine

Sanierung ansteht, ein Vergleich von Varianten angestellt.
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privaten Bauherrschaften intrinsische Motive von grosser Wichtigkeit waren. Mit
einer energetisch umfassenden Erneuerung konnen personliche Interessen befrie-
digt werden (Steigerung von Komfort und Attraktivitit der Wohnungen, Beitrag
zum Umwelt- und Klimaschutz). Bei einzelnen Bauherrschaften darf zudem vermu-
tet werden, dass die Erneuerung eine gesuchte Herausforderung darstellte (z.B.
Fille 9 und 10). In diesem Zusammenhang ist zu ergdnzen, dass in mehreren Fil-
len die Interviews auch mit dem Architekten oder einer weiteren Baufachperson
ergeben haben, dass fiir die Bauherrschaft die Qualitdt vor dem Preis steht (z.B.
Falle 1, 6, 8, 9 und 10).

- Marketing (materiell, extrinsisch): Unter dem breiten Begriff Marketing konnen
Fille zusammengefasst werden, wo die Zertifizierung — hier nach dem Minergie-
Standard - eine wichtige Rolle spielt. In den Interviews mit den involvierten Betei-
ligten der Fille 2 und 4 zeigt sich, dass das Anstreben des Minergie-Labels ein Ar-
gument sein kann, um in der Offentlichkeit und gegeniiber Stakeholdern ein be-
stimmtes Prestige zu erlangen (z.B. gegeniiber der offentlichen Hand oder Stiftun-
gen bei der Beantragung finanzieller Mittel fiir die Erneuerung, aber auch im
Nachhinein fiir andere Zwecke [z.B. Unterstiitzung der gemeinniitzigen Tatig-
keit]). Aus den Fillen 3 (erst Vermietung, dann Verkauf) und 11 (nur Vermietung)
geht hervor, dass mit dem Ausweisen eines Labels zu besseren Konditionen ver-
mietet oder verdussert werden kann oder dies in bestimmten Marktsegmenten eine
Voraussetzung darstellt.

- Finanzielle Anreize (materiell, extrinsisch): Die Frage, ob die Bauherrschaft finan-
zielle Beitrage aus Forderprogrammen beantragt und erhalten hat, wurde weder im
Objektraster noch in den Interviewleitfaden explizit gestellt. Aus den Interviews
geht hervor, dass in mindestens sechs Fallen (Fille 1, 2, 3, 4, 9 und 10) Forderbei-
trage Dritter in Anspruch genommen wurden. Die Auswertungen der standardi-
sierten Fragen zu den Griinden und den Faktoren zeigen, dass diese ,,klassischen®,
finanziellen Anreiz(-instrumente) aber nur eine geringe Rolle bei den untersuchten
Erneuerungen spielten (vgl. Darstellungen D 2.1 und D 2.2).

2.1.6 WELCHE BEDEUTUNG KOMMEN INFORMATION UND
BERATUNG DER INVOLVIERTEN BETEILIGTEN DURCH
VERSCHIEDENE QUELLEN ZU?

Die Auswertungen anhand der objektiven und ipsativen Handlungsspielrdume in Ab-

schnitt 2.1.3 belegen die zentrale Rolle von Information und Beratung sowohl der

Bauherrschaften als auch aller iibriger Baufachleute.

Bauherrinnen und Bauherren sind die Beteiligten im Erneuerungsprozess, welche
(meist) die Entscheide mit der grossten Tragweite zu fillen haben und sind in der Kon-
sequenz ,ausreichend“ zu informieren und ,richtig® zu beraten. Zudem verfiigen sie
(abgesehen von professionellen Bauherrschaften) im Vergleich zu den tbrigen invol-
vierten Beteiligten tiber die geringste Erfahrung und das wenigste Wissen beziiglich
energetischem Erneuern von Gebiduden. Diesen Informationsdefiziten wird mit unter-
schiedlichen Informations- und Beratungsangeboten des Staates (z.B. Energie-
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Coaching, GEAK") und von Privaten (z.B. Informationsveranstaltungen fiir Gebaude-
besitzende von Finanzdienstleistern, Dienstleistungen von Verbinden) begegnet. Die
interviewten Bauherrschaften (private und institutionelle) nutzen in unterschiedlichem
Ausmass die diversen Angebote. Die Bedeutung des Energie-Coachings der Stadt Zi-
rich sticht positiv hervor."” Unabhingig, ob es sich nur um ein Start-Coaching handelt
oder der Energie-Coach im weiteren Verlauf der Erneuerung noch beteiligt war, leistete
dies einen Beitrag zur Optimierung der Erneuerung. Ein sehr positives Beispiel liefert
Fall 8, in dem der Energie-Coach die Bauherrschaft tiberzeugen konnte, nicht nur die
Heizung zu ersetzen, sondern das Gebaude umfassend energetisch zu erneuern.

Auch bei den tbrigen Baufachleuten — inklusive der Architekten — sind Information
und Beratung bei der Beseitigung der durchaus vorhandenen Informationsdefizite (u.a.
in Bezug auf die technologische Entwicklung oder die Anderung der rechtlichen Rah-
menbedingungen bedeutsam. Aus mehreren Gespriachen geht hervor, dass der Aus-
tausch unter den verschiedenen Baufachleuten von grosser Wichtigkeit ist.

Die elf Fille konnen unter Einbezug des Modells fiir Entscheidungsprozesse von Inno-
vationen nach Rogers"” analysiert werden. Das Modell unterscheidet zwischen den fol-
genden Stadien: Wissen, Uberzeugung, Entscheidung, Umsetzung und Bestitigung (vgl.
Darstellung D 2.3).

D 2.3: Modell des Entscheidungsprozesses fiir Innovationen nach Rogers

Voraussetzungen ”
- Erfahrung Uber- Ent- Um- Be-
- edifiise zeugung scheidung setzung statigung
- Innovationsgrad

- Normen, Einstellungen

Kommunikationskanile

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an Rogers (1995).

Es zeigt sich, dass je nach Beteiligten in den verschiedenen Stadien des Entscheidungs-
prozesses unterschiedliche Kommunikationsbediirfnisse (Information und Beratung)
bestehen:

In Bezug auf das vorhandene Wissen bestehen je nachdem grosse Unterschiede
zwischen Bauherrschaft, Architekt und weiteren Baufachleuten:

- Bauberrschaft: Klar ist, dass die untersuchten nicht-professionellen privaten
und institutionellen Bauherrschaften vor allem bei der Planung und Realisie-

Gebéudeenergieausweis der Kantone GEAK.

Falle I, 6, 8 und 10; bei den Féllen 5 und 9 ist der Architekt selber als Energie-Coach tétig; die Félle 2, 4 und 7 wurden vor Einfuh-
rung des Energie-Coachings im Jahr 2009 erneuert.

Rogers (1995: |'1) geht von einem breiten Verstdndnis von Innovation aus: , An innovation is an idea, practice, or object that is

perceived as new by an individual or other unit of action®.
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rung der Erneuerung ein hohes Informationsbediirfnis haben. Wie Fall 10
zeigt, kann die Bauherrschaft solches Wissen durchaus selber aneignen. Die
Fille 2, 3, 4, 7 und 11 belegen, dass bei professionellen Bauherrschaften die
Wissensvermittlung einen tieferen Stellenwert hat.

- Architekten und Baufachleute: Es gilt festzuhalten, dass nicht alle der elf un-
tersuchten Erneuerungen von Architekten realisiert wurden, welche sich auf
den Bereich der energetischen Gebaudeerneuerung spezialisiert haben. Diverse
der involvierten Architekten haben nicht umfangreiche Erfahrung und spezifi-
sches Wissen in diesem Bereich. Weiter haben die interviewten Architekten
und Baufachleute darauf hingewiesen, dass sie bei den Themen Energieeffizi-
enz und erneuerbare Energien aufgrund der raschen technologischen Entwick-
lung und den Anderungen bei den gesetzlichen Rahmenbedingungen vor der
grossen Herausforderung stehen, immer auf dem aktuellsten Stand des Wis-
sens zu sein. Wie dieser Herausforderung begegnet werden kann, zeigen zwei
Ansitze aus den elf Fillen exemplarisch: Einbezug eines Energie-Coachs (in
Fall 1 bspw. auf Initiative des Architekten) und/oder moglichst frithzeitiger
Einbezug der Baufachleute (Fille 5, 9, 10 und 11).

- Handwerker: Wie gross der Bedarf an Wissensvermittlung auf der Ebene der
Handwerker ist, kann aus den empirischen Grundlagen nicht abgeleitet wer-
den. Interessant ist der Fall 10, wo die interviewten Beteiligten auf die Prob-
leme der Handwerker hinweisen, die neusten auf dem Markt verfiigbaren Ma-
terialien und Techniken richtig einzusetzen.

Uberzeugung: Die Ausfithrungen in Abschnitt 2.1.5 geben Hinweise darauf, dass
nur wenige der elf Bauherrschaften tiberzeugt werden mussten, eine energetische
Erneuerung ihres Gebidudes vorzunehmen und sich im Verlaufe der Erneuerung
mehrheitlich fiir die energetisch bessere Losung zu entscheiden. Grosserer Bedarf
an Information und Beratung zwecks Uberzeugung besteht bei bestimmten Archi-
tekten: Einerseits Architekten (Innovatoren nach Rogers), welche sich stark auf
Erneuerungen mit der Verbesserung der energetischen Qualitit des Gebaudes spe-
zialisiert haben und sich am Markt entsprechend positionieren. Andererseits jene,
bei welchen energetische Erneuerungen nur ein kleinerer Teil der Tétigkeit ausma-
chen und die Praferenzen eher bei gestalterischen Aufgaben liegen. Wie einige der
untersuchten Fille belegen, schliesst eine von Letzteren realisierte Erneuerung eine
uberdurchschnittlich gute energetische Erneuerung nicht aus.

Entscheidung (vgl. Bade et al. 2013, Ott et al. 2013): Sanierungsentscheide werden
hauptsichlich durch Bauherrschaft und Architekt gefillt. Vor dem Hintergrund
unterschiedlicher Kompetenzen haben Architekten gerade bei nicht-professionellen
Bauherrschaften grosses Gewicht bei der Entscheidungsfindung.

- Bei den untersuchten institutionellen Bauherrschaften waren die Entschei-
dungsprozesse organisiert. Bei den professionellen Bauherrschaften bestehen
Strukturen, die die Entscheidungstrager definieren (Vorstand der Baugenos-
senschaft, Portfolio-Manager usw.). Bei den nicht-professionellen Bauherr-
schaften wurden fiir die Erneuerung Strukturen geschaffen, indem eine Bau-
kommission mit entsprechenden Kompetenzen eingesetzt wurde.
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- Die Interviews mit den involvierten Beteiligten von Erneuerungen privater
Bauherrschaften haben die zentrale Rolle des Architekten bestatigt.

- Interessant sind die Hinweise aus Fallen mit Beteiligung eines Energie-Coachs.
Im Dreiecksverhiltnis von Bauherrschaft, Architekt und Energie-Coach kam
Letzterem je nach Fall und Situation eine andere Rolle zu: Er hat nur der In-
formationsbeschaffung gedient, oder er hat die Bauherrschaft bei der Uber-
zeugung des Architekten unterstiitzt, oder umgekehrt dem Architekten gehol-
fen, die Bauherrschaft mit einer Zweitmeinung fiir eine bestimmte Losung zu

gewinnen.

- Umsetzung: Aus der Analyse der Fille stechen beziiglich Umsetzung in erster Linie
die Fille 4 und 10 hervor, wo die interviewten Beteiligten auf Schwierigkeiten der
Handwerker verweisen. Im Fall 10 waren die engagierten Handwerker offensicht-
lich mit den einzusetzenden neuesten Materialien und Techniken zu wenig ver-
traut. Im Nachhinein ist fur den Architekt klar, dass bei der Submission entspre-
chende Anforderungen gestellt werden miissten. Im Fall 4 hat der Architekt mit
seiner Erfahrung dazu beitragen konnen, dass Losungen gefunden werden konn-
ten. Generell gilt fur die analysierten Falle, dass einmal getroffene Entscheidungen
zumeist ohne grossere Einbussen umgesetzt wurden.

- Bestatigung: Es fillt auf, dass die wenigsten Bauherrschaften Auskunft geben
konnten, um wieviel nun die Energieeffizienz des Gebiudes mit der Erneuerung
gesteigert werden konnte. Das heisst, eine Bestatigung der Wirksamkeit der reali-
sierten Massnahmen fehlt sehr oft. Einerseits ist zu berticksichtigen, dass bei ein
paar Erneuerungen seit Abschluss noch keine vollstindige Heizperiode vergangen
ist, welche erste (quantitative) Belege liefern wiirde (Fille 1, 7, 10 und 11). Wir
vermuten, dass aufgrund der intrinsischen Motivation der Bauherrschaften der
quantitativen Bestdtigung nicht ein so grosser Stellenwert zukommt.

2.1.7 ™MIT WELCHEN SCHWIERIGKEITEN WAR DIE BAU-
HERRSCHAFT BEI DER UMSETZUNG KONFRONTIERT?
MIT WELCHEN MASSNAHMEN HAT DIE BAUHERR-
SCHAFT ENTSCHEIDEND AUF SCHWIERIGKEITEN
REAGIERT?
Nur wenige Bauherrschaften sahen sich im Verlaufe der Erneuerung mit grosseren
Schwierigkeiten konfrontiert. Eine Ausnahme bildet der Fall 7, wo grossere Probleme
mit der Qualitdt der Bausubstanz aufgetreten sind. Bei allen anderen Fillen geben die
interviewten Architekten und Baufachleute zu Protokoll, dass sich die aufgetretenen
Schwierigkeiten im Rahmen der iiblichen Probleme bei Gebiudesanierungen bewegten.
Daraus ist der Schluss zu ziehen, dass sich die untersuchten, erfolgreichen Falle nicht
deutlich von anderen Gebdudesanierungen abheben.

Bemerkenswert ist, dass alle interviewten Beteiligten aller Fille zu Protokoll geben,
dass sich diese Schwierigkeiten kaum auf den Umfang oder die Qualitit der energeti-
schen Erneuerung ausgewirkt haben. Bei zehn der untersuchten Fille sind Schwierigkei-
ten bei der Umsetzung aufgetreten. Diese Herausforderungen lassen sich wie folgt be-
nennen: Denkmalschutz (Fall 7) oder Quartiererhaltungszonen (Fille 4, 6, 7 und 9),
Sanierung im bewohnten Zustand (Fille 1, 6, 8, 10 und 11), zeitliche Verzégerun-
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gen (Fille 2, 3, 7 und 9), Termindruck (Fille 2, 7 und 11) oder knappe Bauplatzver-
haltnisse (Fille 3, 4, 7 und 11)."°

Bei der Bewiltigung dieser Schwierigkeiten waren folgende Aspekte wichtig:

- Erfabrung und fachliche Kompetenz: Die meisten involvierten Beteiligten zeichnen
sich durch ihre grosse Erfahrung und hohe fachliche Kompetenz aus.

- Friibzeitiger Einbezug der Baufachleute: In mehreren Fillen wurden spezialisierte
Ingenieure, Planer und Handwerker frithzeitig — das heisst, in fritheren Sanierungs-
stadien als ublich — miteinbezogen. Dadurch liessen sich Schwierigkeiten zu einem
Zeitpunkt erkennen, wo der Moglichkeitsraum allenfalls noch gross war.

- Zustandsanalysen, Variantenstudien usw.: In diversen Fillen wurden Zustands-
analysen des zu sanierenden Gebdudes vorgenommen und mehrere Varianten fur
die Erneuerung erarbeitet, teilweise auch eigenstandige Energiekonzepte. Im Rah-
men dieser Grundlagenarbeiten konnen Schwachstellen, aber auch mogliche Po-
tenziale entdeckt werden. Mit dem Studium von Varianten konnen Herausforde-
rungen fruh erkannt und Losungswege gegeneinander abgewogen werden.

Wie in Abschnitt 2.1.5 gezeigt, darf den meisten Bauherrschaften eine gewisse Beharr-
lichkeit zugeschrieben werden. Sie waren motiviert, eine energetisch umfassende Er-
neuerung zu realisieren und waren bereit, die notwendigen (zeitlichen und finanziellen)
Ressourcen dafiir einzusetzen. Umgekehrt machte ein Teil der befragten Bauherrschaf-
ten kein Geheimnis daraus, dass wahrend der Sanierung Zweifel am verfolgten Pfad
oder angestrebten Ziel (z.B. Erfiillen des Minergie-Nachweises) aufgekommen sind. Die
oben aufgefithrten Aspekte haben dazu beigetragen, dass diese Zweifel aber beseitigt
werden konnten.

2.1.8 WELCHE ERFOLGSFAKTOREN KONNEN FUR ERFOLG-
REICHE ENERGETISCHE ERNEUERUNGEN GENANNT
WERDEN?

Aus der Analyse dieser elf Gebiudeerneuerungen, welche sich durch eine tberdurch-

schnittliche Steigerung der Energieeffizienz auszeichnen, lassen sich sechs Erfolgsfakto-

ren benennen.

Erfolgsfaktor |: Persdnliche Einstellung der involvierten Beteiligten

Die personliche Einstellung in erster Linie der Bauherrschaft und des Architekten ist
ein zentraler Parameter, der das Verhalten und das Handeln der Beteiligten mitbe-
stimmt.” In der vorliegenden Untersuchung haben sich die Einstellungen der Bauherr-
schaften und der Architekten als Erfolgsfaktoren erwiesen. Dabei handelt es sich nicht
nur um Einstellungen in Bezug auf Umwelt oder Energie, sondern auch um Einstellun-
gen in Bezug auf den Wert des Gebaudes, dem Komfort oder dem Status gegeniiber der
Mieterschaft.

16
Vgl. Ausfiihrungen zum objektiven Handlungsspielraum in Abschnitt 2.1.3.

17
Vgl. Artho et al. (2012) fir eine Zusammenstellung sozialpsychologischer Grundlagen.
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Hervorzuheben ist, dass neben den Einstellungen der Bauherrschaft, auch jenen des
Architekten ein grosses Gewicht zukommt. Dies hat nicht so sehr mit dem einzelnen
Erneuerungsprojekt zu tun. Von viel grosserer Tragweite ist die generelle Einstellung
des Architekten in Bezug auf energetisches Sanieren. Ein Erfolgsfaktor ist daher, dass
der Architekt gewillt ist, sich das notwendige Wissen anzueignen und bei der Umset-
zung zusdtzliche Erfahrungen zu generieren.

Erfolgsfaktor 2: Fachliche Kompetenzen der Beteiligten

Umfassende energetische Gebaudeerneuerungen sind komplex und kompliziert. Sie
stellen hohe Anforderungen an die involvierten Beteiligten. Bei Gebdudesanierungen
besteht die grosse Herausforderung, dass vor allem die nicht-professionelle Bauherr-
schaft, die wohl zentralste Akteurin, weder uber das notwendige Wissen noch die Er-
fahrung verfugt. Ein Erfolgsfaktor ist daher, dass die Bauherrschaft sich fachliches
Know-how und Erfahrung bei Bedarf leicht beschaffen kann. Die dabei auftretenden
Konstellationen lassen sich idealtypisch in der folgenden Matrix darstellen (vgl. Dar-
stellung D 2.4). Primar von Relevanz sind die Quadranten, wo mindestens einer der
beiden Beteiligten Defizite bei der fachlichen Kompetenz aufweist. Bezugnehmend auf
diese drei Quadranten kommen Dritte (z.B. Energie-Coach, Baufachleute) ins Spiel,
welche beispielsweise durch den Einbezug in die Entscheidungsfindung helfen konnen,
einen oder beide Beteiligten fiir eine Option zu gewinnen. Im Zusammenhang mit Ge-
baudesanierungen kann diese Matrix auch noch auf Kombinationen anderer Beteiligter
ubertragen werden (z.B. Architekt versus Baufachleute). Auch die elf untersuchten Fille
lassen sich in der Matrix verorten.

D 2.4: Konsequenzen aus den unterschiedlichen fachlichen Kompetenzen von

Bauherrschaft und Architekt

Kompetenz Bauherrschaft
Hoch Tief
Idealfall (6 Fille) Kritischer Fall: Architekt muss Bauherr-
Hoch schaft informieren und iiberzeugen (3
Fille)
Kompetenz . T ; ”
Architekt Kritischer Fall: Bauherr- Schwierigster Fall: nur mittels Uberzeu-
Tiof schaft muss Architekt tiber- gung von Bauherrschaft und Architekt
zeugen und/oder Vorgaben durch Dritte zu 16sen (z.B. Energie-
machen (1 Fall) Coach) (1 Fall)

Erfolgsfaktor 3: Frihzeitiger Einbezug von Expertinnen und Experten
sowie Baufachleuten

Die Auswertungen zu den objektiven und ipsativen Handlungsspielrdumen in Ab-
schnitt 2.1.4 zeigen, dass ein Erfolgsfaktor darin besteht, moglichst am Anfang des
Erneuerungsprozesses Baufachleute einzubeziehen. So lassen sich Wissen und Erfah-
rung am einfachsten vermitteln und Varianten entwickeln (vgl. Erfolgsfaktor 4).

Im Fall 11 beispielsweise haben die Architekten bereits fiir die Erarbeitung ihres Wett-

bewerbsbeitrags Fachplaner engagiert. In den Fillen 5§ und 9 haben die verantwortli-
chen Architekten kurz nach der Ubernahme des Auftrags ein Team von Fachplanern
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zusammengestellt, um die Erneuerung zu konzipieren und dann im Detail zu planen. In
anderen Fillen wurde ein Energie-Coach von der Bauherrschaft (Fille 6, 8 und 10)
oder vom Architekten (Fall 1) um Unterstiitzung angefragt.

Erfolgsfaktor 4: Analyse unterschiedlicher Varianten

In mindestens drei Vierteln der untersuchten Fille wurden unterschiedliche Varianten
der Erneuerung analysiert (vgl. Tabelle in Anhang A1.1). Dieses Vorgehen ist als weite-
rer Erfolgsfaktor zu betrachten. In den untersuchten Fillen konnten unterschiedliche
Auspriagungen dieses Vorgehens beobachtet werden: Durch von der Bauherrschaft
durchgefithrte Wettbewerbe lassen sich unterschiedliche Varianten erzeugen, weil die
eingeladenen oder teilnehmenden Architekten unterschiedliche Losungsansitze ein-
bringen, oder im Zusammenhang von Vorstudien prasentierte der Architekt variieren-
de Optionen, zum Beispiel im architektonischen Entwurf, wo das Dach mit oder ohne
Sonnenkollektoren ausgestattet wird. Schliesslich wurden in Energiekonzepten unter-
schiedliche Moglichkeiten der Beheizung einander gegeniibergestellt. Bei allen genann-
ten Vorgehen erweitert sich der Handlungsspielraum, in erster Linie fiir die Bauherr-
schaft.

Erfolgsfaktor 5: Vorgabe eines ambitionierten Ziels

Die Mehrheit der untersuchten Fille ist nach dem Minergie-Standard zertifiziert (vgl.
Tabelle D1.3). Aus den Interviews mit den involvierten Beteiligten geht klar hervor,
dass das Ziel den Minergie-Nachweis zu erfiillen ein bewusster Entscheid war. Somit
konnen Zielvorgaben von Seiten der Bauherrschaft als Erfolgsfaktor identifiziert wer-
den. Zu erginzen ist, dass diese Ziele meistens in einem sehr frihen Stadium in der
Vorstudienphase gesetzt wurden, und nicht erst im Verlaufe der Bestimmung von Um-
fang und Qualitat der Erneuerung.

Im Prinzip spielt es keine Rolle, an was sich die Zielvorgabe orientiert (Minergie-Label,
LEED, usw.), sondern dass eine deutlich tiber den geltenden gesetzlichen Standard
hinausgehende Steigerung der Energieeffizienz erreicht wird. Mit der Vorgabe eines
ambitionierten Ziels lassen sich zwei wichtige Effekte auslosen: Erstens ist das zu errei-
chende Ziel ein wichtiger Orientierungspunkt fir alle Beteiligten. Alle wissen genau,
was zu erreichen ist. Zweitens werden mit den Anforderungen beispielsweise an den
Minergie-Standard Leitplanken vorgegeben. Der Vorteil von Minergie besteht bekannt-
lich darin, dass nicht ein einzuhaltender Sanierungspfad vorgegeben wird. Mit einer
Kombination von Massnahmen unterschiedlicher Qualitat kann der Nachweis erreicht
werden. Den Beteiligten stehen verschiedene Optionen offen.

Erfolgsfaktor 6: Beharrlichkeit der Beteiligten

Damit die Beteiligten das gewahlte Ziel tiber den damit verbundenen Pfad erreichen,
bedarf es einer gewissen Beharrlichkeit, was ein weiterer Erfolgsfaktor darstellt. Die
Ausfithrungen in Abschnitt 2.1.5 lassen den Schluss zu, dass dies ein Merkmal der
meisten Bauherrschaften und Architekten ist, die die untersuchten Gebdudeerneuerung
erfolgreich durchgezogen haben. Neben der Motivation energetisch umfassend zu er-
neuern, braucht es erstens die Bereitschaft die notwendigen zeitlichen und finanziellen
Ressourcen zur Verfligung zu stellen. Zweitens muss der Wille vorhanden sein, auch
dann nicht vom Ziel abzuriicken, wenn Schwierigkeiten auftauchen, einen noch grosse-
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ren Einsatz fordern oder alternative Wege beschritten werden miissen. Die analysierten
Fille liefern dafiir ausreichend Belege.

2.2 PRUFUNG DER HYPOTHESEN

Vor dem Hintergrund der Fragestellung (vgl. Abschnitt 1.1) und ausgehend vom theo-
retischen Modell wurden Hypothesen formuliert. Diese bildeten den Ausgangspunkt
fur die Untersuchung und sollen im Folgenden gepriift werden.

Hypothese |: Technische, 6konomische und rechtliche Faktoren sowie
(natirliche) Rahmenbedingungen vor Ort sind nicht hinreichende Erkla-
rungsfaktoren fir erfolgreiche Gebdudesanierungen. Sie spielen eine
wichtige, aber nicht entscheidende Rolle fir erfolgreiche Gebdudeer-
neuerungen.

Sieben Fille bestitigen die Hypothese vollstandig, vier Fille teilweise. In keinem der
Fille musste die Hypothese komplett verworfen werden. (vgl. Tabelle D 2.5). Die qua-
litative Auswertung der elf Falle bestatigt Hypothese 1 mehrheitlich.

D 2.5: Zusammenfassung der Prifung von Hypothese |
Hypothese Fille Anzahl
bestitigt 1,3,4,5,9,10, 11 7
teilweise bestatigt 2,6,7,8 4
nicht bestitigt 0

Wieso wird die Hypothese von den Fallen 2, 6, 7 und 8 nicht vollstindig bestatigt? Bei
den Fillen 2, 6 und 8 haben in erster Linie 6konomische Rahmenbedingungen eine
entscheidende Rolle gespielt. Zwar wurden bei diesen drei Fallen wihrend des Erneue-
rungsprozesses durchaus Massnahmen weitergehende diskutiert. Sie wurden aber in
erster Linie aus einer Grenznutzenbetrachtung nicht umgesetzt. Im Fall 2 beispielsweise
wurde auf den Ausbau des alten Liftschachts zum Warmwasserspeicher verzichtet. In
den Fillen 6 und 8 wurden aus wirtschaftlichen Griinden gegen eine Dammung der
Fassade oder der Kellerdecke oder gegen den Ersatz aller Fenster entschieden. Im Fall 8
hatte ein Mix von Faktoren eine weitergehende Gebdudeerneuerung verunmoglicht
(Denkmalschutz/Quartiererhaltungszone, verfiigbarer Platz fiir eine Erdsonde usw.).

Hypothese 2: Die Entscheide der verschiedenen Beteiligten wéahrend
der Sanierung sind durch begrenzte Handlungsspielrdume bestimmt.
Von grosser Relevanz ist der ipsative Mo&glichkeitsraum. Das heisst, die
Optionen, welche dem/der Beteiligten im Moment ,in den Sinn" kom-
men. Dieser ipsative Moglichkeitsraum ist entscheidend fir erfolgreiche
Sanierungen.

Die Ausfithrungen in Abschnitt 2.1 belegen, dass der erste Teil von Hypothese 2 zu den
begrenzten Handlungsspielraumen wohl uneingeschrankt bestitigt werden kann. Dass
der ipsative Moglichkeitsraum entscheidend ist fiir erfolgreiche Sanierungen bestitigen
sechs Fille vollstindig und fiinf Fille teilweise. Die Hypothese muss fiir keinen der
Fille verworfen werden (vgl. Tabelle D 2.6).
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D 2.6: Zusammenfassung der Priifung von Hypothese 2

Hypothese Félle Anzahl
bestitigt 1,3,4,5,9,11 6
teilweise bestitigt 2,6,7,8,10 5
nicht bestatigt 0

Wie in Darstellung D 1.1 zu sehen ist, tiberschneiden sich der ipsative und objektive
Handlungsspielraum. In der Konsequenz miissen die Ergebnisse der Priifung der Hypo-
thesen 1 und 2 zu einem gewissen Grad ubereinstimmen (Fille 2, 6, 7 und 8). Am
Fall 2 kann dies gut erlautert werden: Die bestehenden Nasszellen wurden bisher iiber
einen gemauerten Schacht mittels Ausnutzung der Thermik entliiftet. In der Projektie-
rungsphase kam die Idee auf, dass dieser Schacht gleich fiir den Einbau der Komfort-
luftung genutzt werden kann. Der ipsative Handlungsspielraum von Bauherrschaft und
Architekt wurde durch aufmerksame Baufachleute und deren Kommunikation ent-
scheidend vergrossert und schliesslich ausgenutzt.

Drei Beispiele lassen sich anfithren, bei welchen die Hypothese nicht zutrifft:

- In Fall 2 wurde der ipsative Handlungsspielraum durch den Vorschlag, einen
Warmwasserspeicher im alten Liftschacht einzubauen, erweitert. Diese Optionen
scheiterten am objektiven Moglichkeitsraum (konkret: Kosten und bestehender
Anschluss an ein Warmwassernetz).

- In den Fillen 5 und 10 wurden alle Installationen fir den Anbau einer Fotovolta-
ik-Anlage vorbereitet. Aus wirtschaftlichen Uberlegungen haben die Bauherrschaf-
ten aber den tatsichlichen Anbau der Anlage auf einen spiteren Zeitpunkt ver-
schoben. Sie gehen von einer Reduktion der Kosten fiir eine Anlage und einer Stei-
gerung der Preise fur den ins Netz eingespeisten Strom aus.

- Beim Fall 10 waren die beteiligten Handwerker aufgrund ihrer Fertigkeiten nicht
in der Lage, mit den technischen Anforderungen der Erneuerung Schritt zu halten
(Einsatz neuester Materialien und Techniken, komplizierte Warmeverteilung tiber
das Dach mit Zufuhr durch die Aussendimmung der Fassade). Deren objektiver
Handlungsspielraum (ungentgende Kompetenz) gab den Ausschlag.

Hypothese 3: Die Zusammensetzung und Rolle der Beteiligten und da-
mit deren Bedeutung verdndert sich im Verlaufe der Sanierung. Eigen-
timer-/Bauherrschaft und Architektin/Architekt sind von Beginn bis
Ende die wichtigsten Beteiligten, weil sie/er die Handlungsspielrdume
entscheidend beeinflussen.

Die Hypothese wird durch acht Fille vollstindig und durch drei Fille teilweise besta-
tigt (vgl. Tabelle D 2.7).
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D 2.7: Zusammenfassung der Priifung von Hypothese 3

Hypothese Félle Anzahl
bestitigt 1,2,4,5,6,8,9,10 8
teilweise bestitigt 3,7,11 3
nicht bestatigt 0

Die Konstellation Bauherrschaft und Architekt sowie das Dreiecksverhiltnis Bauherr-
schaft — Architekt — Energie-Coach dominieren die Entscheidungen bezuglich energeti-
scher Massnahmen. Die Fille 1, 2, 4, 5, 6, 8, 9 und 10 untermauern diesen Befund.
Der Fall 3 ist als Spezialfall zu betrachten, da die Bauherrschaft selber als Architektur-
biiro unter anderem die Detailplanung und die Bauleitung tibernommen hat. Bei den
Fillen 7 und 11 hatten die beiden Bauherrschaften ab der Planungsphase eine zusaitzli-
che Gesamtbauleitung eingesetzt. Ab diesem Zeitpunkt haben die Architekten keine
zentrale Rolle mehr gespielt.

Hypothese 4: Mit dem Fortschreiten der Sanierung verkleinert sich der
Moglichkeitsraum und damit der Einfluss der Beteiligten und deren Ein-
stellungen und Normen. Persdnliche Einstellungen kénnen sich zu Be-
ginn beispielsweise stdrker entfalten. Mit der Wah! der Ausfihrung und
deren Umsetzung gewinnen technische und dkonomische Faktoren an
Gewicht.

In allen elf untersuchten Fillen wird Hypothese 4 bestitigt. Anhand einiger Beispiele
kann aufgezeigt werden, wie die Beteiligten in den ersten Phase(n) der Erneuerung den
objektiven und ipsativen Maoglichkeitsraum deutlich ausbauen konnten (vgl. Ab-
schnitt 2.1.3). In den spateren Phasen (insbesondere ab dem Zeitpunkt der Baubewilli-
gung) war der Moglichkeitsraum im Prinzip vorgegeben und wurde kaum mehr veran-
dert. Erfolgreiche Falle zeichnen sich dadurch aus, dass sich primar die Bauherrschaft
in der Phase der Umsetzung nicht durch Schwierigkeiten vom eingeschlagenen Pfad
abbringen lassen (vgl. Abschnitt 2.1.7). Vor dem Hintergrund des Erfolgsfaktors Be-
harrlichkeit kann vermutet werden, dass bei weniger erfolgreichen Erneuerungen auf-
tretende Probleme (z.B. Kosteniiberschreitungen) einen viel grosseren Einfluss ausiiben.

In Darstellung D 2.8 sind diese Erkenntnisse anhand von drei Beispielen vereinfacht
dargestellt:

- Beispiel 1 zeigt eine erfolgreiche Erneuerung. Der Ausgangspunkt des objektiven
und ipsativen Handlungsspielraums ist hoch. In den ganz frithen Phasen werden
diese deutlich erweitert. Das gegen Ende der Planungsphase erreichte Niveau
nimmt trotz Umsetzungsproblemen kaum mehr merklich ab. Uber die ganze Er-
neuerung resultiert ein positives Delta in Bezug auf den vorhandenen Moglich-
keitsraum.

- In Beispiel 2 ist eine durchschnittliche Erneuerung dargestellt. Sie unterscheidet
sich vom erfolgreichen Beispiel 1 in vier Punkten: Erstens liegt der Ausgangspunkt
des Handlungsspielraumes tiefer. In den frithen Phasen wird zweitens der Mog-
lichkeitsraum weniger stark ausgeweitet. Drittens haben auftretende Probleme ei-
nen gewissen Einfluss auf Umfang und Qualitit der Erneuerung. Uber den ganzen
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Erneuerungsprozess betrachtet, resultiert viertens immer noch ein positives Ergeb-
nis. Gemessen beispielsweise an der Steigerung der Energieeffizienz wurde im Ver-
gleich zu Beispiel 1 aber weniger erreicht.

- Beispiel 3 illustriert eine ungeniigende (energetische) Erneuerung. Der Ausgangs-
punkt in Bezug auf den Handlungsspielraum ist tief. Es gelingt den Beteiligten zu
Beginn kaum den Moglichkeitsraum zu vergrossern. Im Verlaufe der Sanierung
auftretende Schwierigkeiten reduzieren das Potenzial zusitzlich. So fillt die Bilanz
der energetischen Erneuerung gemessen am im Prinzip vorhandenen Potenzial ne-

gativ aus.

D 2.8: lllustration der Entwicklung des Méglichkeitsraums im zeitlichen Verlauf

einer Erneuerung anhand von drei Beispielen

Méglichkeitsraum

Problem a Problem b

1 1 Beispiel |

<

+A

Beispiel 2

+A

N m . Beisiel 3

Vorstudie Planung Umsetzung

Eigene Darstellung.

2.3 DISKUSSION

In diesem Abschnitt werden Vorgehen und Methodik diskutiert sowie die Resultate der
Untersuchung in den Kontext der bestehenden Literatur gestellt.

2.3.1 KRITISCHE BEURTEILUNG VON VORGEHEN UND
METHODIK

Das gewihlte Design der Untersuchung sowie Vorgehen und Methodik haben sich

bewihrt (vgl. Abschnitt 1.3). Die Untersuchung konnte ohne grossere Schwierigkeiten

wie geplant durchgefithrt werden. Im Einzelnen lassen sich folgende Punkte diskutie-

ren:
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Fallstudien-Design

Bei der Auswahl von Fallstudien lassen sich jeweils verschiedene Vorgehensweisen
beschreiten (vgl. Gerring 2007: 86). In der vorliegenden Untersuchung wurden gezielt
Fille ausgewihlt, die in Bezug auf die unabhingige Variable (iiberdurchschnittliche
energetische Erneuerung des Gebiudes) gleich sind. Durch die selektive Auswahl sol-
cher Erneuerungen wurde die Giiltigkeit der Ergebnisse ausschliesslich auf diesen ,, Typ
von Gebauden® beschrankt. In der Folge ging es beim Vergleich der Erkenntnisse aus
den einzelnen Fillen in erster Linie darum, zu prifen, ob beispielsweise die gleichen
Faktoren verantwortlich fir den Erfolg der Erneuerung sind. Dies trifft zu: Viele Fak-
toren sind in den einzelnen Fillen zu erkennen. Damit kann zwar nicht ausgeschlossen
werden, dass die Analyse weiterer Fille zusitzliche Erfolgsfaktoren zu Tage fordern
wiirde. Mehrere Ergebnisse zeigen, dass in den untersuchten Fillen ahnliche Muster
gefunden werden konnen (vgl. u.a. Tabelle DA 1 im Anhang A1.1). Die hier ermittel-
ten Erfolgsfaktoren konnen als wesentlich und giltig fiir die untersuchten Typen von
Erneuerungen betrachtet werden.

Aus methodischer Perspektive konnte diese Analyse ,,positiver® Falle mit einer Unter-
suchung ,negativer® Fille erginzt werden. In diesem Fall mussten die Hypothesen
umformuliert werden in dem Sinne, dass die Absenz der hier ermittelten Faktoren als
Erklirung fir das Ausbleiben erfolgreicher Erneuerungsprojekte postuliert wiirde. Ent-
sprachen die Ergebnisse den Erwartungen, so wiirde die Bedeutung der ermittelten
Erfolgsfaktoren zusitzlich bestatigt.

Auswahl der Félle
Tabellen D 1.3 und D 1.4 zeigen, dass sich die ausgewahlten Fille durch eine gute Va-
riabilitat auszeichnen. Sie weisen Unterschiede in Bezug auf Alter, Eingriffstiefe, Vertei-
lung tiber das Stadtgebiet und weiterer Aspekte auf. Dennoch ist auf folgende kritische
Aspekte hinzuweisen:

- Es wurde keine Objekte im Stockwerkeigentum, im Besitz von kleinen Baugenos-
senschaften oder von Privaten ohne Bezug zum Immobiliensektor untersucht. Ins-
besondere bei Stockwerkeigentum oder kleinen Baugenossenschaften darf vermutet
werden, dass die Entscheidungsprozesse anders als bei den untersuchten Fillen
sind und ein Hindernis darstellen konnen (vgl. Schalcher et al. 2011).

- Die tatsichliche Steigerung der Energieeffizienz ldsst sich nur in den wenigsten der
untersuchten Fille quantitativ belegen: Es liegen keine Energieverbrauchsdaten vor
oder diese decken einen zu kurzen Zeitraum ab, als dass sie aussagekriftig wiren.
Es konnte daher nicht stichhaltig geprift werden, ob die Erneuerung auch zu den
erhofften energetischen Wirkungen gefithrt hat.

Methode

Mit den drei eingesetzten Methoden konnte umfassendes empirisches Material gene-
riert werden. Der Objektraster hat insbesondere geholfen, die Interviews mit den Betei-
ligten gut vorzubereiten und wihrend des Gesprichs fokussiert Fragen zu stellen. Eine
grossere Zahl standardisierter Fragen im Objektraster oder im Interviewleitfaden (z.B.
zur Motivation, zu Information und Beratung oder zu einzelnen Entscheidungen) hitte
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die Auswertung teilweise vereinfacht. Dies war allerdings nicht moglich, weil dadurch
die fur die befragten Personen zeitliche Belastung tiberschritten worden wire.

2.3.2 VERGLEICH DER ERGEBNISSE MIT ANDEREN STU -
DIEN

Fur die Schweiz besteht eine reiche Literatur, die energetische Gebaudeerneuerungen
aus unterschiedlichen Perspektiven beleuchtet.”” Die Projekte haben sich in erster Linie
auf Wohnbauten und auf Massnahmen an der Gebaudehiille konzentriert. Die Stich-
probe in den meisten Studien, welche quantitative Methoden einsetzten, decken die
grossen Kantone der Deutschschweiz (Aargau, Bern, Basel-Landschaft, Thurgau und
Ziirich) ab (mit Fokus auf Mehrfamilienhdusern u.a. Banfi et al. 2012, Ott et al. 2003,
Schiissler/Thalmann 2005, Jakob/Jochem 2003 und auf nach Minergie-Standard zerti-
fizierten Gebauden Riitter et al. 2008). Die einzige Studie zu Gebiudesanierungen,
welche sich ausserhalb der Projekte von Energieforschung Stadt Zirich explizit auf die
Stadt Ziirich konzentriert, ist Sarikaya (2011, zitiert in Ott et al. 2013).

Die Resultate der vorliegenden Untersuchung zu den Griinden der Erneuerung, den
Rahmenbedingungen und Anreizen lassen sich diversen Studien gegenuberstellen, wel-
che fordernde und hindernde Faktoren von Gebaudesanierungen untersucht haben
(Wiencke/Meins 2012 im Rahmen des Projekts FP-2.2.2 von Energieforschung Stadt
Zurich; weiter u.a. Banfi et al. 2012, Feige et al. 2011, Schalcher et al. 2011, Battig
et al. 2009, Jakob 2007, Ott et al. 2006, Ott et al. 2005). In den hier untersuchten
Fillen wurden keine Faktoren entdeckt, welche nicht bereits in der Literatur genannt
werden. Zudem passt die den einzelnen Faktoren zugewiesene Relevanz in den unter-
suchten Fillen zu den Erkenntnissen aus anderen Studien (z.B. die grosse Bedeutung
des fehlenden Know-hows, der Widerstand der Mieterschaft oder die Moglichkeit der
Mietzinserhohung in Schalcher et al. 2011).

Eine interessante Referenzstudie ist die Untersuchung von Minergie-Modernisierungen
von Ritter et al. (2008). Thre Erkenntnisse aus einer schriftlichen Befragung von Bau-
herrschaften, welche ihr Gebiaude nach dem Minergie-Standard erneuert haben und
einer Kontrollgruppe decken sich weitgehend mit den Ergebnissen aus den hier durch-
gefiihrten elf qualitativen Fallstudien. In Bezug auf den Ablauf der Erneuerung zeigt
Riitter et al. (2008), dass der Entscheid fiir Minergie zu einer vorausschauenden Kon-
zeption und Planung der Massnahmen fihrt und ein Gesamtkonzept in einer frithen
Phase wichtig ist. Die Eingriffstiefe ist im Vergleich zur Kontrollgruppe grosser und
erfordert bei einer Sanierung im bewohnten Zustand ein hohes Know-how bei den
Planenden. Der Entscheid fiir Minergie liegt mehrheitlich bei der Bauherrschaft. Der
Architekt hat aber betrichtlichen Einfluss. Ideelle Griinde haben beim Entscheid fiir
Minergie die hochste Bedeutung. Die Bauherrschaften sind deshalb tiberdurchschnitt-
lich motiviert, haben sich gut informiert oder beraten lassen. Forderbeitrige spielen
nur bei rund einem Drittel der Minergie-Sanierenden eine Rolle. Bei institutionellen
Bauherrschaften ist das personliche Engagement der Projektverantwortlichen fiir Um-
welt und Klima ein wichtiger Faktor. Bei Institutionellen ist der Label-Effekt von Rele-
vanz. In Bezug auf die Planung und Durchfithrung der Massnahmen stellen Ritter
et al. (2008) fest, dass bei einem Teil der Architektinnen und Architekten und den am

8
Auf eine detaillierte Darstellung dieser Literatur wird hier verzichtet.
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Bau beteiligten Unternehmen das Know-how ungentigend ist. Erneuerungen nach Mi-
nergie rufen grosseren Koordinationsbedarf hervor, was den rechtzeitigen Einbezug der
Beteiligten bedingt.

Weiter konnen gewisse Resultate den Ergebnissen aus den im Rahmen von Energiefor-
schung Stadt Ziirich erarbeiteten Projekten zu Erneuerungszielen und -strategien (Bade
et al. 2013) sowie zur Erneuerungstitigkeit und -motiven (Ott et al. 2013) gegenuber-
gestellt werden. Die von Bade et al. (2013) als relevant bezeichneten Faktoren fiir Stra-
tegien umfassender Erneuerungen (Zielgrosse Energieeffizienz, finanzieller Spielraum,
hoher Eingriffsbedarf und Professionalitit) standen auch bei den hier untersuchten
Fillen im Vordergrund. Die von ihnen untersuchten Einflussfaktoren und deren Aus-
pragung zeigt sich auch in der vorliegenden Untersuchung (Notwendigkeit einer Erneu-
erung, Lage/langfristiges Ertragspotenzial, (personliche) Beziehung zum Objekt, Motive
der Bauherschaft und allenfalls Mieterschaft usw.). Bei Ott et al. (2013) ist vor allem
der Teil zu den Biirogebdauden von Interesse, welcher sich auf eine Umfrage bei mehre-
ren Hundert Eigentiimerinnen und Eigentimern von Gebiduden in der Stadt Ziirich
stiitzt. Die Ergebnisse zu den Griinden respektive Auslosern fiir die Erneuerung decken
sich (Bauschaden/Instandhaltungsbedarf, Komfort, Umwelt- und Klimaschutz, aber
auch langfristige Planung des Immobilienbestands). Wenig Einfluss haben gemiss Ott
et al. (2013) Handidnderungen, Fordermassnahmen, Beratungsangebot oder Label. Bei
den drei hier untersuchten Biirogebduden ist diesbeziiglich die Situation etwas anders.
Die weiteren Ergebnisse stimmen dagegen wieder gut iiberein: Einstellung zum Thema
Umwelt oder Nachhaltigkeit aus ideellen oder Image-Griinden waren forderlich. Be-
ziiglich des Entscheidungsprozesses bestehen offenbar nur vereinzelt Probleme mit der
Beschaffung von Informationen. Wichtigste Informationsquellen sind wie bei privaten
Bauherrschaften die Architekten und Baufachleute. Immerhin bei rund der Hailfte der
antwortenden Personen werden bei Erneuerungen Variantenvergleiche gemacht. Die
Erneuerungen konnen meist ohne grossere Probleme finanziert werden.

Abschliessend sei hier auf Studien verwiesen, welche sich mit dem Entscheidungsver-
halten und der Diffusion von Wissen im Gebaudebereich auseinandergesetzt haben. Im
Projekt Diffusionsdynamik energieeffizienter Bauten (DeeB) wurden die Lernprozesse
analysiert, welche fiir die Verbreitung von energieeffizienten Technologien im Gebau-
debereich verantwortlich sind (Grosser et al. 2009). Erstens wurden System und Me-
chanismen fur die Verbreitung energieeffizienter Gebdude untersucht (Ulli-Beer et al.
2006, Grosser/Ulli-Beer 2007). Die zentralen Ergebnisse zeigen, dass wirtschaftliche,
psychologische und soziale Mechanismen im System aktiv sind. Zweitens wurden die
Entscheidungsprozesse bei den verschiedenen in den Bauprozess involvierten Beteiligten
analysiert. Den grossten Einfluss auf das Verhalten hat der Faktor der ,,wahrgenom-
menen Verhaltenskontrolle“ (Bruppacher 2009). Konkret sind dies Aspekte des Hand-
lungsspielraums, wie die Moglichkeit, sich zu informieren, die Gelegenheit einer Be-
sichtigung energieeffizienter Gebdude oder die Verfiigbarkeit von kompetenten Bau-
fachleuten vor Ort. Die personliche Einstellung gegeniiber energieeffizientem Bauen ist
der zweitwichtigste Faktor (Bruppacher 2009, Lauper 2009, Grosser/Brup-
pacher 2007). Dies sind alles Schliisselfaktoren, welche sich auch in der vorliegenden
Untersuchung gezeigt haben.

ERFOLGSFAKTOREN ERFOLGREICHER GEBAUDESANIERUNGEN — ENERGIEFORSCHUNG STADT ZURICH 45



INTERFACE

In einem weiteren Projekt der Interfakultiren Koordinationsstelle fiir Allgemeine Oko-
logie IKAO der Universitit Bern wurde die Verbreitung energieeffizienter Gebiude-
renovationen (DeeR) vertieft untersucht (Miiller 2012). In diesem Projekt wurde analy-
siert, wie der Diffusionsprozess im Gebdudebereich beschleunigt werden konnte. Die
Studie kommt zum Schluss, dass es mehrere Ansatzpunkte fiir eine Beschleunigung
braucht (u.a. Unterstiitzung von Eigentumer-/Bauherrschaft mit unzureichendem
Know-how; Interventionen im Sanierungsprozess, die eine Verbesserung der Energieef-
fizienz sicherstellen). Unter Interventionen versteht Miiller (2012) beispielsweise eine
detaillierte Analyse der Ausgangslage der Erneuerung, Entwicklung und Bewertung
unterschiedlicher Erneuerungsstrategien, des Austauschs mit der Mieterschaft oder der
Auswahl der Baufachleute und Handwerker mit Erfahrung im Bereich energieeffizien-
tes Bauen. Diese Aspekte konnten in diversen der untersuchten Fille explizit beobach-
tet werden.

Fazit

Abschliessend kann festgehalten werden, dass die Ergebnisse der vorliegenden, qualita-
tiven Untersuchung von erfolgreichen, energetischen Gebaudeerneuerungen gut mit den
Erkenntnissen der zahlreichen anderen Studien zum Thema energetische Gebdudeer-
neuerungen ibereinstimmen. Quantitative Studien machen einen grossen Teil der be-
stehenden Literatur aus. Die vorliegende Untersuchung ist insofern eine Erginzung,
indem erstens ein qualitativer Ansatz verfolgt wurde und zweitens ein auf ,positive
Fille ausgerichtetes Forschungsdesign zur Anwendung kam.

2.4 EMPFEHLUNGEN

Aus den diversen Untersuchungen im Themenbereich ,,Gebiaude“ von Energiefor-
schung Stadt Ziirich sollen Massnahmen abgeleitet werden, die helfen, Hemmnisse bei
Gebiudeerneuerungen in der Stadt Ziirich zu iiberwinden.

Die vorliegende Untersuchung hat gezeigt, dass die personlichen Einstellungen der be-
teiligten Personen ein zentraler Faktor darstellt, welcher deren Verhalten und Handeln
mitbestimmt. Einstellungen von Individuen sind oftmals schwierig zu verindern, vor
allem wenn sie grundlegende Werte und Normen betreffen. Welches dennoch die An-
satzpunkte einer Intervention zur Verinderung von Einstellungen sein konnte, kann
beispielsweise durch das von Kaufmann-Hayoz/Gutscher (2001) entworfene Modell
menschlichen Handelns verdeutlicht werden. In diesem Modell gehoren Einstellungen
zur ,Innenstruktur® eines Individuums oder einer Organisation. Die Innenstruktur
wird durch psychologische, soziale und physiologische Faktoren und Prozesse gebildet.
Interventionen auf der Ebene der Innenstruktur kénnen nun beim fir die Handlung
relevanten Wissen und bei den Zielen im weiteren Sinn (d.h. einschliesslich Motivation,
Interessen, Normen usw.) ansetzen, welche eine Handlung anleiten.” Aus dem Modell
lassen sich unter anderem drei Grundsitze fiir Interventionen ableiten, die wir bei der
Formulierung der folgenden Empfehlungen beriicksichtigt haben: Erstens sind Wissen
und Ziele bei verschiedenen Personen und Organisationen in unterschiedlichem Masse
ausgepragt respektive vorhanden. In der Konsequenz miissen Interventionen fiir Ein-

19
Fir eine kurze Einflhrung im Zusammenhang energiepolitischer Massnahmen siehe Rieder/Haefeli (2008: S. 32ff).
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stellungsanderungen auf die spezifischen Zielgruppen ausgerichtet werden. Zweitens
konnen Einstellungen durch die Priasentation von Vorbildern und das Vermitteln von
Wissen verdandert werden. Dabei zentral ist, dass die Zielgruppen praktische Erfahrung
gewinnen, zum Beispiel mittels Demonstrationsobjekte. Schliesslich muss festgehalten
werden, dass sich Einstellungen trotz diesen Grundsitzen nur schwer ins Gegenteil
umkehren lassen. Das heisst, graduelle Veranderungen, welche positive Einstellungen
verstarken oder negative abschwiachen, sind am ehesten machbar.

2.4.1 EMPFEHLUNGEN ZUHANDEN DER STADTISCHEN
BEHORDEN
Empfehlung I: Bauherrschaften, Architektinnen/Architekten, weitere
Baufachleute und Behdrden Uber Gebdudeerneuerungen informieren,
welche sich durch eine Uberdurchschnittliche Steigerung der Energieef-
fizienz auszeichnen.
Verschiedene Institutionen (Energie-Coaching der Stadt Zurich, Forum Energie Ziirich
usw. oder die ,,Auszeichnung Nachhaltig Sanieren® der Stadt Ziirich) informieren mit
unterschiedlichen Mitteln (Merkblitter, Kurse, Besuche vor Ort usw.) iiber Gebiu-
deerneuerungen. Die Verbreitung von Informationen zu einzelnen erfolgreichen Objek-
ten tragt dazu bei, dass Moglichkeiten bekannt und von Beteiligten in Entscheidungssi-
tuationen bericksichtigt werden.

Wir empfehlen, weiter gute Beispiele von Gebdudeerneuerungen adressatengerecht tiber
unterschiedliche Kanile (Tag der offenen Tiir, Projektbeschreibungen, Medienbeitrige
usw.) zu verbreiten. Aus den Resultaten dieses Forschungsprojekts ist zu schliessen,
dass sich die kommunizierten Inhalte nicht nur auf technische, 6konomische und recht-
liche Faktoren beschriankten sollten, sondern dass auch Informationen zu den Beteilig-
ten (Kompetenzen, Einstellungen), der Akteurskonstellation und den Entscheidungen
kommuniziert werden sollten. Bei der Auswahl der Beispiele sollte berticksichtigt wer-
den, dass insbesondere auch negativ behafteten Inhalten Raum gegeben und mit kon-
struktiver Diskussion begegnet wird.

Architektinnen und Architekten sollten eine prioritire Zielgruppe sein, damit auch
bisher kaum am Thema interessierte Architektinnen und Architekten erreicht werden.
Ein paar der hier untersuchten Fille werden bereits als Demonstrationsobjekte von
Energie-Coaching Stadt Ziirich verwendet. Andere untersuchte Fille werden sich auch
eignen.

Empfehlung 2: Die Beratung der Bauherrschaften — z.B. Uber das Ener-
gie-Coaching der Stadt Zirich — stdarker auf die entscheidende Phase
vor der Erneuerung und deren spezifische Bedirfnisse ausrichten.

Wir empfehlen, die an die Bauherrschaften adressierten Beratungsangebote stark auf
die Vorstudienphase einer Erneuerung auszurichten. In dieser Phase sind grundsitzliche
und weitreichende Entscheidungen zu fillen (Sanierung ja oder nein; Umfang und Qua-
litat). Die Chance ist zu diesem Zeitpunkt am grossten, den objektiven und ipsativen
Handlungsspielraum der Bauherrschaften zu vergrossern. Diverse Angebote des Ener-
gie-Coachings der Stadt Zirich (Vorgehensberatung, Gebaudecheck usw.) sind genau
darauf ausgerichtet.
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Wir empfehlen dem Umwelt- und Gesundheitsschutz Stadt Ziirich (UGZ) bei der Rek-
rutierung und der Weiterbildung der Energie-Coachs nicht nur die Beratung in energie-
und bautechnischen Fragen in den Vordergrund zu stellen. Gebdaudeerneuerungen er-
folgen in den meisten Fillen in einem tber das eigentliche Objekt hinausgehenden Kon-
text (Familie, Finanzen, Nachbarschaft usw.). Fir eine im Hinblick auf das vorhandene
Potenzial optimale Beratung kann es entscheidend sein, dass die Energie-Coachs, die
uber technische Aspekte hinausgehende Situation schnell und umfassend erfassen sowie
die richtigen Schliisse daraus ziehen. Im Rahmen der Weiterbildung der Energie-
Coachs sind nicht energetischen Problemstellungen geniigend Rechnung zu tragen.

Mit den Forschungsprojekten FP-2.2.5 , Clusterbildung® und FP-2.3 ,Aufbau und
Begleitung Cluster” sollen Kommunikationskanile geschaffen werden, welche eine auf
die spezifischen Eigenschaften von Bauherrschaften ausgerichtete Information und vor
allem Beratung erlauben sollten. Sofern nicht bereits erfolgt, ist die Kooperation mit
Organisationen wie dem Hauseigentiimerverband Zirich (HEV Ziirich) oder dem Ver-
band der gemeinniitzigen Wohnbautrager (wbg Zirich) zu suchen.

Empfehlung 3: Teile des Energie-Coachings der Stadt Zirich expliziter
auf die Zielgruppe der Architektinnen und Architekten ausrichten.

Auf der Website des Energie-Coachings der Stadt Ziirich werden acht verschiedene
Angebote prisentiert.” Auf den einzelnen Webseiten der Angebote sind teilweise Archi-
tektinnen/Architekten als Zielgruppen aufgefihrt.

Wir empfehlen dem UGZ, die Zielgruppe der Architektinnen/Architekten tber das
Energie-Coaching direkter anzusprechen. Ausgehend vom Modell des Entscheidungs-
prozesses fiir Innovationen (vgl. Darstellung D 2.3) unterscheiden sich Architektin-
nen/Architekten beziiglich den Voraussetzungen (Erfahrungen, Bediirfnisse usw.) und
dem Wissensstand deutlich von den Bauherrschaften und anderen Beteiligten. Sie sind
iiber andere Kommunikationskanile (Mittel, Inhalte usw.) zu informieren und zu bera-
ten (auch in Verbindung mit Empfehlung 1). Gleiches gilt fiir die Zielgruppen der Bau-
fachleute (Bauphysik, HLK-Planung usw.) und Handwerker). In diesem Zusammen-
hang gilt zu priifen, welche Institutionen (auch Hochschulen, Verbinde usw.) fur das
bessere Erreichen von Architektinnen/Architekten sowie Baufachleuten eingebunden
werden sollten.

Empfehlung 4: Bisherige Anstrengungen zur Lésungsfindung von Ziel-
konflikten zwischen energetischer Optimierung von Gebduden und an-
deren Themenfeldern sind weiter zu fihren.

Zwischen der energetischen Optimierung von Gebiuden respektive des Gebaudebe-
stands der Stadt Zirich unter der von der Stadt verfolgten Strategie der 2°000-Watt-
Gesellschaft und anderen Themenfeldern (Denkmalschutz, Feuerpolizei, Erhaltung von
glinstigem Wohnraum usw.) bestehen Zielkonflikte.

Wir empfehlen, die bisherigen Anstrengungen des UGZ und dem Amt fiir Stidtebau
betreffend Problemstellungen energetischer Erneuerungen und baukultureller Aspekte

Coaching Vorgehensberatung, Coaching Gebédudecheck usw.; Vgl. <http://www.stadt-zuerich.ch/energie-coaching.html>, Zugriff:

am 20. August 201 3.
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(u.a. Denkmalschutz) mit Nachdruck weiterzufithren.” Mit der ,,Auszeichnung Nach-
haltig Sanieren“ (Stadtentwicklung Ziirich 2012) hat die Stadt Ziirich eine Plattform
fur Sanierungen geschaffen, welche unter anderem Zielkonflikte gelost haben. Bei wei-
teren Themenbereichen sind ebenfalls Diskussionen zwischen den zustidndigen Stellen
der Stadtverwaltung und allenfalls des Kantons Ziirich zu lancieren. Im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung wurde verschiedentlich auf Konflikte zwischen feuerpoli-
zeilichen Vorschriften und energetischen Erneuerungsmassnahmen verwiesen.

2.4.2 EMPFEHLUNGEN ZUHANDEN VON BAUHERR-
SCHAFTEN

Empfehlung 5: Bei der Auswahl von Architektinnen und Architekten das

fachliche Know-how und die Erfahrung mit energetischen Gebdudeer-

neuerungen geblhrend bertcksichtigen.

Beabsichtigt die Bauherrschaft ihr Gebdude (energetisch) zu erneuern, empfehlen wir

ihr, bei der Auswahl der Architektin/des Architekten das fachliche Know-how und die

Erfahrung mit energetischen Gebiaudeerneuerungen gebiihrend zu beriicksichtigen.

Wettbewerbe und Studienauftrige sind bei professionellen Bauherrschaften und bei
grossen Erneuerungsprojekten zu etablieren und sollten in Bezug auf die Energie Anrei-
ze setzen.

Bedingen andere Auswahlkriterien (z.B. personliche Verpflichtungen, Preis) oder die
Verfugbarkeit auf dem Markt, dass eine Architektin/ein Architekt beauftragt wird,
welche/welcher nicht iiber entsprechende Qualifikationen verfiigt, empfiehlt sich, ein
Energie-Coach beizuziehen oder ausreichend Ressourcen zur Verfiigung zu stellen,
damit iiber das Planungsteam die notwendigen energietechnischen Kompetenzen ein-
fliessen konnen (vgl. Empfehlung 6).

Empfehlung 6: Der Architektin oder dem Architekten Gelegenheit zum
frihzeitigen Einbezug eines kompetenten Planungsteams geben.

Es ist nicht moglich, dass die Architektin/der Architekt in allen Themenbereichen
Kenntnis tiber den aktuellsten Wissensstand und die notwendige Erfahrung verfiigt.
Diese Lucken konnen mit dem Einbezug kompetenter Fachplaner ganz frith im Erneue-
rungsprozess begegnet werden. Damit kann zudem gewahrleistet werden, dass die Po-
tenziale des objektiven und ipsativen Handlungsspielraums ausgenutzt werden konnen.

Den Bauherrschaften wird empfohlen, dass sie entsprechende finanzielle Mittel zur
Verfugung stellen, damit die Architektin/der Architekt so frith wie moglich die benotig-
ten Baufachplaner engagiert und in die Konzipierung der Erneuerung integrieren kann.
Mit dem kostenlosen Start-Coaching des Energie-Coachings Stadt Ziirich” kann zudem
Expertenwissen beigezogen werden.

21
Mundliche Mitteilung von Andreas Baumgartner vom 20. August 2013. Vgl. Sigrist et al. (2011).

Vgl. <http://www.stadt-zuerich.ch/content/gud/de/index/umwelt/energie/energie-coaching/coaching-vorgehensberatung.html>,

Zugriff: am 20. August 2013,
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Empfehlung 7: Verschiedene Varianten in Bezug auf Umfang und Quali-
tdt der Gebdudeerneuerung aufzeigen lassen und verbindliche Ziele in
Bezug auf Energie vorgeben.

Der Bauherrschaft stehen heute Angebote zur Verfigung, welche sie tiber unterschied-
liche Erneuerungsvarianten informiert, bevor der definitive Entscheid fiir oder gegen
eine Erneuerung gefillt ist. Beispiele sind die Angebote des Energie-Coachings Stadt
Ziirich” oder der Beratungsbericht zum Gebiudeenergieausweis der Kantone (GEAK-
Plus)”. Nicht-professionellen Bauherrschaften wird vorgeschlagen, diese Angebote zu
nutzen, bevor ein erster Kontakt mit potenziellen Architektinnen/Architekten stattge-
funden hat.

Nach dem Engagement einer Architektin/eines Architekten empfehlen wir der Bauherr-
schaft, dass sie von der Architektin/vom Architekten verlangt, dass sie/er verschiedene
Varianten in Bezug auf den Umfang und die Qualitdt der Gebdudeerneuerung aufzeigt.
Ganz frih im Entscheidungsprozess der Gebaudeerneuerung diirfen je nach Situation
die Alternativen eines Ersatzneubaus oder eines Um- und Ausbau des Gebidudes nicht
ausgeschlossen werden. Spiter sollen dann unterschiedliche Optionen der Ausgestal-
tung einander gegeniibergestellt werden (Ersatz Heizung ja/nein; Dammung der ganzen
Gebaudehiille versus einen Teil der Gebaudehiille usw.). Unverzichtbares Kriterium fiir
das Studium der Varianten sind tber die eigentlichen Erneuerungskosten hinausgehen-
de Betrachtungen der Wirtschaftlichkeit.

Das Ergebnis des Variantenstudiums sollte eine fiir den weiteren Verlauf der Sanierung
verbindliche Vorgabe sein, welcher energetische Standard (z.B. ein Minergie-Standard
oder zu erfullende GEAK-Klasse) zu erreichen ist.

2.4.3 EMPFEHLUNGEN ZUHANDEN VON ARCHITEKTINNEN
UND ARCHITEKTEN

Empfehlung 8: Sicherstellen, dass das vorhandene Wissen dem aktuells-

ten Stand der energetischen Technik entspricht.

Der Stand der Technik zu energetischen Gebaudeerneuerungen und die baurechtlichen

Bestimmungen verdndern sich laufend. Auf dem aktuellsten Stand des Wissens zu blei-

ben, ist mit grossem zeitlichem Aufwand verbunden. Im Rahmen dieses Forschungspro-

jekts gaben viele der interviewten Architekten an, dass die ubrigen Baufachleute die

wichtigste Informationsquelle darstellen. Auch diese Personen verfiigen meist nur be-

schrankt tiber Zeit sich ausreichend zu informieren.

Um bei sich selbst und den beteiligten Baufachleuten tiber das ,,Gewohnte“ hinauszu-
gehen, legen wir den Architektinnen und Architekten nahe, sich permanent Zeit zu
reservieren, um die Entwicklungen auf dem Markt zu verfolgen (Besuch von Fachmes-
sen, Besuch von Pilot- und Demonstrationsgebauden, Veranstaltungen, Fachliteratur
usw.). Bei Bedarf empfehlen wir bestehende Beratungsangebote, wie das Energie-
Coaching, in Anspruch zu nehmen.

23
Vgl. Fussnote 22.

Vgl. <http://www.geak.ch/Pages/Light/Plus/GeakPlusPage.aspx>, Zugriff: am 20. August 2013.
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Empfehlung 9: Bereits in der Vorstudienphase die wichtigsten Baufach-
leute einbeziehen.

Mit dem Einbezug weiterer Baufachleute wird nicht nur zusitzliche fachliche Kompe-
tenz ins Planungsteam gebracht (Empfehlung 8), sondern es konnen unterschiedliche
Gesichtspunkte berticksichtigt werden.

Wir schlagen vor, dass die Architektinnen und Architekten die verschiedenen Baufach-
leute (insbesondere Bauphysik und HLK) so frith wie moglich in die Entscheidungspro-
zesse integrieren. Zu einem Zeitpunkt, wo Umfang und Qualitidt der Erneuerung noch
nicht beschlossen sind. Bei der Bauherrschaft sind dafiir die notwendigen Ressourcen
einzufordern (vgl. Empfehlung 6).

Empfehlung 10: Auf der Basis der Analyse des Zustands der Liegen-
schaft (inkl. baurechtliche Mé&glichkeiten) verschiedene Varianten und
deren langfristige Kostenfolgen aufzeigen.

Werden von der Bauherrschaft nicht bereits verschiedene Varianten zur Ausgestaltung
der Gebaudeerneuerung verlangt (vgl. Empfehlung 7), empfehlen wir den Architektin-
nen und Architekten, der Bauherrschaft die Analyse unterschiedlicher Varianten vorzu-
schlagen.

Die Kreation von Varianten bedingt eine umfassende Analyse der objektspezifischen
(Bausubstanz, Nutzung usw.) und baurechtlichen (Baulinien, Ausnutzung, Zonenpline
usw.) Voraussetzungen. Zwingender Bestandteil des Variantenstudiums sind detaillier-
te, fiir die Bauherrschaft einfach nachvollziehbare Wirtschaftlichkeitsrechnungen. Diese
sollen explizit nicht nur die Investitionskosten aufzeigen, sondern auch Betriebs- und
Unterhaltskosten enthalten und allenfalls Auswirkungen auf die Wertsteigerung des
Gebdudes darstellen.

Empfehlung [|: In Absprache mit der Bauherrschaft bei der Submission
genlgend hohe Anforderungen an die Baufachleute formulieren.
Angenommen die Verantwortung fiir die Submission der Auftrige an die Handwerker
liegt bei der Architektin/beim Architekten, empfehlen wir, bei den Vergabekriterien
Anforderungen zu formulieren, die gewahrleisten, dass die eingebenden Baufachleute
iiber die notwendige Kompetenz fiir die Ausfithrung der Arbeiten verfiigen.”

Als einfache Hilfsmittel kénnen beispielsweise die Merkblatter des Vereins eco-bau herangezogen werden.

Vgl. <www.eco-bau.ch/eco-bkp>, Zugriff am 29. Oktober 2013.
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Al.l TABELLARISCHE UBERSICHT DER HANDLUNGS-
SPIELRAUME ALLER FALLE
DA I: Objektive und ipsative Handlungsspielrdume der elf untersuchten Fille in
Bezug auf Begrenztheit und Erweiterung dieser Raume
Fall | Objektiver Handlungsspielraum Ipsativer Handlungsspielraum
Begrenzt Erweitert Begrenzt Erweitert
1 Teilweise — Wiarme- | Ja — Einbezug Ener- | Wenig — Erfahrung | Ja — Einbezug Ener-
briicken, Know- gie-Coach, Interesse | Architekt, Energie- | gie-Coach, Energie-
how Energie des an Umwelt-/ Coach, Ziel Miner- | konzept
Architekten Energiethemen der gie
Bauherrschaft
2 Wenig — hohe Ein- Nein — Sanierung Wenig — Professio- | Ja — Aufzeigen von
griffstiefe, verfiigba- | im bewohnten Zu- | nalitidt Bauherr- Varianten, Erken-
re Ressourcen stand, Finanzierung | schaft/Architekt, nen technischer
(Energiefonds) Vorgabe Minergie Maoglichkeiten wih-
rend Sanierung
3 Wenig — hohe Ein- Ja — Teilabbruch Wenig — Professio- Ja — Einbezug eines
griffstiefe, verfiigba- | des Gebdudes nalitdt Bauherr- Architekten fur
re Ressourcen schaft/Architekt, Entwurf
Ziel Minergie
4 Teilweise — Kosten, | Ja — Abbruch und Wenig — Kompetenz | Ja — Workshop der
Widerstand gegen Ausbau Dachge- Architekt, Erfah- Bauherrschaft,
Liftung, Quartier- schoss, Umbau in rung Bauherrschaft | Architektur-
erhaltungszone Geschosswohnun- Wettbewerb, Unter-
gen stitzung der Hand-
werker durch Archi-
tekt
5 Teilweise — Kosten, | Ja — frithzeitiger Wenig — Kompetenz | Ja — Zustandsanaly-
Widerstand gegen Einbezug Baufach- Architekt und Team | se, Variantenstudi-
Luftung, Erdwirme | leute, Engagement der Planer, Vorgabe | um, Optimierung
nicht moglich Architekt fur Ener- | Minergie hin zu Minergie
gie
6 Stark — Riicksicht Nein — Vorschlige Teilweise — Archi- Ja - Einbezug des
auf Mieterschaft des Energie-Coach tekt stellt Gestal- Energie-Coach
(Eingriffstiefe, nicht weiterverfolgt | tung in den Vorder-
Mietpreise), Quar- grund; andererseits
tiererhaltungszone Energie-Coach
7 Teilweise — Denk- Ja — Professionalitit | wenig — Vorgabe Nein - keine Hin-

malschutz/Quartier-
erhaltungszone,
Platz fiir Erdwirme;
andererseits um-
fangreiche Ressour-

cen

der involvierten
Beteiligten, Teilabb-
ruch des einen Ge-

baudes

Minergie, Richtli-
nien der Bauherr-
schaft

weise
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Fall | Objektiver Handlungsspielraum Ipsativer Handlungsspielraum
Begrenzt Erweitert Begrenzt Erweitert
8 Teilweise — starke Ja — Kompensation | Wenig — Energie- Ja — urspriinglich
Grenznutzenbe- Mietpreisaufschlag | Coach, Besuch Kurs | lediglich Heizungs-
trachtung, anderer- | durch Anbau von zu Gebaudesanie- ersatz, Einbezug
seits Umwelt-/ Balkonen, Einstel- rungen Energie-Coach und
Klimaschutz und lung Bauherrschaft dadurch Engage-
Qualitat vor Preis und Architekt ments eines Archi-
Nein - bewusster tekten
Verzicht auf Dim-
mung von Fassade
und Kellerdecke
sowie Sonnenkolle-
ktoren
9 Wenig — hohe Ein- Ja — Optimierung Wenig — Erfahrung | Ja — Optimierung
griffstiefe, verfigba- | der baurechtlichen | Architekt, Interesse | hin zu Minergie-P,
re Ressourcen; Moglichkeiten, und Engagement architektonisches
andererseits Quar- architektonisches Bauherrschaft, Ziel | Konzept
tiererhaltungszone Konzept und Minergie
und Erdwirme dadurch Finanzie-
nicht zulassig rung (Mietpreise),
Einstellung Bau-
herrschaft und
Architekt
10 | Wenig — trotz kom- | Ja — Interesse und Wenig — Interesse Ja - stiandige Fort-
pliziertem Energie- Engagement Bau- und Engagement bildung der Bau-
verteilsystem, Ab- herrschaft, Einsatz Bauherrschaft, herrschaft, Vorstu-
bruch und Neubau | neuester Materia- gemeinsamer Be- die mit Varianten
Dachgeschoss lien und Techniken | such Fachmessen des HLK-Planers,
(auch fur Optimie- | mit Architekt, Ein- | Optimierung hin zu
rung hin zu Miner- | bezug Energie- Minergie
gie) Coach, Ziel Miner-
gie
11 | Wenig — verfugbare | Ja - Professionalitat | Wenig — Zu- Ja - Architektur-

Ressourcen; ande-
rerseits Miteigen-

tum Energiezentrale

der involvierten
Beteiligten, Zu-
standsanalyse, friith-
zeitiger Einbezug

Baufachleute

standsanalyse, Vor-

gabe Minergie

Wettbewerb, Ener-
giekonzept der
Architekten, Wie-
derverwendung von

Fassadenteilen
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SYNTHESEN ZU DEN UNTERSUCHTEN SANIERUNGEN

A2.1 FALL 1

A2.1.1 OBJEKT UND SANIERUNG

Die Eigentiimerschaft hat die Gebdude im Jahr 2009 iibernommen. Eine Sanierung der
Gebaude hat sich aufgrund offensichtlicher Mingel an der Bausubstanz aufgedringt.
Die letzte grossere Sanierung hat 1993 stattgefunden, bei welcher die Erdgasheizung
durch eine Warmepumpe mit Erdsonde ersetzt wurde.

Baujahr 1963

Eigentimer-/Bauherrschaft | Privat

Situation Zwei einseitig angebaute Gebaude mit Flachdach
Nutzung Mehrfamilienhduser mit 10 Wohnungen
Energiebezugsfliche 1°061 m’

Heizung Vor der Sanierung: Erdgas

Nach der Sanierung: Wirmepumpe mit Erdsonde

Warmwasser Vor der Sanierung: Erdgas

Nach der Sanierung: Wirmepumpe mit Erdsonde

Die Sanierung erfolgte im bewohnten Zustand. Aus Riicksicht auf die Mieterschaft
wurde die Sanierung erstens etappiert. Zweitens wurde die Eingriffstiefe im Wohnbe-
reich minimal gehalten. Die Investitionskosten im Innenausbau sind im Vergleich zu
den Kosten der energetischen Massnahmen gering. Statt einer Komfortliftung wurde
eine Abluftanlage eingebaut.

Der Bauherrschaft war es ein Anliegen, dass die Mieterschaft erstens frithzeitig einbe-
zogen und regelmassig informiert wurden. Zweitens wurden die Mietpreise nur mode-
rat angepasst.

Wihrend der Sanierung hat es keine grosseren Schwierigkeiten gegeben. Die Gestaltung
der Fassade und die Anordnung der Fotovoltaik-Anlage erfolgten in Absprache mit
dem Amt fir Stadtebau. Die Sanierung liegt noch zu wenig weit zuriick, um zu sagen,
ob die Erwartungen beziiglich Steigerung der Energieeffizienz erfullt werden. Die
Riickmeldungen seitens der Mieterschaft sind grosstenteils positiv. Vereinzelt hat es zu
Beginn Schwierigkeiten mit der Abluftanlage gegeben.
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Art der Sanierung Gesamtsanierung beider Gebiude, etappiert tiber 3 Jahre
Energetische Wirmedimmung: Dach (14 cm, 0,194 W/m’K),
Massnahmen Fassade (Aussenseite, 14 cm, 0,189 W/m’K),

Winde gegen unbeheizte Riume (14 cm, 0,192 W/m’K)

Fenster: Ersatz durch dreifach verglaste Fenster (Glas 0,7 W/m’K)
Lufterneuerung: Einbau einer Abluftanlage

Weiteres: Installation einer Fotovoltaik-Anlage, Schliessung des vorher

offenen Treppenhauses zwischen den beiden Gebduden

Nicht-energetische Kleinere Renovationen im Innenbereich sowie Umgebungsarbeiten
Massnahmen

Steigerung Reduktion des Endenergieverbrauchs fir Heizung und Warmwasser
Energieeffizienz von 210 kWh/m® auf 6 kWh/m® pro Jahr. Das Gebiude ist mit dem

Minergie-Label zertifiziert und erfiillt die Vorgaben fur Bauten der
2°000-Watt-Gesellschaft.”

Grinde fur die Sanierung | Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt
1. Werterhalt/Wertsteigerung 1. Bauschidden/
Instandsetzungsbedarf

2. Verfiigbarmachen von 2. Steigerung des Komforts/der
bezahlbarem Wohnraum Attraktivitit der Wohnungen

3. Steigerung des Komforts/ 3. Werterhalt/Wertsteigerung
der Attraktivitit der Wohnungen

4. Beitrag zum Umwelt-/ 4. Beitrag zum Umwelt-/
Klimaschutz Klimaschutz

5. Finanzielle Forderung 5. Verfiigbarmachen von

bezahlbarem Wohnraum

A2.1.2 BETEILIGTE UND DEREN UMGANG MIT HAND -
LUNGSSPIELRAUMEN

Bauherrschaft

Die Bauherrschaft hatte bisher keine Erfahrung mit Sanierungen. Eine indirekte Ver-

bindung zum Bausektor besteht familienseitig und aufgrund ein paar Semester des Ar-

chitekturstudiums vor vielen Jahren. Es besteht ein personliches Interesse an Umwelt-

und Energiethemen.

Architekt

Der Architekt verfigt tiber langjahrige Erfahrung im Bereich Renovationen und hat
schon verschiedentlich erneuerbare Energien eingesetzt. Er ist klar der Meinung, dass
sich Planung, Projektierung und Umsetzung von Energietechnik im Gebaudebereich zu
einem eigenen Berufsfeld entwickelt hat, und der Architekt diesbeziiglich auf einen
Spezialisten angewiesen ist. Das Engagement des Energie-Coachs ist deshalb auch auf
Initiative des Architekten erfolgt.

Stadt Zurich/Umwelt- und Gesundheitsschutz (undatiert): Factsheet Mehrfamilienhaus Kreis 8; Vgl. <http://www.minergie.ch>.
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Weitere Beteiligte

Der Energie-Coach hat eine zentrale Rolle gespielt. Daneben waren Bauphysiker und
HLS-Ingenieure involviert. Die Bauleitung hat ein Mitarbeiter des Architekturbiiros
ibernommen.

Rollen und Kooperation

Fur die Bauherrschaft war die Wahl des Architekten sehr wichtig, sie hat auch Empfeh-
lungen von Drittpersonen eingeholt. Die fachliche Kompetenz und die grosse Erfah-
rung im Bereich Sanierungen waren entscheidende Kriterien. Eine Vergabe an ein Ge-
neralunternehmen kam nicht in Frage. Die Bauherrschaft bezeichnet den Architekten
auch als die wichtigste Bezugsperson.

Der Energie-Coach wurde vom Architekten frith, in der Phase des Vorprojekts kontak-
tiert. Der Energie-Coach konnte in der Folge ein umfassendes Energiekonzept fur das
zu sanierende Gebiude erstellen und die gesamte Sanierung fachlich begleiten. Dane-
ben war er aus der Sicht des Architekten wichtig fiir die Uberzeugung der Bauherr-
schaft. Fur die Bauherrschaft selber war der Energie-Coach relevant fiir die Informati-
on und Sensibilisierung der Mieterschaft.

Aus der Perspektive der Bauherrschaft war das gute Zusammenspiel zwischen Archi-
tekt und Energie-Coach eine Voraussetzung fur das Gelingen der Sanierung.

Objektiver Handlungsspielraum
Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass der objektive Handlungsspielraum nicht
durch grosse Restriktionen eingeschriankt wurde.

Bei der Sanierung mussten in Bezug auf folgende zwei Elemente Abstriche gemacht
werden: Erstens verfuigt das Geb4aude tiber Laubenginge, deren Boden ohne thermische
Trennung mit den Geschossdecken verbunden sind. Diese Warmebriicken durch Auf-
frasen zu durchbrechen wurde als zu aufwindig betrachtet. Zweitens wurde das vorher
offene Treppenhaus geschlossen. Aus feuerpolizeilichen Griinden respektive aufgrund
zu enger Verhiltnisse war eine Dimmung nicht moglich.

Bestitigt durch die Aussagen der interviewten Personen, war das Know-how in Bezug
auf energietechnische Themen mit Ausnahme des Energie-Coachs nicht optimal. Diese
Einschrinkung wurde kompensiert, erstens durch die Bereitschaft von extern das Wis-
sen zu beschaffen, zweitens der Beratung Folge zu leisten und drittens einem hohen
Umwelt- und Energiebewusstsein.

Ipsativer Handlungsspielraum
Im Rahmen der Interviews konnten ein paar Optionen im ipsativen Handlungsspiel-
raum erfasst werden:

- Als Element mit dem grossten Effekt ist die Idee des Architekten zu bezeichnen,
einen Energie-Coach beizuziehen.

- Punkto technischer Optionen sind folgende Aspekte zu nennen: Erstens war die
installierte Abluftanlage mit Aussenluftdurchlass fiir alle involvierten Beteiligte ein
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Novum und damals neu im Anforderungskatalog von Minergie. Der Einbau einer
Komfortlaftung war aus diversen Griinden kein Thema (Platzbedarf fur Steigzo-
nen, keine Moglichkeit der Leitungsfihrung in der Aussendimmung von 14 cm,
Sanierung im bewohnten Zustand). Zweitens hatte das ganzheitlich ausgelegte
Energiekonzept zur Konsequenz, dass Varianten wie die Installation einer Fotovol-
taik-Anlage uberhaupt in Betracht gezogen und dann realisiert wurden.

A2.1.3 FAKTOREN
Fur Bauherrschaft und Architekt waren folgende Faktoren entscheidend:

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Know-how/Erfahrung Baufachleute 1. Verfugbarkeit finanzieller Mittel

2. Verfligbarkeit kompetenter Bauchfachleute 2. Eigenes Know-how/Erfahrung

3. Bausubstanz (Alter, Qualitit) 3. Know-how/Erfahrung Baufachleute

4. Subventionierung 4. Geometrie des Gebdudes
(Konstruktion, Raumhéhen usw.)

5. Auflagen (z.B. Denkmalschutz) 5. Bausubstanz (Alter, Qualitit)

Aus den gefithrten Interviews ist zu ergidnzen, dass sich die Beteiligten wihrend der
ganzen Sanierung weitgehend an das Energiekonzept des Energie-Coachs gehalten ha-
ben. Weiter ist zu erkennen, dass ein Optimum aus der Konstellation der Beteiligten
auf fachlicher und personlicher Ebene herausgeholt werden konnte.

Die Situation der Liegenschaft mit zwei einseitig angebauten Gebauden, welche im
Besitz der gleichen Bauherrschaft stehen, hat die Sanierung sicherlich vereinfacht.
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HI  bestatigt:
H2  bestatigt:
H3  bestétigt:
H4  bestétigt:

INTERFACE

PRUFUNG DER HYPOTHESEN

Der vorhandene Moglichkeitsraum war gross und wurde weitgehend
genutzt. Technische (Warmebriicken) und rechtliche (Feuerpolizei)
Rahmenbedingungen haben den objektiven Handlungsspielraum
begrenzt.

Solche Optionen hatten einen fur die gesamte Sanierung entscheiden-
den Einfluss (Beiziehen eines Energie-Coachs). Aber auch kleinere,
technische Losungen zeigen, dass in der entsprechenden Situation
Optionen prasent waren, die sich positiv auf die Steigerung der Ener-
gieeffizienz auswirkten.

Die Bauherrschaft hat den Vorschlag des Architekten einen Energie-
Coach beizuziehen nicht nur unterstiitzt, sondern ermoglicht, dass der
Energie-Coach die gesamte Sanierung begleiten konnte. Bauherrschaft
und Architekt haben den Vorschligen des Energie-Coachs weitgehend
Folge geleistet.

Dadurch, dass zu Beginn der Sanierung ein Energiekonzept vorlag und
sich die Beteiligten stark daran orientiert haben, war der Moglich-
keitsraum im Prinzip vorgezeichnet. Zu ergianzen gilt, dass wahrend
der Sanierung keine grosseren (technischen) Schwierigkeiten aufgetre-

ten sind.
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A2.2 FALL 2

A2.2.1 OBJEKT UND SANIERUNG

Die Baugenossenschaft verfiigt tiber einen langjihrigen Massnahmenplan mit so ge-
nannten Bauetappen fiir ihr ganzes Immobilienportfolio. Das heisst, eine Sanierung der
beiden Gebaude war schon seit mehreren Jahren geplant und terminiert. Gemass Aus-
sage des Architekten waren die Gebdude fiir ihr Alter in sehr gutem Zustand. Eine
Modernisierung war trotzdem notwendig.

Baujahr 1961

Eigentimer-/Bauherrschaft | Baugenossenschaft

Situation Zwei freistehende Gebdude mit Steildach

Nutzung 2 Mehrfamilienhduser mit je 15 Wohnungen;
eine gewerblich genutzte Einheit (rund 160 m’)

Energiebezugsfliche rund 2°900 m’

Heizung Vor der Sanierung: Erdgas

Nach der Sanierung: Wiarmepumpe Aussenluft

Warmwasser Vor der Sanierung: aus Warmwasserverbund auf Basis Erdgas

Nach der Sanierung: aus Warmwasserverbund auf Basis Erdgas

Trotz sehr grosser Eingriffstiefe (Einbau Komfortlifftung, Ersatz Kiichen usw.) wurde
im bewohnten Zustand saniert. Die beiden Gebaude wurden in sehr kurzer Zeit von
Mai bis Oktober umgebaut.

Bei der Erneuerung hat es keine grosseren Probleme gegeben. Verzogerungen hat es bei
der Aussensanierung gegeben. Im Rahmen der Balkonerweiterungen wurden neue,
vorgefertigte Balkonplatten konstruiert. Der Entscheid fiir die Variante der Abdichtung
dieser Platten hatte sich verzogert. Dadurch konnten mit der Vorfabrikation und
schliesslich mit der Endmontage spiter als geplant begonnen werden.

Zu erwihnen sind folgende Inhalte aus dem Bauentscheid”: Erstens iiberragt die Aus-
sendimmung die Baulinie um rund 24 c¢m, was aufgrund des geringfiigen Ausmasses
und dem offentlichen Interesse an der energetischen Massnahme akzeptiert wurde
(§ 100 Abs. 3 PBG™). Zweitens musste die Wiarmedimmung des neu angebauten Lifts,
den Anforderungen von Neubauten entsprechen (Verbindung zwischen beheiztem
Treppenhaus und Aussenlift).

Eine Kopie des Bauentscheids vom Amt fiir Baubewilligung wurde von der Bauherrschaft zur Verfligung gestellt.
Kanton Zurich, Gesetz Uber die Raumplanung und das &ffentliche Baureicht (Planungs- und Baugesetz) vom 7. September 1975,

Ordnungsnummer 700. 1.
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Art der Sanierung Gesamtsanierung
Energetische Wirmedimmung: Dach (20 cm, 0,1 W/m’K),
Massnahmen Fassade (Aussenseite, 16 cm, 0,18 W/m’K),

Winde gegen unbeheizte Raume (20 cm, 0,1 W/m’K)
Fenster: Ersatz durch dreifach-verglaste Fenster (Glas 0,7 W/m’K)

Lufterneuerung: Komfortluftung

Nicht-energetische Umfangreiche Renovationen im Innenbereich sowie Umgebungsarbei-
Massnahmen ten

Steigerung Es liegen keine quantitativen Informationen vor, um wieviel der End-
Energieeffizienz energieverbrauch reduziert werden konnte. Das Gebdude ist mit dem

Minergie-Label zertifiziert.” Alle interviewten Beteiligten sind mit der
energetischen Sanierung zufrieden. Es hat bisher keine Beanstandun-

gen der Bauherrschaft oder der Mietenden gegeben.

Griinde fur die Sanierung | Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt
1. Bauschdden/ 1. Werterhalt/Wertsteigerung
Instandsetzungsbedarf
2. Steigerung des Komforts/der 2. Beitrag zum Erhalt/
Attraktivitit der Wohnungen zur Entwicklung des Quar-
tiers
3. Werterhalt/Wertsteigerung 3. Bauschdden/
Instandsetzungsbedarf
4. Verfugbarmachen von 4. Steigerung des Komforts/der
bezahlbarem Wohnraum Attraktivitit der Wohnun-
gen
5. Beitrag zum Umwelt-/ 5. Um- oder Ausbau des
Klimaschutz Gebaudes

A2.2.2 BETEILIGTE UND DEREN UMGANG MIT HAND -
LUNGSSPIELAUMEN

Bauherrschaft

Bei dieser grosseren Baugenossenschaft (rund 1’500 vermietete Wohnungen) handelt es
sich um eine professionelle Sanierende, die stindig Bauetappen abarbeitet. Weiter ver-
steht sich die Bauherrschaft als Vorreiterin sozialer und 6kologischer Aspekte. Zu Letz-
terem wurde ein Energiefonds gedufnet, der fiir die Finanzierung besonderer energie-
technischer Massnahmen eingesetzt wird. Schliesslich wurde von allen interviewten
Beteiligten zu Protokoll gegeben, dass durchaus die Qualitat vor dem Preis steht.

Architekt

Der Auftrag an den Architekt wurde von der Baugenossenschaft direkt vergeben. Der
Architekt hatte sich zu einem fritheren Zeitpunkt empfohlen. Gemaiss Bauherrschaft
hat sich der Architekt neben der Fachkompetenz durch Flexibilitit, Innovation und
Zuverlissigkeit ausgezeichnet. Gemiss Aussage des Architekten bedingt der Markt,
dass gegenwirtig vor allem Erneuerungen von Gebduden (immer mehrere Projekte
parallel) bearbeitet werden. Eine iiber den Besuch von Kursen (z.B. Fachseminar Mi-

Vgl. <http://www.minergie.ch>.
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nergie) hinausgehende explizite Spezialisierung auf energetische Fragen wurde bisher
nicht gemacht.

Weitere Beteiligte

Bauherrschaft und Architekt beurteilen die Kompetenz der involvierten Baufachleute
als hoch. Die meisten Firmen hatten bereits bei anderen Erneuerungen der Baugenos-
senschaft Auftrage.

Rollen und Kooperation

Die Baugenossenschaft organisiert sich fiir eine Bauetappe so, dass aus dem Vorstand
ein bis zwei Mitglieder in ein Projektteam delegiert werden, welches weiter aus Mitar-
beitenden der Geschiftsstelle und dem Architekten bestehen. Fiir die Bauherrschaft war
der Architekt der wichtigste Akteur und umgekehrt. Fiir den Architekten waren weiter
der HLK-Planer und die weiteren beteiligten Unternehmen entscheidend.

Zentral fir die Zusammenarbeit dieser Beteiligten war, dass fiir die Sanierung seitens
der Baugenossenschaft formulierte Ziele bestanden. In der Vorprojektphase ist der
Architekt unter Einbezug des HLK-Planers an die Bauherrschaft gelangt, in Bezug auf
die energetische Sanierung ein hoheres Ziel — den Minergie-Standard — anzustreben.
Die Baugenossenschaft hatte bis zu diesem Zeitpunkt noch nie nach dem Minergie-
Standard saniert oder gebaut.

Bauherrschaft und Architekt bewerten ihre Fachkompetenzen gegenseitig als iiber-
durchschnittlich.

Die Moglichkeiten fir Handlungen der involvierten Beteiligten, welche eine Sanierung
zu einem moglichst energieeffizienten Gebdude zuldsst, sind begrenzt. Der objektive
Handlungsspielraum der Beteiligten ist durch technische, 6konomische, rechtliche aber
auch personliche Grenzen eingeschriankt. Von grosser Relevanz ist der ipsative Mog-
lichkeitsraum, welcher Optionen beinhaltet, welche einem/einer Beteiligten im Moment
»in den Sinn“ kommen.

Objektiver Handlungsspielraum

Begriindet auf der Professionalitit der Bauherrschaft wurden ganz zu Beginn des Sanie-
rungsprojekts Ziele (u.a. Erreichen des Minergie-Standards) festgelegt. Der Architekt
hat im Projekt moglichst frith verschiedene Moglichkeiten aufgezeigt. Immer in Ver-
bindung mit den zu erwartenden Kosten. Fiir die Baugenossenschaft gilt, bezahlbaren
Wohnraum zur Verfiigung zu stellen®, was zur Konsequenz hatte, dass das gegebene
Potenzial nicht vollstindig genutzt werden konnte.

Ipsativer Handlungsspielraum
Drei Beispiele bei dieser Sanierung illustrieren die Bedeutung des ipsativen Handlungs-
spielraums:

30
Die Mieten mussten durchschnittlich um rund 60% erhdht werden. Fir eine 4-Zimmer-Wohnung mit iiber 75 m’ resultierte ein

monatlicher Mietpreis netto von knapp 1'300 Franken pro Monat!
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- In der Projektierungsphase der Sanierung wurde entdeckt, dass die bestehenden
Nasszellen in der Mitte des Geschossgrundrisses mittels eines gemauerten Schachts
entliftet werden, welcher die Thermik tber die gesamte Gebaudehohe ausnutzt.
Diese Schichte wurden bei der Sanierung gleich fiir den Einbau der Komfortlif-

tungen genutzt.

- Der Innenraum der Balkonnischen konnte aus Platzgriinden nicht mit dem glei-
chen Produkt wie die Aussenfassade gedimmt werden. In der Konsequenz wurden
die balkonseitigen Fassadenflichen mit einem diinneren, aber besser dimmenden
Produkt verkleidet.

- Interessant ist das dritte Beispiel, weil es im Gegensatz zu den vorangehenden zwei
Punkten eine Option beschreibt, welche im Raum der ipsativen, aber ausserhalb
der objektiven Moglichkeiten liegt. Der Architekt hatte die Idee, den alten Lift-
schacht als Warmwasserspeicher auszubauen, welcher mit Sonnenergie beheizt
wird. Aus Kostengriinden, und da die Geb4aude bereits an ein bestehendes Warm-
wassernetz angeschlossen waren, wurde diese Moglichkeit aber verworfen.

A2.2.3 FAKTOREN
Fur Bauherrschaft und Architekt waren folgende Faktoren entscheidend:

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt
1. Bausubstanz (Alter, Qualitit) 1. Geometrie des Gebiudes
(Konstruktion, Raumhohen usw.)
2. Eigenes Know-how/Erfahrung 2. Nutzung des Gebaudes/Mieterschaft
3. Verfiigbarkeit kompetenter Bauchfachleute | 3. Know-how/Erfahrung Baufachleute
4. Know-how/Erfahrung Baufachleute 4. Verfugbarkeit kompetenter Bauchfachleute
5. Subventionierung 5. Bauvorschriften

Die befragten Beteiligten weisen alle darauf hin, dass bei der Umsetzung der Sanierung
sich alle an den gesetzten Zielen orientiert haben und diese letztlich weitestgehend er-
reicht wurden. Die genannten Faktoren streichen hervor, wie wichtig die grosse Erfah-
rung und die hohe Professionalitit sein konnen.

Dass eine Sanierung mit einer so grossen Eingriffstiefe bei bewohntem Zustand mog-
lich ist, hingt auch von der Bereitschaft der Mieterschaft ab, die mit den baulichen
Massnahmen verbundenen Einschrinkungen und Emissionen (Larm, Staub usw.) wah-
rend einigen Monaten in Kauf zu nehmen.
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A2.2.4 PRUFUNG DER HYPOTHESEN

HI  teilweise bestitigt: ~ Der Fall liefert diverse Hinweise, dass technische (Balkonnischen),
O0konomische (limitierte Kosten) und politische (iibergeordneten Ziel-
setzungen der Baugenossenschaft) Faktoren sehr grossen Einfluss auf
die Erneuerung hatten. Professionalitdt und Erfahrung der Bauherr-
schaft und der Umstand, dass der Architekt frithzeitig Varianten und
ihre Kosten prasentiert hat, hat den objektiven Handlungsspielraum
entscheidend ausgestaltet.

H2  teilweise bestitigt:  Auch dieser Fall liefert ein paar Beispiele, dass der ipsative Moglich-
keitsraum entscheidend ist (Balkonnischen, Schacht in den Nasszel-
len). Die Idee mit der Nutzung des alten Liftschachts fiir die Warm-
wasserspeicherung zeigt aber auch exemplarisch, dass Moglichkeiten,
die den Beteiligten in den Sinn kommen, ausserhalb des objektiv Mog-
lichen liegen.

H3  bestétigt: Der Fall bestitigt die Hypothese und liefert Hinweise auf zwei weiter-
gehende Aspekte: Erstens ldsst der Fall darauf schliessen, dass auf-
grund von Professionalitit und Erfahrung der Bauherrschaft die
Handlungsspielraume des Architekten und der ubrigen involvierten
Beteiligten weniger gross sind, als bei einer Bauherrschaft, welche
noch nie saniert hat. Zweitens geht aus den Interviews mit Bauherr-
schaft und Architekt her vor, dass man in Bezug auf die Belastung
der Mieterschaft wihrend den Erneuerungsarbeiten bis an die Gren-
zen gegangen ist. Akzeptanz und Kooperation der Mieterschaft kon-
nen Umfang und insbesondere Verlauf einer Sanierung entscheidend
mitbestimmen.

H4  bestitigt: Der Fall bestatigt die Hypothese insofern, indem zu Beginn der Sanie-
rung Ziele festgelegt wurden (u.a. beztiglich der Kosten), und die
Beteiligten sich im weiteren Verlauf der Sanierung stark an diesem
vorgegeben Pfad orientiert haben. Der Handlungsspielraum war also

frith vorgegeben, hat sich dann aber auch nicht deutlich verkleinert.
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A2.3 FALL 3

A2.3.1 OBJEKT UND SANIERUNG

Das Gebaude war vor der Gesamtsanierung ein Hotel und befand sich in einem
schlechten baulichen Zustand. Es wurde von der Bauherrschaft erworben, um zu sanie-
ren und einer neuen Nutzung (Wohnen, Gewerbe im Parterre) zu zufiihren.

Baujahr 1950er-Jahren

Eigentimer-/Bauherrschaft | Privates Unternehmen

Situation Freistehendes Gebdude mit Flachdach

Nutzung Wohnen und Gewerbe/Dienstleistungen
Energiebezugsfliche Wohnen (Modernisierung 529 m’, Neubau 168 m’);

Gewerbe/Dienstleistungen (Modernisierung 328 m?); total 1°025 m’

Heizung Vor der Sanierung: Ol

Nach der Sanierung: Erdgas

Warmwasser Vor der Sanierung: Ol

Nach der Sanierung: Erdgas

Rund ein Drittel des Gebaudes wurde abgebrochen. Die Obergeschosse wurden zusitz-
lich ausgebaut. Der Rest des Gebaudes wurde komplett energetisch und baulich erneu-
ert.

Die Erneuerung des Gebaudes war komplex. Dazu beigetragen haben die massive Ein-
schnitte in die Gebaudestruktur (Teilabbruch, Einbau Lift usw.), verbunden mit stati-
schen Herausforderungen (erweiterter Dachaufbau mit Holzmodulen). Weiter mussten
stidtebauliche Vorgaben beriicksichtigt werden (neues Erscheinungsbild des Gebau-
des). Schliesslich liegt das Gebaude an einer stark befahrenen Strasse mit Tramtrasse,
was entsprechende Schallschutzmassnahmen erforderte.

Der Bauherrschaft war es von Anfang an ein Bediirfnis eine energetisch gute Sanierung
zu realisieren. Im Verlaufe der Projektplanung hat sich gezeigt, dass die notwendigen
Vorkehrungen zum Schallschutz auch energetische Verbesserungen mit sich bringen
oder mit geringem Mehraufwand dahingehend genutzt werden konnen (z.B. kontrol-
lierte Luftung, Platzierung der Fenster in an die Fassade gehingte Erker, Fassaden-
ddmmung). Eine Auslegeordnung der geplanten Massnahmen hat dann ergeben, dass
die Liicke fir einen Minergie-Nachweis nur noch gering war. Auf dieser Basis wurde
dann entschieden das Minergie-Label anzustreben.

Im Nachhinein sehen die interviewten Beteiligtene bei zwei Elementen energetisch Op-
timierungspotenzial. Einerseits hitten Fenster eingesetzt werden konnen, die noch bes-
ser gedimmt sind. Andererseits hdtten auch Sonnenkollektoren eingebaut werden kon-
nen. Fliche und Positionierung von Kollektoren sind aber eingeschrankt, weil das Ge-
baude nicht optimal ausgerichtet ist und das Flachdach grosstenteils mit einer grossfla-
chigen Terrasse genutzt wird.
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Trotz der hohen Komplexitit hat es wahrend der Sanierung keine grosseren Schwierig-
keiten gegeben. Alle interviewten Beteiligten sind mit dem Ergebnis zufrieden. Die
Bauherrschaft hat nach der Sanierung die Wohnungen noch ein paar Jahre vermietet
und dann die Wohnungen sukzessive verkauft. Gemass ihrer Aussage sind die tiefen
Nebenkosten Indiz fiir die hohe Energieeffizienz. Zudem sind die Riickmeldungen der
Mietenden betreffend energierelevanter Aspekte durchwegs positiv.

Art der Sanierung Gesamtsanierung

Energetische Wirmedimmung: Dach (10-20 cm, 0,17-0,22 W/m’K),

Fassade (Aussenseite, 14— 16cm, 0,19-0,22 W/m’K),

Winde gegen unbeheizte Riume und Boden (9 cm, 0,36 W/m’K)
Fenster: Ersatz durch zweifach verglaste und schallgeschiitzte
Fenster (Glas 1,1 W/m’K)

Lufterneuerung: Komfortliftung

Massnahmen

Stromsparmassnahmen

Nicht-energetische Rund ein Drittel des Gebdudes wurde abgebrochen und dann mit

Massnahmen Ergianzungsbauten versehen.

Neuer Innenausbau, inklusive Einbau eines Lifts

Umgebungsarbeiten
Steigerung Die Bauherrschaft konnte leider keine quantitativen Daten zur Reduk-
Energieeffizienz tion des Endenergieverbrauchs zur Verfugung stellen. Es war ihr aber

aufgrund der deutlichen Reduktion des Energieverbrauchs moglich,
die Nebenkosten stark zu senken. Das Gebaude erfullt den Minergie-

Standard und wurde zertifiziert.’

Grinde fur die Sanierung | Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Neuerwerb der Liegenschaft 1. Bevorstehender Verkauf der

Liegenschaft

2. Um- oder Ausbau des Gebiudes | 2.

(Aufstockung usw.)

Werterhalt/Wertsteigerung

3. Werterhalt/Wertsteigerung 3. Marketing- oder Image-
grinde
4. Steigerung des Komforts/der 4. Steigerung des Komforts/der
Attraktivitit (Wohnen und/oder Attraktivitit (Wohnen
Arbeiten) und/oder Arbeiten)
S. Nutzungsinderung/Umnutzung 5. Nutzungsinderung/

(z.B. von Wohn- zu Gewerbe-

nutzung/Dienstleistungsnutzung)

Umnutzung
(z.B. von Wohn- zu Gewerbe
nutzung/Dienstleistungs-

nutzung)

31

Vgl. <http://www.minergie.ch>.
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A2.3.2 BETEILIGTE UND DEREN UMGANG MIT HAND -
LUNGSSPIELAUMEN

Bauherrschaft

Die Bauherrschaft ist ein Architekturbiiro. Teil ihres Geschiftsmodells ist es, Gebaude

mit Sanierungstiberhang zu kaufen, zu erneuern und zu einem spiteren Zeitpunkt wie-

der zu verkaufen. Bei der hier untersuchten Sanierung war dies auch der Fall. Hinzu

kommt, dass die Bauherrschaft meist gewisse Arbeiten in Eigenregie ausfiihrt. Bei die-

ser Sanierung zeichnete sie sich zum Beispiel auch fiir Detailplanung und Bauleitung

verantwortlich. Folglich verfugt die Bauherrschaft tiber sehr viel Erfahrung und hohe

Kompetenz im Bereich von (energetischen) Sanierungen.

Architekt

Die Aufgaben des von der Bauherrschaft beigezogenen Architekten waren der Entwurf
(Erneuerung des bestehenden Gebidudes verbunden mit einem Ausbau des Dachge-
schosses) und die Begleitung der Baueingabe (wie bereits erwihnt). Architekt und Bau-
herrschaft kannten sich bereits aus fritheren Projekten. Die Bauherrschaft hat den Auf-
trag an den Architekten direkt vergeben.

Weitere Beteiligte

Die Bauphysik (Akustik) und Statik hat bei dieser Sanierung eine entscheidende Rolle
gespielt. So mussten von der fiir die Bauphysik engagierten Firma unter anderem fol-
gende Losungen gefunden werden: bei den erkerartigen Anbauten mussten an der Seite
Fenster zum Liften eingesetzt werden, und beim Aufbau mit den Holzmodulen musste
eine ausreichende Hinterliiftung sichergestellt werden.

Die Bauherrschaft zeichnete sich selber fir einen grossen Teil der Sanierung verant-
wortlich und hat alle Baufachleute selber ausgewahlt. Aufgrund ihrer langjahrigen
Erfahrung verfiigt sie tiber ein entsprechendes Netzwerk, um die passenden Fachleute
anzustellen.

Rollen und Kooperation

Die Konstellation der Beteiligten ist insofern speziell, als dass der Teil , Architektur®
auch von der Bauherrschaft iibernommen wurde. Nur fiir das Gestalterische und die
Unterstiitzung bei der Baueingabe wurden Leistungen eines externen Architekten in
Anspruch genommen.

Beide Beteiligte fanden dieses Modell der Arbeitsteilung sehr gut. Unter anderem weil
dadurch mehr und unterschiedliche Ideen gleichwertiger Fachleute entstehen und dis-
kutiert werden konnten.

Fur alle interviewten Beteiligten hat die Sanierung in einer sehr konstruktiven Atmo-
sphire realisiert werden konnen.

Der objektive Handlungsspielraum der Beteiligten ist durch technische, 6konomische,
rechtliche aber auch personliche Grenzen eingeschrankt. Von grosser Relevanz ist der
ipsative Moglichkeitsraum, welcher Optionen beinhaltet, welche einem/einer Beteilig-
ten im Moment ,,in den Sinn“ kommen.
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Objektiver Handlungsspielraum
Bei der untersuchten Erneuerung kann der objektive Handlungsspielraum von zwei
Seiten beleuchtet werden:

- DPositiv oder den objektiven Handlungsspielraum vergrossernd hat sich der Teilab-
bruch mit dem Ergdnzungsbau auf dem Dach erwiesen. Die grosse Eingriffstiefe im
belassenen Gebaudeteil hat erstens ermoglicht, dort umfassend zu erneuern (z.B.
Ersatz der sanitiren Anlagen). Zweitens konnte der Erginzungsbau ohne grossere
Einschrankungen nach dem aktuellen Stand der energetischen Technik realisiert
werden (Aufbau mit Holzbau-Modulen).

- Der technische Handlungsspielraum wurde aufgrund der Lage stark von akusti-
schen Bedingungen (Schallschutz gegen Verkehrslirm) gepragt. Wobei sich diese
nicht negativ auf die energetischen Massnahmen ausgewirkt haben.

Ipsativer Handlungsspielraum

In Bezug auf den ipsativen Handlungsspielraum stand die tibergeordnete Absicht der
Bauherrschaft im Vordergrund, die Eigentumswohnungen mit hoherem Komfort und
zentrumsnaher Lage zu verdussern zu einem spateren Zeitpunkt zu verdussern. Seitens
der Bauherrschaft bedingt dieses ,,Geschidftsmodell“ bereits bei der Suche und der Ak-
quisition von Liegenschaften die Fihigkeit vor allem bauliche und 6konomische Poten-
ziale zu erkennen.

In Verbindung mit der Energie ist der Entscheid das Minergie-Label zu erreichen inte-
ressant. Dieser wurde (erst) in der Planungsphase gefallt, als verschiedene Grundlagen
vorlagen (z.B. zum Schallschutz) und ersichtlich war, dass nur eine geringe Zielliicke
zum Minergie-Nachweis bestand. Aus den Interviews mit den Beteiligten geht hervor,
dass bei diesem Entscheid der Effekt des Labels fur einen spateren Verkauf mit eine
Rolle gespielt hat.

A2.3.3 FAKTOREN
Fur Bauherrschaft und Architekt waren folgende Faktoren entscheidend:

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Lage (Topographie, Bebauung usw.) 1. Bausubstanz (Alter, Qualitit)

2. Eigenes Know-how/Erfahrung 2. Nutzung des Gebiudes, Mieterschaft
3. Know-how/Erfahrung Baufachleute 3. Know-how/Erfahrung Baufachleute
4. Bausubstanz (Alter, Qualitit) 4. Subventionierung

5. Nutzung des Gebiudes, Mieterschaft 5. Know-how der Behorden

Die Nennungen in obiger Tabelle bilden die aus den Interviews gewonnen Erkenntnisse
zu den Faktoren gut ab ([Um-]Nutzung, Bausubstanz, Lage, Know-how). Mit einer
Ausnahme: Die spezielle Konstellation der Beteiligten — bei welcher die Bauherrschaft
selber die Verantwortung fiir die Architektur tragt — ist bei dieser Sanierung eine zent-
rale Voraussetzung fiir das Gelingen der Erneuerung.
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A2.3.4 PRUFUNG DER HYPOTHESEN

HIl  bestétigt: Technische (Bausubstanz, Teilabbruch/Ergianzungsbau), 6komische
(Renditeobjekt mit Anderung der Nutzung) und rechtliche (Schall-
schutz) Rahmenbedingungen wie auch die Lage waren von Relevanz
bei der Erneuerung des Gebaudes. Im Vordergrund stand aber, dass
die Bauherrschaft vor dem Kauf der Liegenschaft Optionen erkannte,
welche mitunter umfassende energetische Massnahmen zur Konse-
quenz hatte.

H2  bestétigt: Neben dem in Hypothese 1 angefiihrten Argument des Potenzials der
Erneuerung ist hier der bewusste Entscheid fiir das Minergie-Label
anzufiithren. Offenbar haben unterschiedliche Griinde (kleine Ziellii-
cke, Label-Effekt) dazu beigetragen.

H3  teilweise bestitigt:  Im vorliegenden Fall sind Bauherrschaft und Architekt im Prinzip
identisch. Die Bauherrschaft — ein Architekturbiiro — hat lediglich fir
ein paar wenige Aufgaben Unterstiitzung bei einem externen Architek-
ten eingekauft.

H4  bestitigt: Mit der grossen Eingriffstiefe und dem Ergdnzungsbau wurde von An-
fang an ein grosser Moglichkeitsraum aufgespannt. Gemass Aussagen
der interviewten Beteiligten hat es bei der Umsetzung weder Schwie-
rigkeiten noch anderweitige Anderungen gegeben, welche den energe-

tischen Aspekt der Sanierung beeinflusst hitten.
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A2.4 FALL 4

2.4.4 OBJEKT UND SANIERUNG

Die Stiftung als Bauherrin besitzt die beiden Gebdude seit Anfang der 1990er-Jahre.
Eines der Gebdaude wurde fur die eigenen Zwecke genutzt. Das andere Gebaude wurde
bis vor der Erneuerung vermietet. Die beiden Gebaude waren in einem schlechten Zu-
stand. Die letzten Sanierungsmassnahmen (Innenrenovation, Fensterersatz) wurden von
rund zwei Jahrzehnten gemacht. Zudem war der Dachstuhl des einen Gebaudes morsch
und die Dachhaut nicht mehr dicht.

Baujahr ca. 1890

Eigentimer-/Bauherrschaft | Private Stiftung

Situation Zwei zusammengebaute Gebaude mit Steildach (mit begehbarer

Dachterrasse), wobei ein Gebaude den Blockabschluss bildet

Nutzung Wohnen und ein Atelier im Parterre des einen Gebaudes
Energiebezugsfliche 1°122 m’
Heizung Vor der Sanierung: Ol

Nach der Sanierung: Erdgas

Warmwasser Vor der Sanierung: Ol

Nach der Sanierung: je hilftig Sonnenkollektoren und Erdgas

Im Jahr 2007 hat die Bauherrin einen internen Workshop zur Situation und kinftiger
Nutzung der beiden Gebdude durchgefiihrt. Ein Ergebnis des Workshops war, dass ein
Studienwettbewerb mit drei Architekturbiiros durchgefiihrt wurde. Das Biiro, welches
den Wettbewerb gewonnen und dann auch die Erneuerung umgesetzt hat, hat vorge-
schlagen, die Dachstocke der beiden Gebdude abzubrechen, die Gebdude um drei
Stockwerke aufzustocken und im neuen Dachgeschoss je eine Maisonette-Wohnung
unterzubringen (je mit Zugang auf die Dachterrasse).

Aus statischen und aus Kosten-Griinden wurde die Aufstockung mit vorgefertigten
Holzelementen erstellt. Dadurch gilt das erneuerte Gebaude als sechs-geschossiger
Holzbau und hat die hochste Qualitatssicherungsstufe der Brandschutzvorschriften zu
erfiillen.” Zudem hat die Bauherrin entschieden, dass die aufgebauten Stockwerke den
Minergie-Standard zu erfiillen haben.

Vgl. <http://www.lignum.ch/holz_a_z/brandschutz/>
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Art der Sanierung Gesamtsanierung
Energetische Wirmedimmung: Dach (Neubau, 20 cm, 0,16 W/m’K),
Massnahmen Fassade(nur hofseitige Aussenwand, 20 cm,),

Winde gegen unbeheizte Riume (8 cm)

Fenster: Ersatz durch dreifach verglaste Fenster (Glas 1,0 W/m’K)
Lufterneuerung: Komfortliftung mit Warmertickgewinnung in den
obersten beiden Maisonette-Wohnungen

Weiteres: Einbau einer zentralen Gasheizung fiir beide Gebiude,

Installation von Sonnenkollektoren, Ersatz stromsparender Installati-

onen
Nicht-energetische Ergianzungsbauten: Abbruch des Dachstocks und Aufstockung von
Massnahmen drei Geschossen, Anbau studseitiger Balkone

Innenausbau: Umbau in einem Hausteil von Ein-Zimmer-Studios in

Geschosswohnungen, Ersatz aller Nasszellen, Kiichen und der

Haustechnik

Umgebungsarbeiten
Steigerung Daten zum aktuellen Energieverbrauch hat die Bauherrschaft bisher
Energieeffizienz nicht zusammengestellt. Die Aufstockung des Dachgeschosses erfullt

den Minergie-Standard. Zusammen mit den energetischen Massnah-
men an den anderen Gebaudeteilen ist davon auszugehen, dass der

Endenergieverbrauch deutlich gesenkt werden konnte.

Grinde fur die Sanierung | Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt
1. Verfiigbarmachen von 1. Bauschidden/steigender
bezahlbarem Wohnraum Instandsetzungsbedarf

2. Um- oder Ausbau des Gebaudes | 2. Verfiigbarmachen von

(Aufstockung usw.) bezahlbarem Wohnraum
3. Bauschiden/steigender 3. Steigerung des Komforts/der
Instandsetzungsbedarf Attraktivitit (Wohnen
und/oder Arbeiten)
4. Beitrag zum Erhalt/ 4. Beitrag zum Erhalt/
zur Entwicklung des Quartiers zur Entwicklung des Quar-
tiers

5. Marketing- oder Imagegriinde 5. Neuerwerb der Liegenschaft

A2.4.1 BETEILIGTE UND DEREN UMGANG MIT HAND -
LUNGSSPIELAUMEN

Bauherrschaft

Fur die eigentliche Sanierung hat die Bauherrin eine Baukommission mit drei Personen

eingesetzt. Die Kommission wurde von einer Architektin geleitet, die auch Mitglied der

Stiftung ist. Fur die Stiftung war es die erste grosse Erneuerung eines Gebaudes. Bis zu

diesem Zeitpunkt wurden nur kleinere Sanierungen (z.B. Instandhaltungen) gemacht.

Die verantwortliche Architektin verfiigte tiber grosse Erfahrung im Bereich Sanierung.

Aus den gefithrten Interviews lassen sich zwei Motivationen erkennen, die die Bauher-

rin zu einer umfassenden energetischen Sanierung veranlasst haben: Das Thema Ener-
gie wird erstens als Teil der Verantwortung einer im Bereich Immobilien engagierten
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Stiftung betrachtet. Zweitens spielte der Label-Effekt (Minergie-Standard der aufge-
stockten Geschosse) eine Rolle, gerade gegeniiber den verschiedenen Stakeholdern.

Architekt

Die Sanierung von Gebiuden macht einen bedeutenden Teil der Tatigkeiten des Archi-
tekturbiiros aus. Der fiir dieses Projekt verantwortliche Architekt hat sich diesbeziig-
lich auch weitergebildet. Entscheidend war zudem, dass er iiber viel Erfahrung mit
Holzbau verfugte.

Weitere Beteiligte

Aufgrund des Umfangs der Aufstockung, aber auch den damit verbundenen Anforde-
rungen an die Schnittstelle zwischen Altbau und dem neuen Holzelementaufbau war
die beauftragte Holzbaufirma die entscheidende Akteurin bei den ausfiilhrenden Bau-
fachleuten. Neben den Holzbauarbeiten war die Firma auch verantwortlich fiir die
Erstellung des Brandschutzkonzepts und die Bedachung (Spenglerarbeiten).

Rollen und Kooperation

Die Konstellation, dass sowohl seitens Bauherrschaft als auch seitens Architektur Per-
sonen mit Uberdurchschnittlicher Erfahrung im Bereich Gebdudesanierungen zusam-
mengearbeitet haben, ist ein wichtiges Element dieser Sanierung. Beide Beteiligte haben
in den Interviews auf die sehr gute, sich erganzende und unterstiitzende Kooperation
verwiesen. Neben dem fachlichen Austausch auf Augenhohe, ging aus den Gesprachen
ein weiterer wichtiger Aspekt hervor. Ideen und Vorschlige seitens des beauftragten
Architekten konnten meist mit der die Baukommission leitenden Architektin vorbe-
sprochen werden und gewannen so fiir die Kommissionssitzungen eine hohere Legiti-
mation. Die grosste Herausforderung der Erneuerung stellte die erwihnte Schnittstelle
zwischen Alt- und Neubau dar und zwar aus unterschiedlichen Griinden: Statik, In-
tegration der Installationen in die Holzbauelemente, aber auch Bauausfiihrung. Die
beauftragte Holzbaufirma wurde unter anderem aufgrund ihrer Referenzen, aber auch
wegen ihres umfassenden Angebots der verschiedenen Arbeiten ausgewihlt (vgl. oben).
Trotzdem musste der Architekt bei ein paar Problemstellungen (z.B. statische und bau-
liche Ausgestaltung der tragenden Decke beim Altbau, Integration der Installationen,
Ausfihrungsplanung) mit konkreten Losungsvorschligen Hilfestellung leisten und
einen grosseren Koordinationsaufwand auf sich nehmen.

Der objektive Handlungsspielraum der Beteiligten ist durch technische, 6konomische,
rechtliche aber auch personliche Grenzen eingeschrankt. Von grosser Relevanz ist der
ipsative Moglichkeitsraum, welcher Optionen beinhaltet, welche einem/einer Beteilig-
ten im Moment ,,in den Sinn“ kommen.

Objektiver Handlungsspielraum

Diverse Aspekte haben den objektiven Handlungsspielraum der Sanierung beschriankt.
Die Gebaude befinden sich in der Quartiererhaltungszone (Zone 1 Q5c¢). Somit wire
eine Ddmmung der strassenseitigen Fassade kaum moglich gewesen (Bewilligung, Auf-
wand). Eine Innendimmung wie auch weitere mogliche Elemente der Sanierung (z.B.
Liftungsanlage in allen Wohnungen, vollstindige Warmeerzeugung mit erneuerbaren
Energien) wurden durch okonomische (z.B. verfiigbare Mittel, Grenznutzenbetrach-
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tung) und ,,personliche® (z.B. Widerstand gegen Luftung wegen Wartungsaufwand)
Grenzen eingeschrankt.

Ipsativer Handlungsspielraum

Die Bauherrschaft hat in den ganz frithen Phasen den ipsativen Handlungsspielraum
bewusst weit aufgespannt. So wurden am internen Workshop diverse Optionen disku-
tiert, welche von einem Ersatzneubau bis hin zu unterschiedlichen Sanierungsvarianten
reichten. Weiter hat sie mit dem Wettbewerb den Ficher offen gehalten und so den
siegreichen Architekten geniigend Spielraum fiir den Vorschlag der Aufstockung er-
moglicht.

Aus den gefuhrten Interviews geht hervor, dass durch die Aufstockung im Holzele-
mentbau das Minergie-Label diskutiert wurde. In der Folge wurden Anforderungen an
den Minergie-Nachweis (z.B. Liiftung in den Altbau-Wohnungen, Einsatz erneuerbarer
Energien) zum Thema, welche dann aber ausserhalb des objektiven Moglichkeitsraums
lagen (vgl. oben).

Neben den energetischen Gesichtspunkten liefert der Fall im Zusammenhang mit dem
Holzbau ein Beispiel, dass sich durch erganzende ipsative Handlungspielraume unter-
schiedlicher Beteiligter der Moglichkeitsraum vergrossert und so erfolgreiche Losungen
gefunden werden. Der mit dem Holzbau vertraute Architekt hat den Holzbauer mit
konkreten Vorschligen unterstiitzt, so dass die anforderungsreiche Aufstockung im
Holzelementbau gelungen ist (Beispiele sind der Umgang mit der windschiefen Geo-
metrie des Grundrisses oder die Abdeckung des Bauplatzes).

A2.4.2 FAKTOREN
Fur Bauherrschaft und Architekt waren folgende Faktoren entscheidend:

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Eigenes Know-how/Erfahrung 1. Bauvorschriften

2. Know-how/Erfahrung Baufachleute 2. Verfiigbarkeit finanzieller Mittel

3. Auflagen (z.B. Denkmalschutz) 3. Know-how/Erfahrung Baufachleute

4. Verfuigbarkeit finanzieller Mittel 4. Eigenes Know-how/Erfahrung

5. Preise (Architekten, Planer, Handwerker usw.) | 5. Verfiigbarkeit kompetenter Baufachleute

Die Interviews mit den involvierten Beteiligten haben gezeigt, dass ein zentraler Faktor
fur den Erfolg der Sanierung die Akteurskonstellation war. Auf der Seite der Bauherr-
schaft war eine professionelle Person, welche im Bereich Sanierung Erfahrung hat,
vertreten. Was in den von der Bauherrschaft und vom Architekt genannten Faktoren
auch zum Ausdruck gebracht wird.
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HI  bestatigt:
H2  bestdtigt:
H3  bestétigt:
H4  bestétigt:

INTERFACE

PRUFUNG DER HYPOTHESEN

Es finden sich verschiedene Hinweise, dass rechtliche (fehlende Dam-
mung strassenseitige Fassade), okonomische (Verzicht auf die Umstel-
lung auf erneuerbare Energietrager), personliche (Luftung nur in den
neu gebauten Geschossen) und technische (Holzelementbau) Faktoren
Umfang und Qualitit der Erneuerung massgeblich geprigt haben.
Entscheidend waren aber die Akteurskonstellation (vorhandene Pro-
fessionalitédt seitens Bauherrschaft), der anfangs explizit offen gehal-
tene Moglichkeitsraum und dessen Ausnutzung durch den Architekten
(erganzt mit dem breiten Erfahrungsschatz auch im Holzbau).

Der ipsative Moglichkeitsraum kam bereits vor der Sanierung (Work-
shop der Bauherrschaft), dann in der Phase der Vorstudie (Architek-
tur-Wettbewerb) und schliesslich in der Ausfiihrung (Diskussion von
Losungsansitzen beim Holzbau zwischen Holzbaufirma und Archi-
tekt) zum Tragen.

Die Ausfuhrungen zu Hypothese 1 und 2 belegen die entscheidende
Rolle von Bauherrschaft und Architekt. Folgende zwei Umstinde
verstirken diese Erkenntnis: Erstens die Professionalitit und Erfah-
rung seitens der Bauherrschaft. Zweitens die uber die Bauleitung
hinausgehende Rolle des Architekten auch wihrend der Ausfithrungs-
phase am Bau.

Der Fall zeichnet sich unter anderem dadurch aus, dass zu Beginn mit
zwei relativ ergebnisoffenen Prozessschritten (Workshop und Wett-
bewerb) der Moglichkeitsraum weit aufgespannt wurde. Weiter
kommt zum Ausdruck, wie die Relevanz technischer und okonomi-
scher Fragen mit der Projektierung Uberhand gewinnen (Verzicht auf
Innendimmung der strassenseitigen Fassade, nur Liiftung in neu auf-

gestockten Geschossen, kein Ersatz der fossilen Energietrager usw.).
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A2.5 FALL 5

A2.5.1 OBJEKT UND SANIERUNG

Das sanierte Gebaude steht auf einem Areal, welches der Verein vor rund 15 Jahren
gekauft hat. Auf dem Areal steht neben diesem Biirogebaude ein gewerblich genutztes
Gebaude. Vor mehreren Jahren hat der Verein einmal eine Zustandsanalyse fur die
damaligen Bauten auf dem Areal machen lassen, in welcher die Instandhaltung im Fo-
kus stand. Ein paar Jahre spiter hat der Verein eine Studie machen lassen, welche ver-
schiedene Varianten fir die Nutzung des gesamten Areals (u.a. Ersatz aller bestehenden
Bauten) aufzeigt. Ausloser waren der Bezug des Biirogebiaudes durch die eigene Ge-
schiftsstelle und die Absicht das Angebot im Bereich Wohnen auszubauen. Mehrere
Faktoren waren schliesslich verantwortlich, dass der Verein das bestehende Biiroge-
baude erneuert, den Gewerbebau nicht sanieren und auf dem Areal ein Neubau mit
Wohnungen und Gastronomie (Erdgeschoss) erstellen wollte.

Gleichzeitig mit der Sanierung wurde auf der Nord-Ost-Seite ein Neubau uber das
Gebaude gebaut (zu rund der Hilfte der Dachfliche). Die beiden Gebiaude sind bau-
technisch aber nicht verbunden (Hohlraum zwischen Altbau-Dach und Neubau-
Unterseite). Einzig die Haustechnik (Heizung und Warmwasser) ist zusammengeschlos-
sen (Energiezentrale im Untergeschoss des Altbaus; Leitungen werden durch einen Ka-
nal im Dach des Altbaus in den Neubau gefiihrt).

Bei der Untersuchung dieses Falls und in dieser Synthese wurde versucht, die beiden
baulichen Massnahmen — Erneuerung des Biirogebdudes und Neubau — moglichst ge-
trennt zu behandeln.

Baujahr 1930er-Jahre
Eigentimer-/Bauherrschaft | Verein

Situation Freistehendes Gebdude mit Flachdach
Nutzung Biirogebaude

Energiebezugsfliche 931 m’

Heizung Vor der Sanierung: Erdgas

Nach der Sanierung: Erdgas

Warmwasser Vor der Sanierung: Erdgas
Nach der Sanierung: Solarenergie (40%), Fernwarme (40%),
Erdgas (20%)

Bei den von Bauherrschaft und Architekt genannten Grinden fir die Sanierung (z.B.
Nutzungsinderung, Um-/Ausbau des Gebaudes) ist aber davon auszugehen, dass bei
der Beantwortung der Frage, die Perspektive fur das ganze Areal mit eingeflossen ist.

Der Verein hatte vor einigen Jahren eine Person angestellt, welche unter anderem fiir
die Liegenschaften zustindig ist. Sie hat Grundlagen zu den Liegenschaften aufgearbei-
tet, welche erstens klar aufzeigten, dass das Gebdude sanierungsbediirftig ist. Zweitens
miindeten diese Grundlagen in eine ,,Energiestrategie® fiir den Verein. In der Konse-
quenz war fiir die Bauherrschaft auch klar, dass das Minergie-Label fiir den Neubau zu
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erreichen und fiir den erneuerten Altbau anzustreben ist. Beide Ziele konnten schliess-

lich erreicht werden.

Die interviewten Baufachleute sind sich einig, dass einerseits die energetischen Mass-

nahmen am Altbau durch den gleichzeitig stattfindenden Neubau auf dem Areal nur

geringflgig tangiert wurden. Andererseits haben sie den Eindruck, dass die Bauherr-

schaft dem Neubau gegeniiber dem Altbau mehr Beachtung geschenkt und dadurch

relativ viele Ressourcen zur Verfiigung gestellt hat. Eine besondere Herausforderung

war die Erreichung/Erfillung des Minergie-Nachweises, da fiir die Beheizung und ein

Teil der Warmwasseraufbereitung ein nicht erneuerbarer Energietriger, sowie keine

kontrollierte Lufterneuerung eingesetzt wurden.

Art der Sanierung

Gesamtsanierung

Energetische

Massnahmen

Wirmedimmung: Dach (0,2 W/m’K), Fassade (Aussenseite, 16 cm),
Kellerdecke (12 cm)

Fenster: Ersatz durch dreifach verglaste Fenster

Heizung: Ersatz der Zentrale (kein Ersatz der Heizkorper)
Warmwasser: Installation von Sonnenkollektoren und Anschluss an
Fernwirmenetz

Haustechnik: Ersatz der elektrischen Installationen, inkl. Beleuchtung

Nicht-energetische

Massnahmen

Umfangreicher Innenausbau und Umgebungsarbeiten

Steigerung

Energieeffizienz

Das erneuerte Biirogebdude erfiillt den Minergie-Standard und wurde
zertifiziert.” Zum Verbrauch der Endenergie liegen keine Messwerte
vor. Alle interviewten Beteiligten sind mit der energetischen Sanierung
zufrieden, obwohl das vorhandene Potenzial nicht vollstindig ausge-

nutzt werden konnte.

Grinde fur die Sanie-

rung

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Bauschidden/steigender Instand- 1. Bauschidden/steigender

setzungsbedarf Instandsetzungsbedarf

2. Werterhalt/Wertsteigerung 2. Nutzungsinderung/
Umnutzung (z.B. von
Wohn- zu Gewerbenutzung/

Dienstleistungsnutzung)

. Um- oder Ausbau des Gebiudes

(Aufstockung usw.)

3. Um- oder Ausbau des
Gebaudes (Aufstockung

usw.)

. Kostensenkung (u.a. in Verbin-

dung mit hohen Energiepreisen)

4. Werterhalt/Wertsteigerung

. Beitrag zum Umwelt-/Klima-

schutz

5. Beitrag zum Umwelt-/

Klimaschutz

<http://www.minergie.ch>.
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A2.5.2 BETEILIGTE UND DEREN UMGANG MIT HAND -
LUNGSSPIELAUMEN

Bauherrschaft

Der private Verein ist gemeinniitzig tatig und verfugt iiber mehrere Liegenschaften. Der
Verein hat aufgrund seines Immobilienbestands schon mehrere Sanierungen durchge-
fiihrt, nicht aber in dem Umfang wie die Erneuerung dieses Biirogebdudes. Die Bewirt-
schaftung der Immobilien des Vereins macht lediglich einen kleinen Teil des Pensums
der Geschiftsfiihrung aus. Der Verein hat ein breites Verstindnis von Nachhaltigkeit,
deshalb war das Thema Energie auch ein wichtiges Element bei den Investitionen in
das ganze Areal.

Architekt

Der Architekt hat schon vor iiber drei Jahrzehnten fur die Bauherrschaft ein erstes Mal
gearbeitet. Er hatte bereits die frithere Zustandsanalyse und das Variantenstudium fir
die Nutzung des Areals gemacht. Der Auftrag fur die Erneuerung des Burogebaudes
(und der Neubau) wurden dem Architekt direkt vergeben. Das Thema Energie ist dem
Architekten sehr wichtig. Bei Sanierungen, welche einen grossen Teil seiner Auftrige
ausmachen, versucht er die Bauherrschaft nach Moglichkeit in Richtung einer energe-
tisch umfassenden Losung zu bringen. Wichtige Informationsquellen beziglich des
Stands der energetischen Technik sind der Austausch mit den Fachexperten am Bau,

die entsprechende Fachliteratur, aber auch das Engagement als Energie-Coach der
Stadt Ziirich.

Weitere Beteiligte

Aufgrund des Umfangs der Sanierung und des parallel realisierten Neubau auf dem
Areal war praktisch das ganze Spektrum von Baufachleuten involviert. Der Architekt
hat bereits in der Phase des Vorprojekts die tragenden Fachleute (Bauphysiker, HLK-
Planer usw.) in einem Team vereint.

Rollen und Kooperation

Die Bauherrschaft als Verein war betreffend der baulichen Massnahmen auf dem Areal
folgendermassen organisiert: Grundsatzlich und fiir die finanziell weitreichenden Ent-
scheide hat der Vorstand des Vereins auf Antrag der Geschiftsfithrung entschieden.
Fur die operative Umsetzung der Massnahmen hat der Verein erstens eine Baukommis-
sion mit Vertretenden des Vorstandes und der Geschiftsfithrung eingesetzt und dieser
zweitens eine mit externen Fachleuten besetzten Bauherrenbegleitung zur Seite gestellt.

Die treibende Kraft in Richtung energetische Erneuerung war der Architekt. Er hat zu
einem im Vergleich zu anderen Sanierungen frithen Stadium das Kern-Team von Bau-
fachleuten zusammengestellt. Mit dieser vom Architekten als ublich betrachteten Vor-
gehensweise sollte sichergestellt werden, dass eine moglichst breite Palette von Ideen zu
einem Zeitpunkt diskutiert werden konnten, wo der Handlungsspielraum noch relativ
offen war. Dieses Team von Planern hat dann der Bauherrschaft verschiedene Optio-
nen mit deren Kostenfolgen prisentiert. Der Architekt ist der Meinung, dass dadurch
in bestimmten Bereichen Massnahmen realisiert werden konnten, welche uber das Mi-
nimum fiur einen Minergie-Nachweis hinausgehen und trotzdem fiir die Bauherrschaft
finanzierbar waren.
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Die Moglichkeiten fiir Handlungen der involvierten Beteiligten, welche eine Sanierung
zu einem moglichst energieeffizienten Gebiude zulisst, sind begrenzt. Der objektive
Handlungsspielraum der Beteiligten ist durch technische, 6konomische, rechtliche aber
auch personliche Grenzen eingeschrinkt. Von grosser Relevanz ist der ipsative Mog-
lichkeitsraum, welcher Optionen beinhaltet, welche einem/einer Beteiligten im Moment
»in den Sinn“ kommen.

Objektiver Handlungsspielraum

Der Fall liefert verschiedene Hinweise auf die Ausgestaltung des objektiven Handlungs-
spielraums. Aus okonomischer Perspektive interessant ist, dass ein gemeinnutziger,
privater Verein die Finanzierung eines solchen Pakets mit Erneuerung und Neubau
moglich machen kann. Einerseits natiirlich mit entsprechenden Mitteln seitens Dritter
(Spenden, Forderbeitrige usw.), andererseits mit kostenseitigen Einschrankungen (Bei-
spiele Luftung oder Fotovoltaik-Anlage) und effizientem Umgang mit den vorhandenen
Ressourcen. Im Zusammenhang mit den knappen Ressourcen hat der interviewte Ar-
chitekt auf das frith zusammengestellte Planer-Team verwiesen: um beispielsweise die
Herausforderung des Minergie-Nachweises zu meistern, musste von Beginn weg genau
kalkuliert werden. Die Breite des Teams hat ermoglicht, dass jeweils der effizienteste
Fachplaner statt der ,,teure® Architekt detaillierte Berechnungen vornehmen konnte.

Technisch gilt es drei Punkte anzufiihren: Erstens war es aufgrund des Grundwasser-
schutzes nicht moglich Erdwarme zu nutzen, obwohl als Option vom Planerteam ge-
priift. Zweitens hatte der ,,Uberbau® des sanierten Gebiudes praktisch keine energie-
technischen Einschrinkungen zur Folge. Drittens sehen die involvierten Fachleute im
Nachhinein Verbesserungspotenzial in Bezug auf die Installation der Haustechnik fur
beide Gebaude im Untergeschoss des Altbaus. Der HLK-Planer wiirde mehr Platz fiir
das Unterbringen der Installationen verlangen. Zudem hat sich gezeigt, dass die zentra-
le Heizung so viel Abwirme produziert, dass die dartiber liegenden Riume tibermassig
erhitzt werden.

Der Fall liefert ein weiteres Beispiel fir den schwierigen Umfang mit kontrollierter
Lufterneuerung. Fiir die Modernisierung von Verwaltungsgebiuden war auch zum
Zeitpunkt der Sanierung ein kontrollierter Luftwechsel nur empfohlen. Aus Sicht der
Bauherrschaft wire der Einbau einer kontrollierten Liftung zu teuer gewesen und hitte
eine zu hohe Eingriffstiefe zur Folge gehabt.

Ipsativer Handlungsspielraum

Der untersuchte Fall zeichnet sich dadurch aus, dass die Beteiligten von der ersten Idee,
auf dem Areal bauliche Massnahmen in Betracht zu ziehen, bis mindestens zum Mo-
ment der Baueingabe den ipsativen Handlungsspielraum moglichst gross gehalten ha-
ben. Belege sind eine erste Zustandsanalyse, dann ein ergebnisoffenes Variantenstudi-
um (welches explizit auch ein Ersatzneubau beinhaltet hat) sowie schliesslich die Orga-
nisation sowohl auf Seiten Bauherrschaft als auch des Teams der Fachplaner.

Der bewusste Entscheid des Architekten sehr frith ein Team mit den diversen Fachpla-
nern zusammen zu stellen hat gewdahrleistet, dass von verschiedenen Kompetenzen
(Wissen und Erfahrung) rechtzeitig Ideen in den Planungsprozess eingebracht und effi-
zient umgesetzt wurden. Zudem haben die Interviews mit Bauherrschaft und Architekt
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Hinweise gegeben, dass zu den unterschiedlichen (Energie)-Themen immer mehrere
Varianten geprift wurden. So wurden beispielsweise fiir den Einsatz erneuerbarer
Energien mehrere Optionen untersucht. Das Warmwasser wird aus einem Mix von
Energietragern aufbereitet. Hervorzuheben ist, dass alle Anschliisse fiir die Installation
einer Fotovoltaik-Anlage vorbereitet wurden. Die Bauherrschaft hat sich vorbehalten,
die Anlage spater definitiv zu einzubauen, wenn es die finanziellen Ressourcen zulassen
und der Betrieb der Anlage gewinnbringend ausfallt.

Ein weiteres, technisches Beispiel ist die zentrale Installation fiir die Beheizung im Alt-
bau, welche auch gleich den Neubau mit Energie versorgt. Die bestehenden Raume und
zum Teil Anlagen mussten (nur) erneuert werden. Fiir die Energieverteilung wurde eine
unkonventionelle Losung gewahlt, indem tiber das Dach des Altbaus der Neubau ver-
sorgt wird.

A2.5.3 FAKTOREN
Fur Bauherrschaft und Architekt waren folgende Faktoren entscheidend:

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Know-how/Erfahrung Baufachleute 1. Bausubstanz (Alter, Qualitit)

2. Verfugbarkeit kompetenter Baufachleute 2. Auflagen (z.B. Denkmalschutz)”

3. Bausubstanz (Alter, Qualitit) 3. Nutzung des Gebiaudes, Mieterschaft

4. Lage (Topographie, Bebauung usw.) 4. Lage (Topographie, Bebauung usw.)

5. Verfugbarkeit finanzieller Mittel 5. Geometrie des Gebdudes (Konstruktion,
Raumhohen usw.)

Aus den drei gefihrten Interviews geht hervor, dass im Kern das Vertrauen der Bau-
herrschaft in den Architekten den Erfolg der baulichen Massnahmen auf dem Areal
und damit auch der Erneuerung des Altbaus ausmacht. Dieses Vertrauen wurde durch
den Architekten aufgenommen, in dem in den verschiedenen Phasen immer mit einem
weiten Horizont auf die anstehenden Fragestellungen eingegangen wurde und Energie
immer ein sehr prominentes Thema war.

Der Architekt hat darunter die Voraussetzungen verstanden, den Minergie-Nachweis zu erfullen.
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A2.5.4 PRUFUNG DER HYPOTHESEN

HIl  bestétigt: Technische (z.B. Erdwirme) und 6komische (hohes Kostenbewusst-
sein, Einsparungen bei Liiftung oder Fotovoltaik-Anlage) Faktoren
haben die Sanierung wohl zu einem gewissen Grad beeinflusst. Einen
viel grosseren Effekt hatten aber andere Faktoren, wie Vertrauen und
Offenheit der Bauherrschaft oder Vorgehen und Kompetenzen des
Architekten und des ubrigen Kernteams.

H2  bestitigt: Die Sanierung ist erstens Beleg fiir die Wichtigkeit des ipsativen Mog-
lichkeitsraums. Zweitens ist der Fall ein hervorragendes Beispiel, wie
die involvierten Beteiligten einen moglichst grossen Moglichkeitsraum
fiir Entscheidungssituationen aufspannen konnen (Priifen unterschied-
licher Varianten, frithzeitiges Engagement von Fachexperten, fachlich
breit abgestiitzte Teams).

H3  bestitigt: Bezeichnend fiir diesen Fall ist, dass die Bauherrschaft iber mehrere
Jahre einen engen Austausch mit demselben Architekten tber die

Nutzung des Areals pflegte.

H4  bestatigt: Der Fall illustriert, wie bis zum Zeitpunkt der Baueingabe immer
wieder ein breiter Ficher von moglichen Alternativen in Betracht
gezogen werden kann. Dass dies moglich ist, kann hier sowohl der
Bauherrschaft (z.B. Vorgabe auch ein Ersatzneubau zu priifen) als
auch dem Architekten (z.B. Ansatz der Bauherrschaft jeweils unter-
schiedliche Varianten aufzuzeigen) zugeschrieben werden. Das Prob-
lem mit der Abwirme der Energiezentrale hat sich erst nach Abschluss

der Erneuerung gezeigt.
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A2.6 FALL 6

A2.6.1 OBJEKT UND SANIERUNG

Die Eigentiimerschaft hat das Gebdude im Jahr 2001 erworben. Die letzten Sanierun-
gen liegen lingere Zeit zurtck: Innenausbau in den 1950er-Jahren, Fensterersatz und
Wechsel des Energietrigers von Ol auf Erdgas in den 1980er-Jahren. Die Notwendig-
keit einer Sanierung hat sich immer mehr gezeigt. Unter anderem an der veralteten
Warmwasseraufbereitung mit Durchlauferhitzern auf jeder Etage. Da die Eigentumer-
schaft ein weiteres Objekt ausserhalb der Stadt Ziirich besitzt, hat sich die Diskussion
zu sanieren Uber ein paar Jahre hingezogen. Im Frithjahr 2010 wurde dann entschieden
in einem ersten Schritt das Mehrfamilienhaus in der Stadt Zirich zu erneuern.

Baujahr 1893

Eigentimer-/Bauherrschaft | privat

Situation Zweiseitig angebaut mit Flach- und Steildach (Plattformdach mit
begehbarer Dachterrasse)

Nutzung Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen

Energiebezugsfliche keine Angabe

Heizung Vor der Sanierung: Erdgas
Nach der Sanierung: Erdgas

Warmwasser Vor der Sanierung: Erdgas (auf jedem Geschoss eigener Boiler mit
Durchlauferhitzer)

Nach der Sanierung: Erdgas und Sonnenkollektoren

Im Zentrum der Erneuerung stand der Dachausbau. In Bezug auf Energie bestand im
Dachgeschoss die Herausforderung ein Optimum zwischen knappem Raum, Asthe-
tik/Raumaufteilung aber auch sommerlichem Wirmeschutz zu finden. Der Ersatz der
Beheizung und der Warmwasseraufbereitung wurde seitens der Bauherrschaft als Not-
wendigkeit erkannt.

Einfluss auf den Umfang der Sanierung hatte auch die Mieterschaft. Gemiss Aussagen
der Eigentimerschaft sind den Mietenden tiefe Mietpreise wichtiger als ein hoher Kom-
fort. Gleichzeitig wollten die im Haus wohnende Eigentiimerschaft keine Wechsel von
Mietenden provozieren. Zusammen mit okonomischen Argumenten hat dies dazu ge-
fiihrt, dass wohl eine Erneuerung der Gebaudehiille (Fassade, Fenster, Anbau von hof-
seitigen Balkonen) sowie nicht-energetische Massnahmen (Renovation Kiichen, Nass-
zellen usw.) diskutiert, aber nicht realisiert wurden. Eine Sanierung der Gebaudehiille
zu einem spateren Zeitpunkt ist fiir die Eigentiimerschaft aber eine wahrscheinliche
Option.

Als Fazit kann festgehalten werden, dass energetische Fragen bei der Erneuerung nicht
so stark im Vordergrund standen. Fiir eine wirklich umfassende energetische Erneue-
rung bedarf es mindestens einer Dammung der Fassaden, dem Ersatz der Fenster und
allenfalls weiterer Massnahmen (z.B. Ersatz der alten Haustechnik).
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Art der Sanierung Teilsanierung

Energetische Massnah- Wirmedammung: Steil- und Flachdach (Terrasse)

men Weiteres: Ersatz der Warmwasseraufbereitung und Installation von
Sonnenkollektoren

Nicht-energetische Mass- | Dachausbau von einem Steildach zu einem bewohnbaren Dachge-

nahmen schoss mit einer begehbaren Dachterrasse
Steigerung Energieeffizi- Mit der Sanierung konnte die gesamte Energiebilanz des Gebaudes
enz verbessert werden. Die installierte Solaranlage produziert mehr als die

Hilfte des Wirmebedarfs fiir das Warmwasser.” Gemiss Aussagen
von Architekt und HLK-Planer wiirde der Dachausbau den Minergie-

Standard erfiillen.

Grinde fur die Sanierung | Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt
1. Werterhalt/Wertsteigerung 1. Neuerwerb der Liegen-
schaft

2. Um- oder Ausbau des Gebaudes | 2. Verfiigbarmachen von be-

(Aufstockung usw.) zahlbarem Wohnraum
3. Steigerung des Komforts/der 3. Steigerung der Rentabilitit
Attraktivitit der Wohnungen (u.a. Erhohung der Mieten)
4. Bauschaden/Instandsetzungs- 4. Werterhalt/Wertsteigerung
bedarf, Beitrag zum Umwelt-/
Klimaschutz
5. Kostensenkung (u.a. in Verbin- 5. Beitrag zum Umwelt-/
dung mit hohen Energiepreisen), Klimaschutz

finanzielle Forderung

A2.6.2 BETEILIGTE UND DEREN UMGANG MIT HAND -
LUNGSSPIELAUMEN

Bauherrschaft

Es war die erste Sanierung fur die Bauherrschaft. Themen wie Umwelt und Energie
sind wichtig. Das zeigt auch, dass die Eigentimerschaft sich im Hinblick auf die Sanie-
rung fur Energie im Gebdudebereich interessierten und empfinglich fir Hinweise aus
unterschiedlichen Quellen (Medien, Nachbarschaft oder Energie-Coach) waren, ,,um
dem Architekten schwierige Fragen zu stellen“. Eine bedeutende Rolle hat das Credo
der Bauherrschaft gespielt, dass die ergriffenen Massnahmen in bester Qualitdt ausge-
fiihrt werden. Dies hat die Sanierung in Bezug auf die Finanzierung aber auch den Um-
fang beschrankt.

Architekt

Der Architekt sagt von sich selber, dass fur ihn das Gestalterische — die Architektur
und der Entwurf — im Zentrum seiner Titigkeit steht. Aufgrund seiner Erfahrung war
es fur den Architekten klar, dass mit einem kompetenten Team aus Fachplanern gear-
beitet werden muss. Aus seiner Sicht gerade auch weil er in energetischen Fragen nicht
tiber alles Bescheid wissen konne. Fiir die Eigentiimerschaft zeichnete sich der Archi-
tekt insgesamt durch viele kreative und gute Losungen aus.

Stadtentwicklung Zurich/Présidialdepartement (Hrsg.) (2012).
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Weitere Beteiligte

Energetische Aspekte sind in erster Linie von Energie-Coach™ und Fachplanern einge-
bracht worden. Das Engagement des Energie-Coachs wurde von der Eigentiimerschaft
initiiert, auch weil der Kontakt im Zusammenhang einer sanierten Nachbarliegenschaft
bereits bestand. Er war uiber das Start-Coaching hinaus in der Planungsphase engagiert.
Aus den Interviews ging hervor, dass der Energie-Coach vereinzelt fiir eine weiter rei-
chende energetische Sanierung pladierte (vor allem Dammung der Fassade), was jedoch
von Seiten der Bauherrschaft in erster Linie aus Kostengriinden verworfen wurde. Be-
ziiglich Energie waren dariiber hinaus insbesondere zwei Firmen von Relevanz: Einen
wichtigen Part tiber die ganze Sanierung hatte erstens die fur Bauphysik, Akustik sowie
Planung der Beheizung beauftragte Firma gespielt. Zweitens war das fiir den Holzbau
und damit den neuen Aufbau vom Dachgeschoss verantwortliche Unternehmen sehr
wichtig. Die Neubauelemente des Dachgeschosses mussten sowohl technischen (Statik,
Schallschutz, Warmediammung usw.) als auch architektonischen Anforderungen ge-
recht werden.

Rollen und Kooperation

Die Eigentumerschaft hat den Architekten von fritheren kleineren Arbeiten gekannt.
Vor einigen Jahren hat der Architekt auch einen Masterplan fiir den langerfristigen
Umbau des Gebdudes inklusive Kostenschitzung erstellt. Dieser war dann auch Grund-
lage als nach ein paar Jahren die Sanierung konkreter diskutiert wurde.

Die interviewten Beteiligten verweisen alle auf die entscheidende Rolle des Energie-
Coachs. Er hat nicht nur energetische Fragen thematisiert, sondern auch gute, auf sei-
ner eigenen architektonischen Kompetenz basierende Losungsansitze eingebracht. Dies
hat insbesondere seitens des Architekten zu hoher Akzeptanz der Vorschlige beigetra-
gen. Die Zusammenarbeit von Architekt und Energie-Coach war positiv, auch wenn
der Energie-Coach auf Initiative der Eigentiimerschaft ins Sanierungsprojekt gebracht
worden war.

Aus den gefiihrten Interviews geht hervor, dass sich die Bauherrschaft fiir die Materie
interessierte und ihre bestimmende Rolle ausfiillte. Okonomische Aspekte — Begren-
zung der Mittel, aber auch Investition in beste Losungen — waren ebenso wichtig, wie
die Anliegen der Mieterschaft.

Die Moglichkeiten fiir Handlungen der involvierten Beteiligten, welche eine Sanierung
zu einem moglichst energieeffizienten Gebdude zuldsst, sind begrenzt. Der objektive
Handlungsspielraum der Beteiligten ist durch technische, konomische, rechtliche aber
auch personliche Grenzen eingeschrankt. Von grosser Relevanz ist der ipsative Mog-
lichkeitsraum, welcher Optionen beinhaltet, welche einem/einer Beteiligten im Moment
»in den Sinn“ kommen.

Objektiver Handlungsspielraum
Im vorliegenden Fall ist in Bezug auf den objektiven Handlungsspielraum grundsatzlich

zwischen zwei Betrachtungen zu unterscheiden: Einerseits kann als potenzieller Spiel-
raum das ganze Gebaude einbezogen werden. Aus diesem Blickwinkel wurde mit der

Der involvierte Coach des Energie-Coaching der Stadt Zurich hat sich fir ein Interview leider nicht zur Verfligung gestellt.
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realisierten Erneuerung ein relativ bescheidenes Potenzial ausgeschopft. In erster Linie
ist dies auf 6konomische Griinde zuriickzufithren (hochwertiger Neubau Dachgeschoss
oder Riicksicht auf die Anliegen der Mieterschaft auf Kosten der Erneuerung von Ge-
baudeelementen). Zu erwihnen ist, dass das Gebdude in der Quartiererhaltungszone
(Zone 1 Q3b) liegt. Legt man den Fokus andererseits lediglich auf den Moglichkeits-
raum der tatsichlich realisierten Erneuerung wurden hingegen personlich und 6kono-
misch (Bereitschaft in beste Losungen zu investieren) sowie technisch (architektonische
und handwerkliche Ausfiihrung) optimale Losungen umgesetzt.

Ipsativer Handlungsspielraum

Im Zusammenhang mit dem ipsativen Handlungsspielraum ist seitens der Eigenttimer-
schaft deren Disposition anzufiihren, sich im Rahmen eines solchen Sanierungsprojekts
vorgangig und wihrend des Prozesses zu informieren, um die involvierten Beteiligten
zu verstehen und diese mit Fragen konfrontieren zu konnen.

Von entscheidender Bedeutung war auch bei diesem Objekt, dass einer der zentralen
Beteiligten — hier die Bauherrschaft — in der Projektierungsphase auf das Angebot des
Energie-Coachings zuriickgegriffen hat. Ein relativ grosser ipsativer Moglichkeitsraum
kann folglich als gegeben betrachtet werden. Aus genannten Griunden wurde das Po-
tenzial nicht ausgeschopft.

In den Interviews haben sich keine weiteren Beispiele fiir den ipsativen Handlungsspiel-
raum in Bezug auf Energie gezeigt. Einige gewihlte Losungen in den Bereichen Feuer-
polizei, Schallschutz oder Innenausbau weisen aber darauf hin, dass bei dieser Sanie-
rung Akteurinnen und Akteure beteiligt waren, die sich mit guten, sich aus der Situati-
on ergebenden Losungsansitzen auszeichnen.

A2.6.3 FAKTOREN
Fiir Bauherrschaft und Architekt waren folgende Faktoren entscheidend:

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt
1. Bausubstanz (Alter, Qualitit) 1. Bausubstanz (Alter, Qualitit)
2. Know-how/Erfahrung Baufachleute 2. Geometrie des Gebdudes (Konstruktion,

Raumhdohen usw.)

3. Verfugbarkeit kompetenter Bauchfachleute 3. Nutzung des Gebiudes/Mieterschaft
4. Bauvorschriften 4. Know-how/Erfahrung Baufachleute
5. Eigenes Know-how/Erfahrung 5. Verfiigbarkeit finanzieller Mittel

Die in der Tabelle aufgefithrten Faktoren wurden im {ibrigen Teil der Gespriache mit
Bauherrschaft und Architekt sowie in einem dritten Gesprach mit einer weiteren invol-
vierten Person bestitigt. Konstellation, Zusammenarbeit und Kompetenzen der Betei-
ligten sowie die baulichen Voraussetzungen (Bausubstanz, Geometrie des Gebdudes)
haben gewihrleistet, dass der vorhandene Moglichkeitsraum weitgehend genutzt wer-
den konnte.
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A2.6.4 PRUFUNG DER HYPOTHESEN

HI  teilweise bestitigt: ~ Wird die realisierte Sanierung betrachtet, wurde deren Méglichkeits-
raum weitgehend ausgeschopft. Anders verhilt es sich, wenn man das
ganze Gebiude betrachtet. Hier haben in erster Linie 6konomische
(Halten des Mietzinsniveaus, Etappierung) und personliche (Verhalt-
nis mit Mieterschaft) Rahmenbedingungen den objektiven Spielraum
begrenzt.

H2  teilweise bestitigt: ~ Die Bereitschaft der Eigentiimer sich zu informieren und einen Ener-
gie-Coach einzubeziehen hat sich positiv auf den ipsativen Moglich-
keitsraum ausgewirkt. Der Einfluss des Energie-Coachs blieb letztlich
aber bescheiden. In der entscheidenden Sanierungsphase waren durch
die Beteiligten Optionen durchaus prisent, die sich in Bezug auf Ener-
gie positiv auswirken hatten konnen. Der objektive Handlungsspiel-
raum liess aber eine Ausnutzung des Potenzials nicht zu.

H3  bestétigt: Die Eigentiimerschaft hat, insbesondere was den Umfang der Sanie-
rung betrifft, eine sehr dominante Rolle gespielt. In Bezug auf den
Architekten wird die Hypothese insofern unterstiitzt, als dass die
Inputs des Energie-Coachs aufgenommen wurden.

H4  bestétigt: Von der projektierten, partiellen Erneuerung des Gebdudes wurde im
ganzen Sanierungsprozess nicht abgewichen, obwohl auf das gesamte
Erneuerungspotenzial des Gebiaudes bezogen der Moglichkeitsraum

viel grosser gewesen wire.
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A2.7 FALL 7

A2.7.1 OBJEKT UND SANIERUNG

Die Sanierung umfasst ein Eckgebiude und das daran anschliessende Gebiude. Beide
sind in Besitz des privaten Unternehmens, welches die beiden Objekte selber als Filiale
und dazu gehorende Biirordume nutzt.

Baujahr 1911 und 1934

Eigentimer-/Bauherrschaft | Privates Unternehmen

Situation Eckgebaude und daran angebautes Gebaude mit Steildach
Nutzung Burogebaude

Energiebezugsfliche 1’954 m’

Heizung Vor der Sanierung: Fernwirme

Nach der Sanierung: Fernwarme

Warmwasser Vor der Sanierung: Fernwirme (75%), Elektrowasserwarmer (25%)

Nach der Sanierung: Fernwirme

Die beiden Gebaude wurden komplett saniert — nicht nur energetisch, sondern auch im
Innenausbau. Das eine Gebiaude musste komplett ausgehohlt werden. Fiir die Zeit der
Sanierung musste ein Provisorium fiir die Filiale und die Burordume der Mitarbeiten-
den eingerichtet werden.

In erster Linie haben zwei Griinde das Sanierungsvorhaben ausgelost. Erstens hatten
die beiden Gebidude das Ende ihres Nutzungszyklus erreicht. Zweitens war die Bau-
herrschaft im Begriff in ihren Filialen ein neues Corporate Design einzufithren.

Im Verlaufe der Sanierung sind ein paar grossere bautechnische Schwierigkeiten aufge-
treten (Erdbebensicherheit, Absanden von Mauern usw.), welche sich gemiss Aussagen
der interviewten Beteiligten nicht negativ auf die energetischen Teile der Sanierung
ausgewirkt haben.

Die Bauherrschaft hat sich bereits zu Beginn der Sanierung das Ziel gesetzt, den Miner-
gie-Nachweis mit einem verniinftigen Aufwand zu erreichen. Auf den Einsatz erneuer-
barer Energien wurde verzichtet, da es auf dem Areal nicht gentigend Platz fiir die
Erdwirmenutzung hat. Zudem sind die Dachflichen beschrinkt, unter anderem weil
das Eckgebiude denkmalgeschiitzt ist.” Schliesslich bestand der Anschluss ans Fern-
warmenetz.

Betreffend Haustechnik (Klimatisierung, Beleuchtung usw.) verfiigt die Bauherrschaft
iiber Handbiicher, welche einen zu erreichenden minimalen Standard (z.B. Bandbreiten
fur Raumtemperaturen) vorgeben. Die Art und Weise, wie dieser Standard erreicht und
dariiber hinaus allenfalls ein Optimum aus dem Objekt respektive der Sanierung her-
ausgeholt wird, uiberlasst die Bauherrschaft dem Planungsteam. Bauherrschaft als auch

Das Objekt ist im Inventar der Denkmalpflege, mit der Einstufung kommunal.
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die interviewten Baufachleute sind sich einig, dass diese Standards lediglich ein einzu-
haltendes Minimum festlegen, welche grosse Gestaltungsspielraume offen lassen.

Art der Sanierung Gesamtsanierung
Energetische Wirmedimmung: Dach (16 cm, 0,35 W/m’K), Fassade (Innenseite,
Massnahmen 6-12 cm), Winde gegen unbeheizte Raume (16 cm)

Fenster: Ersatz durch zwei- bis dreifach verglaste Fenster
Klimatisierung/kontrollierte Lufterneuerung
Heizung/Warmwasser: Ersatz von Zentrale und Installationen

Haustechnik: Ersatz aller Installationen

Nicht-energetische Kompletter Innenausbau

Massnahmen

Steigerung Die Bauherrschaft wird ein Vorher-Nachher-Vergleich machen. Da
Energieeffizienz seit dem Bezug des Gebdudes noch keine Messungen iiber eine kom-

plette Heizperiode vorliegen, sind noch keine quantitativen Daten
verfiigbar. Das erneuerte Biirogebiude erfiillt den Minergie-
Standard.” Die Bauherrschaft rechnet aber damit, dass der End-

energieverbrauch deutlich reduziert werden konnte.

Grinde fur die Sanierung | Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Um- oder Ausbau des Gebaudes | 1. Steigerung des Komfort/
(Aufstockung usw.) der Attraktivitdt (Arbeiten)

2. Marketing- oder Imagegrinde 2. Nutzungsinderung/
Umnutzung (z.B. von
Wohn- zu Gewerbenut-

zung/Dienstleistungsnutzung)

3. Steigerung des Komfort/der 3. Anforderung eines Labels/
Attraktivitit (Arbeiten) Standards (GEAK, Minergie)

4. Kostensenkung (u.a. in Verbin- | 4. Werterhalt/Wertsteigerung
dung mit hohen Energiepreisen)

5. Anforderung eines Labels/ 5. Steigerung der Rentabilitdt
Standards (GEAK, Minergie) (u.a. Erhohung der Mieten)

A2.7.2 BETEILIGTE UND DEREN UMGANG MIT HAND -
LUNGSSPIELAUMEN
Bauherrschaft
Das private Unternehmen verfiigt tiber ein grosses Portfolio selber genutzter Geschafts-
bauten. Dies hat folgende Aspekte zur Konsequenz: Die Bauherrschaft hat sehr grosse
Erfahrung (z.B. auch Benchmarks). Know-how ist iiber die direkt involvierten Personen
hinaus vorhanden, da interne Fachabteilungen und -leute (z.B. zu Energieeffizienz)
existieren. Weiter kann die Bauherrschaft auf einen grossen Pool von Baufachleuten
zurtickgreifen, welche bereits fiir die Bauherrschaft titig waren. Dieses grosse Netz-
werk erlaubt im vorliegenden Fall, dass mehrere Baufachleute passend den Anforde-
rungen eingeladen und nicht nur nach dem Kriterium des Preises ausgewihlt werden
konnen.

Vgl. <http://www.minergie.ch>.
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Energie und Umwelt sind Themen, fur welche sich die Bauherrschaft in der Verantwor-
tung sieht einen Beitrag zu leisten. Der fiir diese Sanierung zustindigen Person war es
dariiber hinaus ein Anliegen, dass mit dieser Sanierung das Minergie-Label erreicht
wird.

Architekt

Das von der Bauherrschaft beauftragte Architekturbiiro, welches bereits mehrere Sa-
nierungen fir die Bauherrschaft durchgefiihrt hatte, wurde mittels eines Wettbewerbs
ausgewahlt. Das Biiro mit rund zwanzig Mitarbeitenden hat sich fiir die Sanierung so
organisiert, dass je eine Person fiir die Projektleitung (Teil Architektur, vergleiche un-
ten) und die Bauleitung zustindig war.

Weitere Beteiligte

Bei Bauvorhaben dieser Grossenordnung setzt die Bauherrschaft ab der Planungsphase
jeweils eine externe Gesamtbauleitung ein. Das heisst, dass nach der Vorstudienphase
in der Organisation eine Bauleitung zwischen Bauherrschaft und Architekt sowie Bau-
fachleuten eingefiihrt wird, die dafiir verantwortlich ist, dass die Vorgaben (Termine,
Kosten, Standards usw.) eingehalten werden.

Die Bauherrschaft setzt auf eine hohe Qualitit. Die Moglichkeit auf eine grosse Zahl
von Unternehmen zugreifen zu konnen und bei der Auswahl in Konkurrenz der Evalua-
tion gentigend Raum zu lassen, haben aus Sicht der Bauherrschaft auch bei dieser Sa-
nierung sichergestellt, dass hervorragend qualifizierte Firmen die Sanierung umgesetzt

haben.

Rollen und Kooperation

Wie die bisherigen Ausfiihrungen zeigen, hat die Bauherrschaft einerseits klare Vorstel-
lungen und gibt Ziele vor. Andererseits ldsst sie den Baufachleuten gentigend Spiel-
raum. Im Rahmen der Interviews wurde nicht nur von Seiten der Bauherrschaft darauf
verwiesen, dass dieser Spielraum von den Baufachleuten auch genutzt wird. Zur unter-
suchten Sanierung konnten die befragten Personen kein konkretes Beispiel nennen. Bei
anderen Bauvorhaben aber haben Fachspezialisten den Spielraum beispielsweise ge-
nutzt, um der Bauherrschaft innovative Losungsansatze vorzuschlagen. Die Bauherr-
schaft war auch bereit diese Ansitze — unter zusitzlichem Einsatz finanzieller Mittel —
zu realisieren.

Beim Ubertritt von der Vorstudie zu den verbleibenden Sanierungsphasen hat mit dem
Einsetzen eines Gesamtbauleiters ein Wechsel in der Organisation stattgefunden, wel-
cher gewahrleistet, dass sich die jeweiligen Baufachleute auf ihre Kompetenzen und
Zustandigkeiten konzentrieren konnen. Seitens der Architektur bedeutet dies, dass
deren Verantwortung bei der Gestaltung und Verwirklichung am Bau lag. Termine,
Kosten und andere Vorgaben mussten sie nur noch fiur diesen Aufgabenbereich ver-
antworten.

Der nicht-energetische Teil der Sanierung war mit grosseren Schwierigkeiten verbun-
den. Alle befragten Beteiligten sind der Meinung, dass (trotzdem) in einem konstrukti-
ven, von gegenseitigem Respekt geprigten Umfeld zusammengearbeitet werden konnte,
und dies zu einer erfolgreichen und alle zufriedenstellenden Sanierung beigetragen hat.
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Die Moglichkeiten fiir Handlungen der involvierten Beteiligten, welche eine Sanierung
zu einem moglichst energieeffizienten Gebaude zulassen, sind begrenzt. Der objektive
Handlungsspielraum der Beteiligten ist durch technische, 6konomische, rechtliche aber
auch personliche Grenzen eingeschrankt. Von grosser Relevanz ist der ipsative Mog-
lichkeitsraum, welcher Optionen beinhaltet, welche einem/einer Beteiligten im Moment
»in den Sinn“ kommen.

Objektiver Handlungsspielraum

Da das Eckgebaude unter Denkmalschutz steht und die ganze Liegenschaft in der
Quartiererhaltungszone (Zone 1 Q5d) liegt, konnte die Fassade aussen nicht gedimmt
werden. Als Konsequenz wurden beide Gebdude von innen gedimmt. Dabei mussten
diverse Parameter gegeneinander abgewogen werden (Diammdicke versus Verlust nutz-
baren Raums, Dammqualitdt versus Kosten usw.).

Wie oben dargestellt, hatten weder die bautechnischen Schwierigkeiten noch die vorge-
gebenen Standards der Bauherrschaft aus Sicht der involvierten Beteiligten den energie-
technischen Handlungsspielraum eingeschriankt. Einschrinkend waren rechtliche
(Denkmalschutz) und ortliche (Platz fiir Erdwarmenutzung) Rahmenbedingungen.

Den objektiven Moglichkeitsraum positiv beeinflusst haben die Professionalitit und die
Erfahrung auf Seiten von Auftraggebenden und Auftragnehmenden. Die Bauherrschaft
verflugt uber die finanziellen Ressourcen eine solche Sanierung zu tragen. Dazu ist ei-
nerseits zu vermerken, dass das Einhalten der Kosten bei der Bauherrschaft hohe Prio-
ritit hat und die Bauherrschaft aufgrund der Erfahrung auch iiber entsprechende
Benchmarks verfiigt. Andererseits hat die Bauherrschaft gerade im Zusammenhang mit
energetischen Massnahmen bei Bedarf die Moglichkeit, intern auf finanzielle Mittel
zuriickzugreifen, wenn beispielsweise fiir eine besondere Losung Mehraufwinde notig
sind. Bei dieser Sanierung musste nicht auf diese Mittel zurtickgegriffen werden.

Ipsativer Handlungsspielraum

Verschiedene Faktoren weisen darauf hin, dass die Bauherrschaft versucht, den ipsati-
ven Handlungsspielraum gross zu halten. Zentral war das zu Beginn definierte und
schlussendlich auch erreichte Ziel den Minergie-Standard zu erfilllen. Neben der eige-
nen Kompetenz wurde durch das Auswahlverfahren (Wettbewerb/Konkurrenz, breite
Vergabekriterien) zudem gewaihrleistet, dass durchaus unterschiedliche Optionen einge-
fangen werden konnen. Hierzu gilt es festzuhalten, dass die klaren und einzuhaltenden
Vorgaben der Bauherrschaft (z.B. in Handbiichern zu definierten Standards in der
Haustechnik) ein Minimum darstellen. Das Potenzial fiir Verbesserungen ist trotzdem
gegeben, und wird von der Bauherrschaft durchaus gesucht.

Beispiele von konkreten energietechnischen Massnahmen haben sich aus den gefithrten
Interviews keine ergeben.
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A2.7.3 FAKTOREN
Fiir Bauherrschaft und Architekt waren folgende Faktoren entscheidend:

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Bausubstanz (Alter, Qualitit) 1. Auflage (z.B. Denkmalschutz)

2. Nutzung des Gebidudes, Mieterschaft 2. Bausubstanz (Alter, Qualitat)

3. Auflage (z.B. Denkmalschutz) 3. Know-how/Erfahrung Baufachleute

4. Know-how/Erfahrung Baufachleute 4. Geometrie des Gebdudes
(Konstruktion, Raumhohen usw.)

5. Verfiigbarkeit finanzieller Mittel 5. Verfiigbarkeit finanzieller Mittel

Zu den in der Tabelle aufgefithrten Faktoren ist zu ergdnzen, dass die gewahlte Projek-
torganisation gewahrleistet, dass sich die involvierten Beteiligten auf ihre primare
Kompetenzen konzentrieren konnen.
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Hil

H2

H3

H4

teilweise bestétigt:

teilweise bestdtigt:

teilweise bestdtigt:

bestétigt:

INTERFACE

PRUFUNG DER HYPOTHESEN

Der Fall bestitigt, dass technische, 6konomische oder rechtliche Fak-
toren (z.B. alle drei im Zusammenhang mit der notwendigen Innen-
dimmung) eine grosse Wichtigkeit haben. Zudem spielt bei diesem
Fall die Professionalitit der Bauherrschaft eine zentrale Rolle.

Die Bauherrschaft tragt durch die Vorgabe des Ziels das Minergie-
Label zu erreichen, der implementierten Projektorganisation oder der
Auswahl der Baufachleute Entscheidendes dazu bei, dass energetisch
sehr gut saniert wurde. Folgende zwei Aspekte weisen darauf hin,
dass der ipsative Moglichkeitsraum genutzt wurde. Erstens hat die
schlechte Bausubstanz oder die Einschrinkung durch den Denkmal-
schutz die involvierten Beteiligten mehrmals vor grosse Herausforde-
rungen gestellt, was durchaus zum Abweichen vom verfolgten energe-
tischen Ziel hitte fiihren konnen. Zweitens wurden beispielsweise
Optionen zum Einsatz erneuerbarer Energien gepriift, die aber aus
technischen (nicht gentigend Raum) oder rechtlichen (Denkmalschutz)
Griinden nicht realisiert werden konnten.

Aus der Perspektive der Bauherrschaft mag der in der Planungsphase
eingesetzte Gesamtbauleiter wohl die wichtigste Bezugsperson tiber
die ganze Sanierung sein. Das lasst sich auch durch seine Aufgabe
(Einhalten von Kosten, Terminen und vorgegebenen Standards) erkla-
ren. Seinen Einfluss betreffend energetischen Massnahmen war aber
nur noch beschriankt: Erstens wurde vieles in der Vorstudienphase
von Bauherrschaft und Architekt bestimmt. Zweitens liegt es nach
seinem Engagement bei den Architekten und den zustindigen Bau-
fachleuten die energetischen Massnahmen im Detail zu planen und
auszufiuhren. Letztlich entscheidet die Bauherrschaft dariiber.

Der Fall liefert zwei Argumente, welche die Hypothese bestatigen.
Erstens hat die Bauherrschaft zu Beginn punkto Energie das Ziel (Mi-
nergie-Label) vorgegeben. Trotz bautechnischen Herausforderungen
wurde nicht von diesem Ziel abgertickt. Zweitens hatten mit dem
Verlauf der Sanierung festgestellte, grosse Mingel an der Bausubstanz
den Moglichkeitsraum stark verkleinern konnen. Die interviewten
Beteiligten sind aber alle der Meinung, dass dies kein oder lediglich

marginalen Einfluss auf den energetischen Teil der Sanierung hatte.
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A2.8 FALL 8

A2.8.1 OBJEKT UND SANIERUNG

Die Eigentumerschaft hat das Gebdude im Jahr 2005 tibernommen. Vor dem Kauf hat
die Eigentimerschaft schon rund zehn Jahre im Auftrag des ehemaligen Eigentiimers
die Hauswartung gemacht. Die Sanierung des Gebidudes wurde notwendig, weil die
dezentralen Erdgas-Heizungen aus dem Jahre 1990 nicht mehr einwandfrei funktio-
nierten. Erneuerungsbedarf hat auch an anderen Gebidudeelementen (z.B. Dach) be-

standen.

Baujahr 1896

EigentUmer-/Bauherrschaft | Privat

Situation Einseitig angebaut mit Flach- und Steildach (Plattformdach mit
begehbarer Dachterrasse)

Nutzung Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen und Atelier im Parterre

Energiebezugsfliche 660 m’

Heizung Vor der Sanierung: Erdgas (dezentral je Geschoss)

Nach der Sanierung: Warmepumpe (Erdsonde) und Stiickholzfeue-

rung im vierten Obergeschoss

Warmwasser Vor der Sanierung: Erdgas (dezentral je Geschoss), teilweise Strom

Nach der Sanierung: Wiarmepumpe (Erdsonde)

Die Bauherrschaft hat einen Energie-Coach kontaktiert, um zu einer Offerte bezuglich
des dringlichen Ersatzes des Heizsystems Stellung zu nehmen. Erst im Verlaufe dieses
Coachings ist der Beschluss gereift, das Gebaude energetisch zu sanieren. Fiir die ganze
Sanierung zentral war, dass sich seitens der Bauherrschaft gleichzeitig das Bedurfnis
herauskristallisierte, das selber bewohnte Obergeschoss umfassend zu renovieren.

Mit dem Anbau von Balkonen in den Obergeschossen wurde die Moglichkeit wahrge-
nommen, die Mieterschaft fiir einen Mietpreisaufschlag und fir die Unannehmlichkei-

ten wihrend der Sanierung (im bewohnten Zustand) zu entschiadigen.

Die Sanierung ist ohne grosse Probleme verlaufen. Bis auf einen grosseren Wasserscha-
den, weil die Zimmerleute an einem Abend das Dach ungeniigend abgedeckt hatten.

ERFOLGSFAKTOREN ERFOLGREICHER GEBAUDESANIERUNGEN — ENERGIEFORSCHUNG STADT ZURICH

94



INTERFACE

Art der Sanierung

Teilsanierung

Energetische

Massnahmen

Warmeddammung: Dach; Teil der Winde gegen unbeheizte Rdume im

obersten Geschoss

Fenster: mehrheitlicher Ersatz durch dreifach verglaste Fenster

Weiteres: Ersatz Waschmaschine und Tumbler

Nicht-energetische

Massnahmen

Anbau eines Balkonturms, kleinere Renovationen im Innenbereich

(v.a. 4. Obergeschoss)

Steigerung

Energieeffizienz

Gemaiss Aussage des Energie-Coachs konnte mit der Erneuerung der

Gesamtenergieverbrauch deutlich reduziert werden.

Grinde fir die Sanierung

Nennungen Bauherrschaft

Nennungen Architekt

1. Beitrag zum Umwelt-/

Klimaschutz

1. Bauschiden/

Instandsetzungsbedarf

2. Steigerung des Komforts/der
Attraktivitit der Wohnungen

2. Beratungsangebot
(z.B. Energie-Coaching)

3. Werterhalt/Wertsteigerung

3. Finanzielle Forderung

4. Beratungsangebot

4. Um- oder Ausbau des

Gebiudes

(Aufstockung usw.)

(z.B. Energie-Coaching)

5. Gesetzliche Auflage 5. Beitrag zum Umwelt-/

Klimaschutz

A2.8.2 BETEILIGTE UND DEREN UMGANG MIT HAND -
LUNGSSPIELAUMEN

Bauherrschaft

Die jetzige Bauherrschaft wurde bereits vor dem Erwerb des Objekts vom ehemaligen
Eigentiimer beigezogen, als er eine grossere (Innen-)Renovation des Gebaudes geplant
hatte. Diese wurde aber nicht realisiert. Nach dem Kauf der Liegenschaft hat die jetzige
Bauherrschaft dann eine mehrere Abende dauernde Informationsveranstaltung einer
Bank fiir Sanierungswillige besucht. Im Interview hat die Bauherrschaft betont, dass ihr
aus dieser Veranstaltung vor allem folgende Aussage in Erinnerung geblieben ist: Wenn
man sich fiir eine bestimmte Sanierung entschieden hat, dann lasst sich dies im Nach-

hinein nur geringfiigig ohne grossere Kostenfolgen dndern.

Okologie und Energie sind fiir die Bauherrschaft sehr wichtige Themen. Weiter ist ihr
wichtig, dass nicht die billigsten Produkte zur Anwendung kommen. Und die Bauherr-
schaft leistet sich den ,,Luxus® in der Stadt Zirich die eigene Wohnung im vierten
Stock mit Holz zu beheizen und einen Holzkochherd zu haben.

Architekt

Der Architekt arbeitet als Ein-Mann-Biro. Er verfiigt iber mehrere Jahrzehnte Erfah-
rung. Die Arbeit mit alterer Bausubstanz bei Umbauten, Sanierungen und Renovatio-
nen stellt fiir ihn eine gesuchte Herausforderung dar. Uber die Jahre hat er sich in die-
sem Bereich auch weitergebildet (z.B. sia Leadership in Gebdudesanierung, ZHAW
Aspekte der Bauokologie). Der Architekt ist einerseits der Meinung, dass gerade ener-
gietechnische Fragen zunehmend von Spezialisten abgedeckt werden mussen. Anderer-
seits ist ihm wichtig, dass der Architekt insbesondere bei bauphysikalischen Problem-
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stellungen Uber ausreichende Kompetenzen verfiigt und eine gewisse Unabhingigkeit
bewahrt.

Weitere Beteiligte

Der Energie-Coach hat die Bauherrschaft in vier Sitzungen vor und ganz zu Beginn der
Sanierung beraten. Er hat das Projekt und dessen weiteren Verlauf entscheidend beein-
flusst.

Von Bauherrschaft und Architekt wurde den weiteren involvierten Beteiligten beziiglich
fachlicher Kompetenz ein gutes Zeugnis ausgestellt. Gewisse Schwierigkeiten hat es mit
der Ordnung auf dem Bauplatz (vgl. Hinweis oben zum Abdecken des Dachs) und dem
Einhalten der vereinbarten Termine gegeben.

Rollen und Kooperation

Der Energie-Coach wurde angefragt, die Offerte des Heizungsinstallateurs zum Hei-
zungsersatz zu beurteilen. Er hat die Bauherrschaft iberzeugen konnen, die Situation
vor Ort anzusehen. Aus diesem Besuch hat sich auch die Dringlichkeit der Massnah-
men bei anderen Gebaudeelementen (insbesondere Dach) ergeben. In einer zweiten
Sitzung hat der Energie-Coach ein Energiekonzept vorgelegt, die Bauherrschaft tiber
die Konsequenzen betreffend Kosten informiert (von ein paar zehntausend Franken zu
mehreren hunderttausend Franken) und fiir alle weiteren Schritte das Engagement eines
Architekten empfohlen.

Die Bauherrschaft hat drei Architekten fiir ein Akquisitionsgesprach eingeladen. Sie hat
sich fiir den vom Energie-Coach empfohlenen Architekten entschieden. Die Bauherr-
schaft begriindete ihren Entscheid damit, dass der Architekt den Eindruck hinterliess
sorgfiltig und mit grosser Riicksicht auf die Situation respektive Bausubstanz zu arbei-
ten. Beide Seiten — Bauherrschaft und Architekt — betonten in den Interviews die Bedeu-
tung des gegenseitigen Vertrauensverhiltnisses. Gerade die Kostenfrage hat den Ener-
gie-Coach bei seinem zweiten Kontakt bewogen, der Bauherrschaft nahe zu legen, als
Nichstes einen Architekten zu engagieren. Dieser Punkt wurde im Interview mit dem
Architekten insofern bestidtigt, als dass fir ihn die grosste Herausforderung darstellte,
die Bauherrschaft bezuiglich (Gesamt-) Kosten immer so gut wie moglich informieren
zu konnen.

Zwischen den involvierten Beteiligten hat ein offener Meinungsaustausch stattgefun-
den. Die Bauherrschaft hat bei mehreren Entscheiden betreffend energetischen Mass-
nahmen aus unterschiedlichen, nachvollziehbaren Griinden ihr Veto eingelegt: keine
Dammung der strassenseitigen Backsteinfassade aus &dsthetischen Grinden; keine
Dammung der gartenseitigen Fassade aus Perspektive der Grenzkosten (nur ein Drittel
der Winde auf dieser Seite sind Wohnbereich, der Rest ist Treppenhaus, Bad und Kii-
che); kein Anbau von Sonnenkollektoren stidwestseitig zwischen Dachlukarnen und
Dachterrasse aufgrund des Kosten-Nutzen-Verhaltnisses. In diesem Zusammenhang ist
auch auf eine Meinungsverschiedenheit zwischen Architekt, Bauphysiker und Energie-
Coach hinzuweisen. Der Architekt hat sich gegen eine Daimmung der Kellerdecke ent-
schieden, obwohl Bauphysiker und Energie-Coach diese Massnahme als eigentlichen
Standard empfohlen haben und das Argument des Architekten (Feuchtigkeit) nicht
teilen.

ERFOLGSFAKTOREN ERFOLGREICHER GEBAUDESANIERUNGEN — ENERGIEFORSCHUNG STADT ZURICH

96



INTERFACE

Die Moglichkeiten fiir Handlungen der involvierten Beteiligten, welche eine Sanierung
zu einem moglichst energieeffizienten Gebiude zulisst, sind begrenzt. Der objektive
Handlungsspielraum der Beteiligten ist durch technische, 6konomische, rechtliche aber
auch personliche Grenzen eingeschrankt. Von grosser Relevanz ist der ipsative Mog-
lichkeitsraum, welcher Optionen beinhaltet, welche einem/einer Beteiligten im Moment
»in den Sinn“ kommen.

Objektiver Handlungsspielraum

Die vorangehenden Ausfiihrungen belegen, dass der objektive Handlungsspielraum so
stark begrenzt wurde, dass mit der Sanierung nicht das Optimum an Energieeffizienz
erreicht wurde. Es waren in erster Linie personliche Faktoren (Sanierungsziele, Einstel-
lungen usw.), welche nicht den ganzen, durchaus auch diskutierten Moglichkeitsraum
ausnutzen liessen (Beispiele Dammung der Fassaden, Sonnenkollektoren). Dagegen
wurden beim Ausbau der Wohnung im obersten Geschoss teilweise technisch die Mog-
lichkeiten ausgeschopft. Ein bisher ,kaltes“ Zimmer wurde innen mit Aerogele ge-
ddammt.

Betreffend den objektiven Handlungsspielraum steht dieser Fall exemplarisch fir die
von der Bauherrschaft selber gemacht Aussage, dass sich nach dem Entscheid fiir eine
bestimmte Sanierung die Ausfithrung nur noch geringfiigig indert. Die Okonomie war
von grosser Relevanz. Einerseits war die Bauherrschaft bereit, die Sanierung trotz den
massiven Unterschieden des Kostenrahmens von der urspringlichen Offerte fiir den
Heizungsersatz bis zu fertigen Erneuerung finanziell zu tragen. Andererseits haben
Grenzkosten-Betrachtungen den Katalog ausgefiihrter Massnahmen stark gepragt.

Ipsativer Handlungsspielraum

Das Beispiel mit der Dammung der Kellerdecke zeigt, dass eine fehlende Uberlappung
des ipsativen Handlungsspielraumes verschiedener Beteiligter untereinander dazu fiih-
ren kann, dass der vorhandene Handlungsspielraum nicht ausgeschopft wird.

A2.8.3 FAKTOREN
Fiir Bauherrschaft und Architekt waren folgende Faktoren entscheidend:

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Bausubstanz (Alter, Qualitit) 1. Verfiigbarkeit kompetenter Bauchfachleute
2. Nutzung des Gebaudes/Mieterschaft 2. Verfugbarkeit finanzieller Mittel

3. Know-how/Erfahrung Baufachleute 3. Know-how/Erfahrung Baufachleute

4. Verfugbarkeit finanzieller Mittel 4. Eigenes Know-how/Erfahrung

5. Verfiigbarkeit kompetenter Bauchfachleute | 5. Know-how der Behorden

Von einer Aussenperspektive kann der Schluss gezogen werden, dass der Ausbau des
von der Bauherrschaft bewohnten vierten Obergeschosses der kritische Faktor bei die-
ser Sanierung war. Mit der damit unmittelbar verbundenen Verbesserung des Wohn-
komforts und der Erfullung personlicher Wiinsche (Stiickholzfeuerung) wurde Motiva-
tion fir die weiteren (energetischen) Massnahmen gewonnen. Dieser Befund wurde im
Rahmen der Interviews insofern bestatigt, als dass das Thema Energie nach der Ent-
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scheidung fiir eine Sanierung nicht mehr ganz so stark im Zentrum der Diskussionen

stand.

A2.8.4

Hil

H2

H3

H4

teilweise bestétigt:

bestétigt:

bestitigt:

INTERFACE

PRUFUNG DER HYPOTHESEN

teilweise bestétigt:

Der Moglichkeitsraum wurde insbesondere durch personliche und
O0konomische Faktoren begrenzt. Sie spielten letztlich nicht nur eine
wichtige, sondern eine entscheidende Rolle, dass das energetische
Potenzial nicht ausgeschopft wurde. Speziell an diesem Fall ist aller-
dings, dass urspriinglich nicht eine um-fassende Sanierung sondern
bloss ein Heizungsersatz geplant war.

Eine Sanierung stand zu Beginn des Prozesses nicht im ipsativen Mog-
lichkeitsraum der Bauherrschaft. Der Energie-Coach brachte auf eige-
ne Initiative die Idee ein, nicht nur die Heizung zu ersetzen, sondern
umfassender zu sanieren. Die Idee wurde vom spiter engagierten
Architekten, welcher der Energie-Coach der Bauherrschaft empfohlen
hat unterstiitzt. Allerdings zeigt sich, dass eine fehlende Uberlappung
des ipsativen Moglichkeitsraumes beziiglich Isolation der Kellerdecke
zwischen Energie-Coach und Architekt bestand. Die Bauherrschaft
liess sich vom weniger energieeffizienten, aber beztglich Investitionen
kostengtinstigeren Vorschlag des Architekten iiberzeugen.

Die Bauherrschaft hat stark die Handlungsspielraume beeinflusst. Das
vom Energie-Coach vorgebrachte Energiekonzept hitte einerseits
weitergehende Massnahmen vorgesehen, als schlussendlich umgesetzt
wurden. Andererseits hat der Energie-Coach bewirkt, dass weit mehr
als urspriinglich geplant, erneuert wurde. Er konnte die Bauherrschaft
von zusitzlichen (energetischen) Mass-nahmen iiberzeugen.

Die Sanierung bestatigt, dass in der Phase der Vorstudie/Planung der
Moglichkeitsraum weitgehend festgelegt wird. Durch die Intervention
des Energie-Coachs wurde aus einem urspriinglich beabsichtigten

Heizungsersatz eine umfassende energetische Sanierung.
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A2.9 FALL 9

A2.9.1 OBJEKT UND SANIERUNG

Die Bauherrschaft hat das Gebdude aus der Erbengemeinschaft der Familie im Jahr
2005 iibernommen. Sie — die Bauherrschaft — hat die Ubernahme an die Bedingung
gekniipft, dass Gebaude energetisch vorbildlich zu erneuern. Zu erwahnen ist, dass im
Zeitraum der Sanierung die Hauptverkehrsachse durch diesen Stadtkreis auf Tempo 30
reduziert und dadurch das Quartier aufgewertet wurde.

In einem frithen Stadium wurde auch die Variante eines Ersatzneubaus gerechnet. Sie
wurde verworfen, weil die Kosten hoher ausgefallen wiren.

Baujahr 1938

Eigentimer-/Bauherrschaft | Privat

Situation Beidseitig angebautes Gebaude mit Steildach.

Nutzung Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnungen und Gewerberdumen im
Parterre

Energiebezugsfliche Wohnen 933 m*; Gewerbe/Dienstleistungen 184 m’

Heizung Vor der Sanierung: Ol
Nach der Sanierung: Erdgastherme unterstitzt durch Sonnen-
kollektoren

Warmwasser Vor der Sanierung: Elektrowassererwarmer pro Nutzungseinheit

Nach der Sanierung: Sonnenkollektoren

Diverse Elemente der Gebaudehiille waren vor der Sanierung nicht gedimmt. Weitere
Teile des Gebaudes waren defekt, ersatzbediirftig und erfiillten die Vorschriften von
Brand- und Schallschutz nicht mehr.

Die Raumeinteilung in den Wohnungen entsprach nicht mehr heutigen Anspriichen
(z.B. langgezogene Kiichen und Bider). Der Architekt hat bei der Uberpriifung der
baurechtlichen Moglichkeiten festgestellt, dass die maximale Gebiaudehohe und —tiefe
(hofseitig) nicht ausgenutzt wurde. Mit der Ausnutzung dieser ungenutzten Kubatur
war es moglich den Geschossgrundriss zu optimieren, hofseitig einen Lift und einen
Balkonturm anzubauen sowie das Dachgeschoss mit zwei zusitzlichen Wohneinheiten
auszubauen.

Hofseitig wurde die Fassade abgebrochen und mit neuen Holzbauelementen wieder
aufgebaut. Die strassenseitige Fassade konnte aufgrund der Quartiererhaltungszone
(Zone 1 QSb) nur minimal verindert werden. Sie wurde mit einer Kompaktfassade
gedimmt. Damit der Ausdruck der Fassade nicht verindert wurde, wurden die neuen
Fenster um die Stirke dieses Aufbaus nach Aussen versetzt.

Eine Sonde fiir Erdwdarme war an diesem Standort nicht moglich. Deshalb wurde die

Beheizung mittels Erdgas belassen, aber mit Sonnenkollektoren und einer Fotovoltaik-
anlage auf der sudseitigen Dachfliche erginzt. Weiter wurde auf eine Fussbodenhei-
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zung umgestellt und eine zentrale Luftungsanlage installiert, welche einen einfachen
Unterhalt und kostengiinstigen Betrieb gewahrleisten soll.

Fur die Bauherrschaft kam nur eine energetisch weitgehende Sanierung in Frage. Der
Architekt hat vorgeschlagen das vorhandene Potenzial von Situation, Bausubstanz und
anderen Voraussetzungen zu nutzen und den Minergie-P-Nachweis anzustreben. Die
Bauherrschaft liess sich tiberzeugen, so weit zu gehen. Obwohl es auch Momente gege-
ben hat, wo sich die Bauherrschaft beziiglich Kosten tiberlegt hat, auch gewisse Abstri-
che in Kauf zu nehmen.

Im Riickblick sind sich Bauherrschaft und Architekt einig, energetisch das Optimum
aus der Sanierung herausgeholt zu haben.
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Art der Sanierung Gesamtsanierung
Energetische Wirmedimmung: Dach (40 cm),
Massnahmen Fassade (strassenseitig: 14 cm, 0,23 W/m’K;

hofseitig: 36 cm, 0,09 W/m’K),

Winde gegen unbeheizte Riume und Boden (teilweise)

Fenster: Ersatz durch dreifach verglaste Holz-Fenster

(Glas 0,7 W/m’K)

Lufterneuerung: zentrale Komfortlifftung, Einzelliiftungsgerit in neu
aufgebauter Attika-Wohnung

Weiteres: Installation von Sonnenkollektoren (30 m®) sowie eine
Fotovoltaik-Anlage (35 m’), Ersatz der elektrischen und sanitiren

Installationen, Installation einer Fussbodenheizung

Nicht-energetische Abbruch der hofseitigen Fassade: dadurch Vergrésserung und Opti-
Massnahmen mierung der Geschossflichen und -grundrisse, Anbau eines Lifts und
von Balkonen; Ausbau des Dachgeschosses in eine Attikawohnung;

Modernisierung von Kiichen und Bidern, kleinere Umgebungsarbei-

ten
Steigerung Das Gebiude wurde nach dem Minergie-P-Standard zertifiziert.”
Energieeffizienz Gemiss Berechnungen des Architekten konnte der Energieverbrauch

fur Heizung und Warmwasser um fast 90 Prozent reduziert werden
(von 150’000 kWh/Jahr auf 18’000 kWh/Jahr). Heizenergie von der

Erdgasheizung bedarf es wihrend maximal drei bis vier Monaten.

Griinde fur die Sanierung | Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt
1. Beitrag zum Umwelt-/ 1. Werterhalt/Wertsteigerung
Klimaschutz
2. Steigerung des Komfort/der 2. Beitrag zum Umwelt-/
Attraktivitit (Wohnen und/oder Klimaschutz
Arbeiten)
3. Werterhalt/Wertsteigerung 3. Steigerung des Komfort/der

Attraktivitit (Wohnen
und/oder Arbeiten)

4. Beitrag zum Erhalt/ 4. Um- oder Ausbau des
zur Entwicklung des Quartiers Gebidudes

(Aufstockung usw.)

5. Wechsel der Mieterschaft 5. Bauschidden/steigender

Instandsetzungsbedarf

A2.9.2 BETEILIGTE UND DEREN UMGANG MIT HAND -
LUNGSSPIELAUMEN

Bauherrschaft

Die Bauherrschaft hat mit der Ubernahme des Objekts das Ziel verfolgt, das Gebiude

so zu erneuern, dass dieses hohe Anforderungen an Energieeffizienz und Okologie er-

fullt. Die Bauherrschaft hat viel Idealismus eingebracht und war beispielsweise auch

auf der Baustelle sehr prisent. Einen wichtigen Beitrag leisteten die Offenheit gegen-

Vgl. <http://www.minergie.ch>.
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uber Neuem und der Mut oder die Bereitschaft die Konsequenzen der Entscheidungen
zu tragen. In diesem Zusammenhang spielt eine gewisse Rolle, dass die Bauherrschaft
erstens schon vor zwei Jahrzehnten kleinere energetische Sanierungen an einer anderen
Wohnung durchgefihrt hat. Zweitens hat der Bauherr mit seiner eigenen IT-Firma,
mehrmals neue Geschiftsfelder aufgebaut.

Architekt

Der Architekt verfiigt tiber sehr grosse Erfahrung im Bereich energetischer Sanierungen
und Holzbauten. Die Bauherrschaft ist tiber einen Fernsehbeitrag auf den Architekten
aufmerksam geworden und hat diesen direkt engagiert. Der Architekt beteiligt oder
fithrt selber auch kleinere Forschungsprojekte zu Energieeffizienz und Einsatz erneuer-
barer Energien im Gebaudebereich durch.

Weitere Beteiligte

Das Planungsteam wurde vom Architekten ausgewahlt. Er hat sich entschieden fiir
dieses Projekt mit einem neu zusammengestellten Planungsteam zu arbeiten. Die Ab-
sicht des Architekten bestand darin, mit anderen Fachplanern ,,neue Horizonte“ einzu-
bringen. Aus Sicht von Architekt und Bauherrschaft waren die Kompetenzen der Fach-
planer und Handwerker gut.

Rollen und Kooperation

In Bezug auf die Kooperation zwischen Architekt und Bauherrschaft weisen die oben
dargestellten Aspekte darauf hin, dass sich hier ein ,komplementires Tandem* gefun-
den hat. Auf der einen Seite die offene, bereitwillige Bauherrschaft mit klarem Ziel und
grossem Engagement. Auf der anderen Seite der erfahrene und kompetente Architekt,
der die Potenziale bei Objekt und Bauherrschaft erkennt und zu nutzen weiss.

Die erstmalige Zusammenarbeit zwischen dem Architekturbiiro und dem weiteren
Team der Fachplaner war (natiirlich) mit kleineren Friktionen verbunden, welche sich
aber nicht negativ auf das Projekt ausgewirkt haben. Im Interview fithrte der Architekt
diese auf eine grundsitzliche Herausforderung zuriick, welche seiner Meinung in den
unterschiedlichen Denkweisen von Architekten und Ingenieuren liegt.

Ein wichtiges Element ist, dass der Architekt sein Planungsteam sehr frith zusammen-
gestellt hat. Die Fachplaner waren bereits in der konzeptionellen Phase involviert.

Die Moglichkeiten fiir Handlungen der involvierten Beteiligten, welche eine Sanierung
zu einem moglichst energieeffizienten Gebidude zulisst, sind begrenzt. Der objektive
Handlungsspielraum der Beteiligten ist durch technische, 6konomische, rechtliche aber
auch personliche Grenzen eingeschrankt. Von grosser Relevanz ist der ipsative Mog-
lichkeitsraum, welcher Optionen beinhaltet, welche einem/einer Beteiligten im Moment
»in den Sinn“ kommen.

Objektiver Handlungsspielraum

Der objektive Handlungsspielraum war nur wenig eingeschrinkt. Restriktionen be-
standen konkret bei der strassenseitigen Fassade (Quartiererhaltungszone 1 Q5b) und
der Unzulissigkeit einer Erdsondenbohrung fiir eine Warmepumpe.
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Im Gegenteil, die Analyse der baurechtlichen Moglichkeiten des Architekten hat ge-
zeigt, dass beziiglich Gebdudetiefe und -hohe die Grenzen nicht erreicht sind. Dieser
freie Raum hat ermoglicht, die Grundrisse der bestehenden Wohnungen neu zu gestal-
ten und das Dachgeschoss auszubauen. Was letztlich den finanziellen Spielraum (hohe-
re Mietzinse durch Steigerung des Komforts und der Wohnfliche) vergrossert hat. Bei
diesem Punkt muss in Betracht gezogen werden, dass das Quartier genau zu diesem
Zeitpunkt eine Aufwertung erfahren hat, was einem externen, von den Beteiligten nicht
beeinflussbaren Faktor entspricht.

Die Ausnutzung des baurechtlich zuldssigen Volumens und das damit verbundene ar-
chitektonische Konzept (Optimierung der Grundrisse in den bestehenden Wohnungen,
Ausbau des Dachgeschosses) waren bezliglich den energetischen Massnahmen von
grosser Tragweite: Abbruch der hofseitigen Fassade und Neuaufbau mit hochgedimm-
ten Holzbauelementen, Neubau eines hochgedimmten Dachgeschosses (inkl. Nutzung
der siidseitigen Dachfliche fiir solare Energiegewinnung). Ein weiteres Detail ist die
strassenseitige Fassade, wo der Architekt erkannt hat, dass der Charakter der Fassade
kaum beeintrachtigt wird, wenn die Fenster mit der Aussendimmung nach Aussen
versetzt werden.

Ipsativer Handlungsspielraum

Der Fall liefert mehrere Argumente fiir die Erweiterung des ipsativen Handlungsspiel-
raums, insbesondere beim Architekten. Es zeigt sich, dass all die Argumente miteinan-
der verknupft sind.

Auch in diesem Fall ist hervorzuheben, dass durch den Einbezug der Fachplaner in der
Vorstudienphase gewihrleistet wurde, dass frith, wenn der Moglichkeitsraum noch
wenig eingeschrankt ist, moglichst viele Ideen aus den unterschiedlichen fachlichen
Blickwinkeln einfliessen.

Die hohen Anforderungen an den Minergie-P-Nachweis konnten erfiillt werden, indem
energetisch zwischen verschiedenen Gebiudeelementen kompensiert wurde. Negativ zu
Buche schlagen die Erdgasheizung und Einschrinkungen bei der Ddmmung der stras-
senseitigen Fassade oder der Kellerdecke. Diese Defizite konnten unter anderem durch
die hochgedammte hofseitige Fassade, das neue Dachgeschoss, die Sonnenkollektoren
und die Fotovoltaik-Anlage, die Bodenheizung oder die energiesparende, zentrale Luf-
tungsanlage aufgefangen werden.

A2.9.3 FAKTOREN
Fur Bauherrschaft und Architekt waren folgende Faktoren entscheidend:

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Eigenes Know-how/Erfahrung 1. Eigenes Know-how/Erfahrung

2. Know-how/Erfahrung Baufachleute 2. Verfligbarkeit finanzieller Mittel

3. Verfugbarkeit finanzieller Mittel 3. Know-how/Erfahrung Baufachleute

4. Geometrie des Gebidudes (Konstruktion, 4. Lage (Topographie, Bebauung usw.)
Raumhdohen usw.)

5. Lage (Topographie, Bebauung usw.) 5. Bausubstanz (Alter, Qualitit)
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Die von Bauherrschaft und Architekt genannten Faktoren sind sicherlich mit dem Um-
stand zu erginzen, dass die Bauherrschaft immer tiberzeugt und bereit war, eine mog-
lichst optimale energetische Sanierung zu realisieren.

A2.9.4 PRUFUNG DER HYPOTHESEN

HI  bestétigt: Der Fall zeigt exemplarisch auf, dass die Ausnutzung des objektiven
Moglichkeitsraums (z.B. Analyse der baurechtlichen Moglichkeiten,
architektonisches Konzept) die technischen und 6konomischen Rah-
menbedingungen stark beeinflussen konnen. Es darf in Frage gestellt
werden, ob eine energetische Erneuerung dieses Umfangs moglich
gewesen wire, wenn man nicht gewisse Gebaudeelemente komplett
hitte ersetzten konnen, und man mit der Optimierung der Geometrie
sowie der Steigerung der Attraktivitit der Wohnungen finanziell nicht
neue Moglichkeiten geschaffen hitte.

H2  bestétigt: Am Anfang steht, der etwas ,,anekdotische“ Umstand, dass die Bau-
herrschaft den Architekten in einem Fernsehbeitrag tiber eine Miner-
gie-Sanierung sieht und beschliesst, diesen zu engagieren. Seitens der
Architektur steht am Anfang die Idee die baurechtlichen Rahmenbe-
dingungen zu uberprifen, was zusitzliche Handlungsspielraume er-
offnet hat, die unter anderem im architektonischen Konzept ausge-
nutzt wurden. Das Ziel Minergie-P hat auch bedingt, dass den Betei-
ligten nicht alltagliche (z.B. Versetzen der strassenseitigen Fenster),
tiefgreifende (z.B. Abbruch und Neuaufbau der hofseitigen Fassade)
Massnahmen in den Sinn gekommen sind

H3  bestitigt: Die Bauherrschaft hat mit ihrer Entscheidung das Gebaude moglichst
energetisch zu sanieren die Richtung vorgegeben. Der Architekt hat
das Potenzial von Gebdude und Bauherrschaft erkannt und zu nutzen
verstanden.

H4  bestitigt: Der Fall liefert zwei Argumente aus der Phase der Ausfithrung, die die
Hypothese bestitigen. Beide betreffend den hofseitigen Neubau der
Fassade mit Holzbauelementen, blieben aber ohne Einfluss auf die
Energieeffizienz. Erstens hat es technische Schwierigkeiten (Statik der
neu angebauten Decken) gegeben, welche die Ausfithrung verzogert
und zu Mehrkosten gefithrt haben. Dies hat zweitens dazu gefiihrt,
dass sich die Bauherrschaft aus finanziellen Gesichtspunkten verstarkt
Gedanken gemacht hat, gewisse Abstriche bei den weiteren Ausfiih-

rungen in Kauf zu nehmen
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A2.10 FALL 10

A2.10.1 OBJEKT UND SANIERUNG

Das Gebiude wurde vom Vater der drei Geschwister, welche dieses heute im Miteigen-
tum besitzen, gebaut. Die Fassade musste unbedingt saniert werden. Fir die Bauherr-
schaft war klar, dass dann die Liegenschaft so zu modernisieren ist, dass diese den
aktuellen Anforderungen an Komfort, Technik und Umweltschutz geniigt.

Baujahr 1975

EigentUmer-/Bauherrschaft | Privat

Situation Einseitig angebautes Gebdude mit Schrigdach
Nutzung Wohnen (10 Wohnungen)

Gewerbe/Dienstleistung

Energiebezugsfliche Wohnen: 783 m*
Gewerbe/Dienstleistung: 208 m’

Heizung Vor der Sanierung: Ol

Nach der Sanierung: Warmepumpe Erdwirmesonde

Warmwasser Vor der Sanierung: Ol

Nach der Sanierung: Wirmepumpe Erdwirmesonde

Die Sanierung erfolgte in bewohntem Zustand in Riicksprache seitens der Bauherr-
schaft mit den Mietenden. Uber die Jahre wurden die bestehenden Wohnungen innen
renoviert, so dass diesbeziiglich kein Bedarf bestand.

Die Bauherrschaft wollte von Beginn an eine energetische Sanierung. Im Zusammen-
hang mit einer Vorstudie zu Heizung, Liftung und Sanitarinstallationen ist das Thema
Minergie in Verbindung mit der Verfuigbarkeit von Fordergeldern aufgekommen. Die
Bauherrschaft hat sich dann entschieden, den Minergie-Nachweis anzustreben, was den
Katalog der Massnahmen vorgegeben hat.

Speziell am Gebiude war, dass die Warmeerzeugung mit einer Olheizung erfolgte, de-
ren Kessel auf dem Dach platziert war. Die Verteilung der Warme und von Warmwas-
ser war entsprechend konzipiert. Verbunden mit dem Standortwechsel der Wirmeer-
zeugung musste die ganze Zuleitung auf das Verteilnetz neu dimensioniert und in der
Aussendimmung der Fassade untergebracht werden, was eine besondere Herausforde-
rung bei der Umsetzung der Sanierung war.

Ein grosses Anliegen der Bauherrschaft war, die neueste verfugbare Technik einzuset-
zen. Das hat wihrend der Ausfithrungsphase zu Schwierigkeiten gefiihrt, weil insbe-
sondere die Handwerker wenig Erfahrung mit dem Einsatz dieser Techniken und Ma-
terialien hatten.

Aus Sicht von Bauherrschaft und Architekt wurde mit der energetischen Sanierung das
gesetzte Ziel erreicht. Weiter sind sich beide Parteien einig, gerade in Bezug auf die
Umsetzung mit dem Projekt viel gelernt zu haben (z.B. im Anforderungskatalog an die
Handwerker explizit Erfahrung mit den vorgesehenen Techniken und Materialien zu
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verlangen). Bauherrschaft und Architekt waren aber auch uber die Schwierigkeiten der

Handwerker iiberrascht, neue, auf dem Markt erhiltliche Materialien und Techniken

einzusetzen.

Art der Sanierung

Gesamtsanierung

Energetische

Massnahmen

Warmedammung: Dach (26 ¢cm), Fassade (Aussenseite, 20 cm),
Winde gegen unbeheizten Boden (8 cm)

Fenster: kompletter Ersatz durch dreifach verglaste Fenster

(Glas 0,7 W/m’K)

Heizung: Ersatz durch Wirmepumpe mit Erdwirmesonde;

im neu ausgebauten Dachgeschoss Freecooling mit Bodenheizung
Weiteres: Stromsparmassnahmen bei technischen Anlagen (Waschma-
schine, Tumbler und Haushaltgerite in der neuen Wohnung im Dach-
geschoss); Vor-Installationen fiir einen spiteren Aufbau einer Fotovol-
taik-Anlage

Nicht-energetische

Massnahmen

Der alte Dachaufbau wurde abgebrochen. Im neuen Dachgeschoss mit

Schrigdach sind zwei Wohnungen untergebracht.

Steigerung

Energieeffizienz

Das Gebiude ist mit dem Minergie-Label zertifiziert.” Gemiss Vor-
projekt zu Heizung, Liiftung und Sanitirinstallationen belief sich der
Energiebedarf fur Heizung und Warmwasser vor der Sanierung auf
rund 18’000 Liter Heizol pro Jahr. Rein durch die Einhaltung der
gesetzlichen Vorschriften wird der Energiebedarf um rund den Faktor

funf reduziert.

Griinde fir die Sanierung

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Um- oder Ausbau des Gebiudes | 1. Um- oder Ausbau des

(Aufstockung usw.)

Gebaudes (Aufstockung

usw.)

. Bauschdden/steigender Instand-

setzungsbedarf

. Steigerung des Komfort/der

Attraktivitit (Wohnen
und/oder Arbeiten)

. Beitrag zum Umwelt-/

Klimaschutz

. Bauschiden/steigender

Instandsetzungsbedarf

. Werterhalt/Wertsteigerung

. Kostensenkung (u.a. in

Verbindung mit hohen

Energiepreisen)

. Steigerung des Komfort/der

Attraktivitit (Wohnen und/oder
Arbeiten)

. finanzieller Forderung

(Subvention, Vergtinstigung
auf Hypozins, Steuerabziige

usw.)

Vgl. <http://www.minergie.ch>.
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A2.10.2 BETEILIGTE UND DEREN UMGANG MIT HAND -
LUNGSSPIELAUMEN

Bauherrschaft

Die Bauherrschaft stammt aus einer Handwerkerfamilie. Eines der beiden Geschwister,

welches die Sanierung begleitet hat, beschiftigt sich zudem als Ingenieur mit Haustech-

nik. Zu dieser familidren und beruflichen Nihe kommt hinzu, dass sich die Bauherr-

schaft selber sehr stark fiir die Themen Energie und Energietechnik im Rahmen von

Gebiudesanierungen interessierte. Sie hat das Beratungsangebot des Energie-Coachings

in Anspruch genommen, selber viel in Erfahrung gebracht und zusammen mit dem

Architekten Fachmessen besucht.

Architekt

Der Architekt hat einige Jahre vor der Erneuerung fiir die Bauherrschaft eine Innen-
renovation im Gebdude gemacht. Er ist Mitinhaber eines kleineren Architekturbiiros.
Sanierungen haben bisher den kleineren Umfang seiner Tatigkeiten ausgemacht. Die
hier untersuchte Gesamtsanierung war die bis anhin erste dieser Art.

Weitere Beteiligte

Neben Architekt und Energie-Coach war der Planer fiir Haustechnik und Bauphysik
schon frith in die Vorstudienphase involviert worden, um verschiedene Varianten zu
prifen. Fir die Kostenkontrolle und fiir die Ausfithrung wurde ein Bauleiter eingesetzt.

Rollen und Kooperation

Nicht die Rolle, sondern wie diese von der Bauherrschaft ausgefullt wurde, ist im vor-
liegenden Fall aussergewohnlich. Die Bauherrschaft hat wahrend der ganzen Sanierung
die anstehenden Problemstellungen erst umfassend recherchiert, um anschliessend die
ihnen unterbreiteten Vorschlige mit Fragen zu priifen oder eigene Vorschlige einzu-
bringen.

Die Zusammenarbeit der involvierten Beteiligten wird von den interviewten Personen
als gut bezeichnet, trotz den eher herausfordernden Momenten bei der Ausfithrung
(fehlende Erfahrung der Handwerker, komplizierte Zufuhr der Warme durch die Fas-
sadendimmung an den Verteilpunkt im Dachgeschoss usw.).

Die Moglichkeiten fir Handlungen der involvierten Beteiligten, welche eine Sanierung
zu einem moglichst energieeffizienten Gebdude zulidsst, sind begrenzt. Der objektive
Handlungsspielraum der Beteiligten ist durch technische, 6konomische, rechtliche aber
auch personliche Grenzen eingeschriankt. Von grosser Relevanz ist der ipsative Mog-
lichkeitsraum, welcher Optionen beinhaltet, welche einem/einer Beteiligten im Moment
»in den Sinn“ kommen.

Objektiver Handlungsspielraum

Ein Komplex von Restriktionen dussert sich in der Erneuerung im bewohnten Zustand.
Von den diversen voneinander abhingigen Faktoren spielen neben okonomischen
Grunden, personliche Griinde (z.B. langjahrige Mietverhaltnisse) eine Rolle. Zudem
werden dadurch die Eingriffstiefe und folglich die bautechnischen Moglichkeiten be-
schrankt.
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Ein weiteres Beispiel sich gegenseitig beeinflussender Faktoren liefert die Dimmung der
Brandschutzmauer zum angebauten Nachbargebiude. Um den Minergie-Standard zu
erreichen, musste diese Wand ebenfalls gedimmt werden. Unter anderem wegen dem
Niherbaurecht mussten Abstriche bei der Dammstirke gemacht werden, welche an-
dernorts kompensiert werden mussten.

Schliesslich ist hier anzufiigen ist, dass fiir eine kunftige Installation einer Fotovoltaik-
Anlage auf dem Dach die notwendigen Installationen vorbereitet wurden. Die Bauherr-
schaft behilt sich die Option offen, die Investition in eine Anlage zu tatigen, sobald
diese sich wirtschaftlich tatsachlich ausbezahlt.

Ipsativer Handlungsspielraum

Interessant sind die Unterschiede bei den personlichen Handlungsspielrdumen: Auf der
einen Seite die Bauherrschaft, welcher es ein Anliegen war, die personlichen Grenzen in
Bezug auf unmittelbar relevantes Wissen zu den Sanierungsphasen und deren Entschei-
dungssituationen zu erweitern. Auf der anderen Seite ein grosser Teil der involvierten
Baufachleute, die in Bezug auf konkretes Wissen und Erfahrung beziiglich der von der
Bauherrschaft verlangten Techniken und Materialien tberfordert waren und nicht be-
reit waren eine Gewahrleistung fur ihren Einsatz zu tibernehmen.

Der Umstand, dass sich die Bauherrschaft laufend Wissen angeeignet hat, hat sie sich
nicht nur auf Ideen verlassen, die ihnen selber und den beteiligten Baufachleuten spon-
tan in den Sinn gekommen sind, sondern haben durch die eigenen Recherchen versucht
zusitzliche Optionen zu generieren.

Weiter geht aus den gefithrten Interviews hervor, dass gewisse Baufachleute mit der
Anwendung neuester Technik und neusten Materialien und gewissen Anforderungen
(z.B. Zufuhr der Wirme durch die Fassadendimmung) an ihre Grenzen gestossen sind.
Die diesbeziiglich beschrinkte Erfahrung hatte zur Konsequenz, dass es fiir die Bau-
fachleute schwieriger war, Ideen fiir Problemlosungen einzubringen. Der ipsative
Handlungsspielraum ist dann generell klein.

A2.10.3 FAKTOREN
Fur Bauherrschaft und Architekt waren folgende Faktoren entscheidend:

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Eigenes Know-how/Erfahrung 1. Nutzung des Gebdudes, Mieterschaft
2. Verfugbarkeit von Baumaterialien, Geraten usw. | 2. Know-how/Erfahrung Baufachleute
3. Verfugbarkeit finanzieller Mittel 3. Bauvorschriften

4. Lage (Topographie, Bebauung usw.) 4. Auflagen (z.B. Denkmalschutz)

5. Bausubstanz (Alter, Qualitit) 5. Verfugbarkeit von Baumaterialien,

Geridten usw.

Die Aussagen, die in den drei Interviews zu anderen Fragen gemacht wurden (vgl. Aus-
fihrungen oben) wiederspiegeln sich in den von Bauherrschaft und Architekt genann-
ten Faktoren. So tiberrascht es wenig, dass bei der Bauherrschaft das eigene Know-how
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als Erstes genannt wurde und weiter eher technische Faktoren (Verfugbarkeit Baumate-
rial, Lage oder Bausubstanz) genannt wurden.

A2.10.4 PRUFUNG DER HYPOTHESEN

HI  bestitigt: Mit dem Engagement und dem Interesse der Bauherrschaft haben
personliche Faktoren diese Erneuerung entscheidend gepragt. Sie
stehen auch am Ursprung technischer (Einsatz neuester Technologie)
und ckonomischer Variablen.

H2  teilweise bestitigt:  Einerseits hat die Bauherrschaft aktiv versucht den eigenen ipsativen
Moglichkeitsraum tiber die ganze Zeit der Erneuerung weiter zu 6ff-
nen (eigenes in Erfahrung bringen zusitzlicher Varianten). Anderer-
seits liefert der Fall Hinweise darauf, dass ein Teil der Baufachleute
uberfordert waren und deren Potenzial fur ipsative Optionen stark
begrenzt war.

H3  bestétigt: Vor allem die Bauherrschaft hat die Handlungsspielriume beeinflusst
(Entscheid fiir Minergie-Standard, Sanierung im bewohnten Zustand

usw.).

H4  bestétigt: Im Verlaufe der Sanierung mussten kleinere Anpassungen vorgenom-
men werden, um den Minergie-Nachweis zu erfillen. Betreffend tech-
nische Faktoren bestitigt der Fall die Hypothese exemplarisch (z.B.
Schwierigkeiten der Baufachleute in der Anwendung neuester Techno-
logie, Suche einer Losung fiir die Dimmung der Zuleitungsrohre fiir

Warmwasser in der Aussenfassade).
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A2 11 FALL 11

A2.1 1.1 OBJEKT UND SANIERUNG

Die Bauherrschaft hat das Gebaude im Jahr 2006 erworben. Beim Kauf der Immobilie
war klar, dass der langjahrige Hauptmieter wegziehen und ein Teil der eigenen Infra-
struktur des Biirogebiudes zuriickbauen wird.

Die Bauherrschaft war sich beim Kauf bewusst, dass das Gebaude sanierungsbediirftig
ist und im Hinblick auf die Neuvermietung erneuert wird. Sie hat eine Zustandsanalyse
erstellen lassen, welche einen Uberblick iiber die Liegenschaft (generell und punkto
Statik, Gebiaudehulle und technische Anlagen) bietet und Sanierungsvorschlage macht.
Diese Analyse und ein dafiir erstellter GEAK" zeigten, dass die Gebdudehiille einen
sehr schlechten Wirmeschutz aufweist (schlechte Wirmedammung, undichte Hiille)
und die Haustechnik nicht mehr dem heutigen Stand der Technik entspricht, sowie
teilweise defekt oder storungsanfillig ist. Die Effizienz der Gebdudehille und die Ge-
samtenergieeffizienz wurde im GEAK mit der schlechtesten Klasse G beurteilt.

Die Bauherrschaft hat dann im Jahr 2010 erkannt, dass sich der Markt fur Biiroflichen
in diesem Marktsegment in den kommenden Jahren verschlechtern wird. Sie hat einen
Wettbewerb mit ein paar Architekturbiiros durchgefihrt. Die vorgingig erstellte Zu-
standsanalyse stand den eingeladenen Biiros zur Verfiigung. Weiter wurde vorgegeben,
dass das Gebdude den Minergie-Standard erfiillen soll.”

Baujahr 1967

Eigentimer-/Bauherrschaft | Anlagestiftung

Situation Beidseitig angebautes, L-formiges Gebdaude mit Flachdach
Nutzung Dienstleistung

Energiebezugsfliche 6’724 m’

Heizung Vor der Sanierung: Ol

Nach der Sanierung: Ol (in den nichsten Jahren soll die bestehende

Heizungsanlage durch eine Warmepumpe (Seewasser) ersetzt
43
werden)

Warmwasser Vor der Sanierung: Elektroheizung

Nach der Sanierung: Elektroheizung (vgl. oben zu geplantem Ersatz)

Das Architekturbiiro, welches siegreich aus dem Wettbewerb hervorgegangen ist, hat
das dussere Erscheinungsbild des Gebdudes weitgehend belassen. Trotzdem hat es die
in der Zustandsanalyse skizzierte Maximalvariante fiir die Fassadenerneuerung (De-
montage, Montage einer neuen Unterkonstruktion, Ersatz der Fenster usw.) aufge-
nommen. Die demontierten Fassadenplatten aus Granit wurden wiederverwertet. Zu-

41
GEAK Gebdudeenergieausweis der Kantone: <www.geak.ch>.

o)
Bei der Bauherrschaft stand auch zur Diskussion des erneuerte Gebdude nach LEED (Leadership in Energy and Environmental
Design) des amerikanischen Green Building Council zertifizieren lassen.

43
Die gesamte Technikzentrale fur Heizung, Luftung und Klima sowie weitere technische Anlagen stehen im Miteigentum mit den

weiteren Eigentimerinnen und Eigentimern des Gevierts dieses Blockrandkomplexes.
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dem haben die Architekten in ihrem Beitrag ein iiberzeugendes Energiekonzept unter-
breitet, welches nun auch von der neuen Mieterschaft fiir den Ausbau iibernommen

wurde.

Die Zustandsanalyse hat bereits auf diverse und grossere Miangel der Bausubstanz hin-
gewiesen. Gemass Aussagen des Projektleiters war es entscheidend, dass zu Beginn der
Sanierung die Liegenschaft weiter bis in die Details analysiert wurde. So konnten mog-
liche, wihrend der Umsetzung auftauchende Probleme vorgingig erkannt werden. Aus
energetischer Perspektive konnte die Sanierung auch ohne Schwierigkeiten und Ein-
schrankungen durchgefihrt werden.

Art der Sanierung Gesamtsanierung
Energetische Wirmedimmung: Dach (18 cm, 0,20 W/m’K),
Massnahmen Fassaden (Aussenseite, 16 cm, 0,20 W/m’K)

Fenster: kompletter Ersatz durch dreifach verglaste Fenster

(Glas 1,06 W/m’K)

Kontrollierte Lufterneuerung/Klimatisierung*

Heizung: vgl. oben, geplanter Ersatz durch eine Warmepumpe
Haustechnik*: weitgehender Ersatz der Verteilung und Erschlies-

sungsleitungen fiir elektrische und sanitire Anlagen

Nicht-energetische Renovation der nicht vom neuen Mieter ausgebauten Geschossflache
Massnahmen und der Dachterrasse

Steigerung Der Ausbau durch den neuen Mieter ist noch nicht abgeschlossen. Es
Energieeffizienz sind noch keine Informationen zur Steigerung der Energieeffizienz

vorhanden. Das Gebaude erfiillt aber den Minergie-Standard, ist aber

noch nicht zertifiziert."

Grinde fur die Sanierung | Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Ablauf von Mietvertrigen/ 1. Werterhalt/Wertsteigerung
Mieterwechsel

2. Steigerung des Komfort/der 2. Kostensenkung (u.a. in
Attraktivitit (Wohnen und/oder Verbindung mit hohen
Arbeiten) Energiepreisen)

3. Bauschidden/steigender 3. Bauschidden/steigender
Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf

4. Werterhalt/Wertsteigerung 4. Beitrag zum Erhalt/zur

Entwicklung des Quartiers

5. Beitrag zum Umwelt-/ 5. Beitrag zum Umwelt-/

Klimaschutz Klimaschutz

Legende: Die mit * bezeichneten Gebaudeelemente werden zum Teil durch die neue Mieterschaft gebaut.

<http://www.minergie.ch>.
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A2.11.2 BETEILIGTE UND DEREN UMGANG MIT HAND -
LUNGSSPIELAUMEN

Bauherrschaft

Als Anlagestiftung im Immobilienbereich ist das Portfolio der Liegenschaften der Bau-

herrschaft gross und beinhaltet Gebdude unterschiedlichster Art. Die Mitarbeitenden

verfligen uber Aus- und Weiterbildungen sowie grosse Erfahrung im Immobiliensektor.

Energie und Nachhaltigkeit sind Themen, welche fur die Stiftung wichtig sind. Bei
dieser Liegenschaft kommt hinzu, dass eine entsprechende Zertifizierung durchaus ein
Faktor bei der Akquise potenzieller Mietender dieses Marktsegments ist. Entsprechend
wurde eine LEED-Zertifizierung diskutiert (vgl. Fussnote 42).

Bei Sanierungen von Gebiuden werden jeweils mehrere Phasen durchlaufen. Eine fun-
dierte Analyse der Liegenschaft bildet die Grundlage fur eine anschliessende Evaluation
unterschiedlicher Varianten. Im vorliegenden Fall hat dies dann zu einem Wettbewerb
gefiihrt, bei welchem auch Externe (Stadtverwaltung, kiinftige Mietende der Buroflai-
chen) miteinbezogen waren.

Architekt

Das Architekturbiiro verfugt uiber viele Jahre Erfahrung in den Bereichen Neubau und
Erneuerung von Geschiftsbauten. Einerseits war ihnen aus der Aufgabenstellung der
Bauherrschaft klar, dass eine energetisch gute Sanierung der Gebiudehiille vorausge-
setzt wird. Andererseits wollten sie das Aussere des Gebiudes nur wenig verindern.
Der verantwortliche Projektleiter war dann bei der Ausfiihrung fur die gestalterische
Bauleitung zustiandig (vgl. nachster Abschnitt).

Weitere Beteiligte

Fur die Ausfithrung hat die Bauherrschaft einen Generalplaner eingesetzt, welche fiir
die ganz technische und terminliche Bauleitung sowie das Baumanagement verantwort-
lich war.

Rollen und Kooperation

Die Bauherrschaft wollte eine energetische Sanierung durchfithren.” Entsprechend hat
sie die Vorgabe des Minergie-Standards in den Wettbewerb integriert und den eingela-
denen Architekturbiiros u.a. die Zustandsanalyse der Liegenschaft zur Verfiigung ge-
stellt.

Seitens der Architektur wurden die wichtigsten Fachplaner bereits fiir die Vorbereitung
des Wettbewerbs einbezogen (Bauphysiker, Fassadenbauer, HLK-Ingenieur usw.). Fiir
den Projektleiter waren die engagierten Bauphysiker uber den ganzen Verlauf der Sa-
nierung zentrale Ansprechpartner. Beziiglich des Wettbewerbs ging es darum jeweils
abzukliren, was bauphysikalisch und energetisch machbar ist. Spater dann um die
notwendigen Grundlagen fiir die Baueingabe, die laufenden Berechnungen zum Miner-
gie-Nachweis und die Klirung von Detailfragen. Beispielsweise hat sich gezeigt, dass
bei der Dammung auf dem Dachboden wegen des Fassadenreinigungslifts die Dicke
begrenzt ist und eine hohere Belastbarkeit eingehalten werden muss.

Die in der Zustandsanalyse skizzierte Minimalvariante war keine Option.
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Alle interviewten Beteiligten sind der Meinung, dass alle involvierten Beteiligten kom-
petent waren. Auch war die Kooperation sehr gut, obwohl die Erneuerung unter gros-
sem terminlichem Druck erfolgte.

Die Moglichkeiten fir Handlungen der involvierten Beteiligten, welche eine Sanierung
zu einem moglichst energieeffizienten Gebdude zuldsst, sind begrenzt. Der objektive
Handlungsspielraum der Beteiligten ist durch technische, 6konomische, rechtliche aber
auch personliche Grenzen eingeschrankt. Von grosser Relevanz ist der ipsative Mog-
lichkeitsraum, welcher Optionen beinhaltet, welche einem/einer Beteiligten im Moment
»in den Sinn“ kommen.

Objektiver Handlungsspielraum

Der Handlungsspielraum der Bauherrschaft war durch verschiedene Faktoren begrenzt.
Aus okonomischer Sicht musste der Zeitpunkt genutzt werden, fur das Objekt eine
neue Mieterschaft zu finden, da man sich einem sich verschlechternden Marktumfeld
und einem durch die Erneuerung entsprechend hoherem Mietpreis gegeniiber sah. Da
die Heizung und andere technische Anlagen mit benachbarten Liegenschaftseigentiime-
rinnen und -eigentiimern geteilt werden, musste Riicksicht auf deren Vorstellungen
genommen werden. Konkret hitte die Bauherrschaft die Olheizung bereits jetzt durch
eine Wiarmepumpe ersetzten wollen. Mit der Vorgabe den Minergie-Nachweis zu errei-
chen, wurde aber in Bezug auf die Energie eine wichtige minimale Grenze festgelegt.

Der Umstand, dass die Mieterschaft selber fiir den Innenausbau verantwortlich waren,
hatte aus Sicht der Bauherrschaft und des Architekten keinen Einfluss auf die ange-
strebte Energieeffizienz. Erstens ist die Bauherrschaft mit der Gebidudehiille und dem
Ausbau der Energiezufuhr bis auf die Geschosse firr den Teil mit dem grossten Potenzi-
al verantwortlich. Zweitens hat die Mieterschaft das Energiekonzept der Architekten
weitestgehend iibernommen.

Die Professionalitit und Erfahrung auf Seiten der Bauherrschaft, Architektur und
Fachplaner waren wichtige Faktoren in Bezug auf den objektiven Handlungsspielraum.

Ipsativer Handlungsspielraum

Mit dem einer Struktur folgenden Vorgehen der Bauherrschaft im Zusammenhang mit
erneuerungsbedirftigen Liegenschaften wird gewihrleistet, dass der ipsative Hand-
lungsspielraum gross bleibt. Von der Zustandsanalyse iiber eine Auslegeordnung bis
zum Wettbewerb wird ermoglicht, dass unterschiedliche Aspekte (z.B. hier Fassade
oder Klimatisierung) von verschiedenen Gesichtspunkten respektive Beteiligten durch-
dacht werden. Hier anzuschliessen sind die umfangreichen Recherchen und Analysen
seitens der Architekten. Gemass Aussage des Projektleiters ist es bei Erneuerungen von
grosser Wichtigkeit, das Gebaude sehr gut zu kennen (und dadurch einen Beitrag zur
Vergrosserung des ipsativen Handlungsspielraums zu leisten). Auch bei dieser Erneue-
rung konnten auf diese Weise sehr frith Details entdeckt werden, welche fur energeti-
sche Fragen relevant waren (z.B. Tragfihigkeit Dachboden) oder hohere Sanierungs-
kosten hervorgerufen hatten.

Zwei fir die vorliegende Erneuerung entscheidende Aspekte kamen von den Architek-
ten: Erstens die Charakteristik der Gebdudehtille zu belassen und Fassadenbestandteile
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wieder zu verwerten (Stichworte: graue Energie, Kosten). Zweitens ein Energiekonzept
bereits in den Wettbewerb einzubringen, was dann auch fir den Mieterausbau ent-
scheidende Grundlage darstellte.

Diesem Fall ist zudem der frithe Einbezug der Fachplaner durch die Architekten eigen.
Aus dem Interview mit dem Projektleiter des Architekturbtros geht hervor, dass das
zum Teil auch mit dem Aufgabenverstindnis zu tun hat. Die Architekten sind fiir die
gestalterischen Inhalte zustindig. Im Austausch mit den Ingenieuren wird dann die
Realisierbarkeit der Ideen tiberpriift und bei Bedarf neue Ideen entwickelt. Im dritten
Interview wurde bestatigt, dass dieser Diskussion auch der notwendige Raum mit Zei-
ten fiir Sitzungen gegeben wurde.
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A2.11.3 FAKTOREN
Fiir Bauherrschaft und Architekt waren folgende Faktoren entscheidend:

Nennungen Bauherrschaft Nennungen Architekt

1. Verfiigbarkeit finanzieller Mittel 1. Bauvorschriften

2. Lage (Topographie, Bebauung usw.) . Know-how/Erfahrung Baufachleute

2
3. Know-how/Erfahrung Baufachleute 3. Verfugbarkeit kompetenter Baufachleute
4. Eigenes Know-how/Erfahrung 4. Geometrie des Gebaudes (Konstruktion,

Raumhdohen usw.)

5. Geometrie des Gebiudes (Konstruktion, 5. Bausubstanz (Alter, Qualitit)

Raumhohen usw.)

Zu den Nennungen des Architekten sind folgende Erganzungen zu machen: Unter Bau-
vorschriften sind auch die Bedingungen fiir den Minergie-Nachweis zu verstehen. Unter
Know-how und Erfahrung der Baufachleute sind auch die Kompetenzen von den Ar-
chitekten selber und insbesondere der Bauherrschaft zu subsumieren.
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A2.11.4 PRUFUNG DER HYPOTHESEN

HIl  bestatigt: Technische (z.B. Miteigentum an der Energiezentrale), 6konomische
(z.B. Marktsituation, verfiigbare finanzielle Mittel) aber auch person-
liche (z.B. fachliche Kompetenzen) Faktoren haben die Erneuerung
sicherlich geprigt. Entscheidend war aber die Idee, die Fassade zu
demontieren, energetisch hochwertig zu sanieren und mit wiederver-
werteten Bestandteilen aufzubauen. Oder das Vorbringen eines uiber
die Gebiudehiille hinausgehenden Energiekonzeptes, welches dann
auch fur den Mieterausbau verwendet wurde.

H2  bestétigt: Erstens zeigt die untersuchte Erneuerung, dass die Bauherrschaft (Zu-
standsanalyse, Auslegeordnung und Wettbewerb) und die Architekten
(fruhzeitiges Engagement Fachplaner, Durchleuchten der Liegen-
schaft) den Moglichkeitsraum weit aufgespannt und so Grundlage fur
weitergehende Ideen geschaffen haben.

H3  teilweise bestitigt: ~ Die Bauherrschaft hat mit der Vorgabe den Minergie-Nachweis zu
erfullen den Handlungsspielraum zu einem grossen Teil vorgegeben.
Seitens der Architekten wurde der Spielraum weiter definiert, indem
die Fassade im Prinzip belassen wurde (Demontage und Montage).
Gestalterisch und bautechnisch hat es auch noch ganz andere Wett-
bewerbsbeitrige gegeben.

H4  bestétigt: Im vorliegenden Fall tritt das frithzeitige Ausloten des Moglichkeits-
raums durch die Bauherrschaft (von Zustandsanalyse bis Wettbewerb)
und die Architekten respektive ihren Fachplaner in den Vordergrund.
Dadurch werden verschiedene Elemente praventiv analysiert, welche
spater technisch und okonomisch ins Gewicht fallen konnen. Das hier
aufgenommene Bespiel mit der Dimmung des Dachbodens steht
exemplarisch fiir den begrenzten Moglichkeitsraum der Beteiligten
(konkret mussten teurere Dammplatten verwendet werden, die diinner

und trag fihiger sind und den gleichen U-Wert aufwiesen).

ERFOLGSFAKTOREN ERFOLGREICHER GEBAUDESANIERUNGEN — ENERGIEFORSCHUNG STADT ZURICH 16



INTERFACE

IMPRESSUM

David Walker, dipl. Forsting. ETH
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dem Gebiet der wissenschaftlichen und technischen Forschung COST.
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Broschiire ,,Gebdude erneuern — Energieverbrauch halbieren®, Informationsveranstal-
tungen fir Bauherren, Treuhdnder) wie auch im Rahmen von Forschungsprojekten
(P+D-Studie fiir den Einbau von Komfortluftungen bei der Erneuerung einer Wohn-
siedlung) ist er bestens mit der Problematik der energieeffizienten Erneuerung von Bau-
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