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Energieforschung Stadt ZUrich

Ein ewz-Beitrag zur 2000-Watt-Gesellschaft

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

Im Auftrag von ewz betreiben private Forschungs- und Beratungsunternehmen sowie Institute von Universitét
und ETH Zurich anwendungsorientierte Forschung fur mehr Energieeffizienz und erneuerbare Energien. Die For-
schungsergebnisse und -erkenntnisse sind grundsétzlich Offentlich verflUgbar 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 fur Geb&ude 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.
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Zusammenfassung

Z-1 Einleitung

Z-1.1 Ausgangslage

Ausgehend von den stadtischen Energie- und Klimaschutzzielen sowie den flankierenden
stadtebaulichen, wohnungs- und sozialpolitischen Zielen will die Stadt Zurich die energe-
tische Gebaudeerneuerung beschleunigen und die Nutzung von Verdichtungs- und Aus-
baureserven mit kostengunstigen, gesundheits- und umweltfreundlichen Erneuerungen
und Ersatzneubauten férdern.

Der Teilbereich «Gebaude» von «Energieforschung Stadt Zirich - Ein ewz-Beitrag zur
2000-Watt-Gesellschaft» (EFZ) verfolgt einen kombinierten akteur- und gebaudeorientier-
ten Ansatz. Bei diesem wird im Rahmen von Eigentimer- und Gebaudeclustern ein In-
formations- und Know-how-Austausch sowie gegenseitige Motivation von in Clustern
zusammenarbeitenden Akteuren angestrebt. Die kinftigen Clusteraktivitaten bezwecken,
die energetische Gebaudeerneuerung zu beschleunigen und die dabei erreichten energe-
tischen Standards massiv zu verbessern. Die Erfahrungen aus den Clusterarbeiten
und -aktivitaten sollen breit kommuniziert werden. Damit sollen einerseits Vorbild-, Moti-
vations- und Auslésewirkungen erzielt werden. Andrerseits soll auf den Bedarf an unter-
stitzenden Rahmenbedingungen hingewiesen werden (Massnahmen zum Abbau von
Hemmnissen und zur Forderung weitgehender energetischen Erneuerungen). Die Ergeb-
nisse aus den Untersuchungen sollen die ldentifikation von eigentiimer-, gebaude- und
standortorientierten Erneuerungsclustern unterstitzen und Grundlagen fir die spéatere
Arbeit in den Erneuerungsclustern liefern.

Z-1.2 Zielsetzungen und Fragestellungen

Ausgehend von den bestehenden Grundlagen zum Stadtzircher Geb&audepark (EFZz-
Forschungsprojekt 2.1 «Der Gebaudepark in der Stadt Zurich», Jakob et al. 2012), ver-
folgt das hier vorliegende EFZ-Forschungsprojekt «Erneuerungstatigkeit und Erneue-
rungsmotive bei Wohn-und Burobauten» (FP-2.2.1) die folgenden Zielsetzungen:

— Analyse von bisheriger Erneuerungstétigkeit, Erneuerungsverhalten und Erneue-
rungsmotiven und den relevanten Einflussfaktoren der verschiedenen Akteurgruppen
fur die in der Stadt Zirich zentralen Geb&dudekategorien von Biro- und Verwaltungs-
gebauden und von Wohnbauten (Mehrfamilienhauser).

— Erfassung der aktuellen energierelevanten Ausstattung von Biro- und Verwaltungs-
bauten, um die bei diesen Geb&audekategorien bestehenden empirischen Wissensli-
cken zu schliessen.

— Exploration von Hemmnissen fur energetische Erneuerungen bei der bisherigen Er-
neuerungstatigkeit, in Abstimmung mit FP-2.2.2 «Anreize und Hemmnisse» von
(Wiencke und Meins 2012).
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Da bei Wohnbauten in jungerer und jungster Zeit umfangreiche empirische Erhebungen
zur Erneuerungstatigkeit, zum Erneuerungsverhalten sowie zu den massgeblichen Moti-
ven und Einflussfaktoren erarbeitet wurden (Banfi, Ramseier et al. 2011; Banfi, Farsi,
Jakob et al. 2012; Ott, Jakob et al. 2005), konzentrieren sich die empirischen Erhebun-
gen im Rahmen des EFZ primér auf die Situation bei Bliro- und Verwaltungsbauten. Bei
Wohngebduden werden die Folgerungen aus den bereits bestehenden empirischen Stu-
dien aufgearbeitet.

Vergangene Erhebungen bei Buro- und Verwaltungsbauten umfassten priméar den Strom-
und Warmebedarf, die Optimierungspotenziale sowie die Entwicklung der Optimierungs-
potenziale in den letzten Jahren (Aiulfi et al. 2010). Ausldser, Motive, Hemmnisse, Er-
neuerungstatigkeit und der Ausstattungsgrad wurden dagegen bisher noch nicht hinrei-
chend erfasst. Mit dem vorliegenden Projekt werden diese Wissenslicken fur den Blro-
gebaudepark der Stadt Zurich mittels einer gross angelegten Befragung von Eigentu-
mer/innen und Bewirtschafter/innen zu grossen Teilen geschlossen.

Z-2 Wohngebaude

Bei den Wohngebauden liegen gut abgestiitzte empirische Grundlagen zur Erneue-
rungstatigkeit bis zum Jahr 2010 vor. Die fir eine Auswahl von finf Kantonen (darunter
der Kanton ZH) und die Stadt Zirich verfigbaren Daten kdnnen in erster Naherung auch
fur die Stadt Zurich als Grundlage fiir weitergehende Uberlegungen verwendet werden,
da die Analysen keine signifikante Unterschiede zwischen verschiedenen Gemeindety-
pen bzw. fur die Stadt Zirich zeigten (Jakob et al. 2012).

Z-2.1 Erneuerungstatigkeit?!

Fenster werden am haufigsten energieeffizient erneuert, gefolgt von den Flachdachern,
den Steildachern, der Kellerdecke und der Fassade. Zwischen 1996 und 2010 wurden bei
rund 50% der Gebaude energetische Massnahmen im Fensterbereich durchgefihrt (ein-
fache Fenster-Instandsetzungen kamen nur bei wenigen Prozent der Gebaude vor).

Gebaudeelement 1996-2010 energetisch erneuert Rate energetische Verbesserungen [% p.a.]
Fassade 15% 1% p.a.

Fenster 52% 3.5% p.a.

Steildach 28% 2% p.a.

Flachdach 35% 2.4% p.a.

Kellerdecke 17% 1.1% p.a.

Tabelle 1: Energetische Erneuerungen von Gebaudeelementen bei Wohnbauten im Kanton ZH in den Jahren
von 1996-2010 (bezogen auf den Gebaudebestand 1990).

1 Ale Angaben zur Erneuerung von Wohngebauden beziehen sich nicht auf den gesamten Wohngeb&udebestand, sondern
nur auf die Gebaude aus den Bauperioden bis und mit 1990.
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Diese Raten energetischer Erneuerungen waren in den letzten zwei Jahrzehnten bei den
meisten Bauteilen in etwa konstant und stiegen aber in jingerer Vergangenheit in der
Tendenz leicht an, zum Teil erklarbar durch die gestiegenen Energiepreise und die ver-
starkte finanzielle Forderung mit Férderprogrammen .2

Bei den Erneuerungsmassnahmen am Fenster handelt es sich meistens um einen Fens-
terersatz, wodurch in der Regel die Energieeffizienz erhéht wird. An der Fassade domi-
niert dagegen die Instandsetzung, d.h. eine Massnahme ohne energetische Verbesse-
rung («Pinselsanierung» ohne Fassadenisolation). Massnahmen bei Steil- und Flachd&-
chern umfassen mehrheitlich eine Energieeffizienzverbesserung (Isolation), ebenso Mas-
snahmen an der Kellerdecke (falls solche durchgefiihrt werden). Bemerkenswert ist, dass
ein Teil der Massnahmen manchmal nicht am ganzen Geb&ude durchgefuhrt wird; insbe-
sondere wurden bei einem Teil der Geb&aude jeweils nicht alle Fenster ersetzt.

Die Untersuchung der Erneuerungstétigkeit bei Wohnbauten zeigt, dass in den letzten
Jahren (seit 2005 bis 2010) die Rate energetischer Erneuerungen zumindest bei Fassa-
den und Fenstern zugenommen hat und je nach Bauperiode der Gebaude bei Fenstern
bei 2.6% - 6% pro Jahr bzw. bei Fassaden bei 0.6% - 1.8% pro Jahr. liegt. Bei Fenstern
besteht somit kein Sanierungsstau und kein energetisches Erneuerungsdefizit. Bei Fas-
saden werden bei einem Teil der Gebaude die verfiigbaren energetischen Effizienzpo-
tenziale nicht ausgeschopft.

Z-2.2 Kontext der Erneuerungstatigkeit

Fur Eigentimer/innen von Mehrfamilienhdusern, die sich fir eine Renovation entschie-
den haben, sind Architekt/innen, Fachplaner/innen sowie Handwerker/innen und Bauun-
ternehmen die wichtigste Informationsquelle. Von weit geringerer Bedeutung sind Fach-
medien, Baufachmessen, offentliche Beratungsstellen und dergleichen. Architekt/innen,
Planer/innen und die ausfilhrende Branche spielen daher bei Erneuerungsentscheiden
eine zentrale Rolle. Aus diesen Grinden ist es bedeutsam, diese Fachleute angemessen
Uber die Vorteile von Erneuerungen mit energetischen Verbesserungen zu informieren
und fir die energiebezogene Beratungstatigkeit zu qualifizieren.

Die durchgefiihrten Renovationen wurden von den Befragten durch eine Vielzahl von in-
trinsischen Motiven und ausseren Einflussfaktoren begriindet. Als Strategien fur die Ge-
baudebewirtschaftung und -erneuerung wurden relativ hdufig Werterhaltung und Wert-
steigerung des Gebaudes sowie das Erreichen der Lebensdauer der Gebaudeelemente
angegeben. Weitere Griinde sind Umwelt- und Klimaschutz- und Energiepreistuberlegun-
gen, die Vergrésserung der Wohnflache sowie qualitative Verbesserungen. Das Umwelt-
und Klimaschutzmotiv ist insbesondere bei energieeffizienten Erneuerungen wichtig. Die
Zahlungsbereitschaft fur weitergehende Energiesparmassnahmen nimmt mit sich verbes-
serndem energetischem Standard ab, weil die Energieeffizienz nur noch unterproportio-

2 wir unterscheiden zwischen «Eingriffsrate» als Rate von Sanierungseingriffen mit und ohne energetischen Verbesserungen
und «Erneuerungsrate» bzw. besser «energetischer Erneuerungsrate» als Rate von Sanierungen mit energetischen Ver-
besserungen. Reine Instandsetzungen ohne energetischen Mehrwert erhéhen somit die Eingriffsrate aber nicht die (ener-
getische) Erneuerungsrate.
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nal zunimmt (abnehmender Grenznutzen von Energiesparmassnahmen). Eine positive
Werthaltung gegeniiber Themen wie Energieeffizienz, Umwelt- und Klimaschutz oder
Nachhaltigkeit fordert energetische Verbesserungen.

Z-2.3 Bestimmungsfaktoren des Erneuerungsverhaltens

Als Ausldser von Erneuerungsmassnahmen steht der alterungsbedingte Ersatz einzelner
zentraler Bauelemente im Vordergrund, insbesondere der Gebaudehiille. Die Bauperiode
der Wohnbauten und damit die bauliche und komfortmassige Gebaudequalitat sind dabei
massgeblich, wobei Gebdude aus der Bauperiode 1946-1970 die hochsten Erneuerungs-
raten aufweisen. Hingegen hatten gemass Angaben der Befragten Handanderungen, Be-
ratungsangebote, Fordermassnahmen und Gebaudelabels wenig Einfluss auf den Erneu-
erungszeitpunkt. Das im Wohngebéaudebereich feststellbare Erneuerungsverhalten, wel-
ches bevorzugt zu Instandsetzungen und nicht zu energetischen Erneuerungen fihrt,
hangt mit dem fehlenden Problembewusstsein, der starken Risikoaversion vieler Eigen-
timer/innen sowie mit offenbar hinreichendem Komfort vieler erneuerungsbedurftiger
Wohnbauten zusammen.

Entsprechend sind die Forderung des Komfortbewusstseins, die Thematisierung von
Komfort und von Massnahmen zum Abbau von Risikoaversion zentrale Elemente einer
Strategie zur Mobilisierung energetischer Potenziale bei Gebaudeerneuerungen (vgl.
Gebaudeférderprogramm zum Abbau von Hemmnissen und Risikoaversion). Im Weiteren
durften die stark abnehmenden Grenznutzen energetischer Massnahmen das Anstreben
sehr anspruchsvoller energetischer Zielsetzungen erschweren.

Z-3 Bilrogebaude

Z-3.1 Ausgestaltung und Aussagekraft der empirischen Erhebung

Eine Befragung von Eigentimer/innen und Bewirtschaftenden von Birogebauden bildet
die wichtigste Grundlage zur Beantwortung der Forschungsfragen zu den Biro- und Ver-
waltungsbauten. Die Befragung erfasste einerseits den Zustand der Gebaudehuille und
der Gebaudetechnik, die Ausstattung der Gebaude mit energierelevanten Attributen und
die grundlegenden Gebaudemerkmale. Daneben wurden die Bewirtschaftungsziele und -
motive, die Entscheidungsprozesse und die beigezogenen Entscheidungsgrundlagen bei
Entscheidungen Uber Instandsetzungen, Erneuerungen oder Ersatzneubauten erhoben.

Werden nur Gebdude mit Birordumen betrachtet3, umfasste der Ricklauf 370 ausgefillte
Fragebogen zu Gebauden, bisherigen Erneuerungen und Ausstattung sowie 337 ausge-
fullte Fragebogen zu den Motiven und dem Verhalten der Eigentimer/innen, was einer
Ricklaufquote von 20.5% bzw. 18.7% entspricht.

3 Die Daten mussten um Wohngebaude, Schulgebaude, Werkstatten, Atelierrdumlichkeiten etc. bereinigt werden.
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Die realisierte Stichprobe weist bezliglich Bauperiode, Standort, Denkmalschutz und An-
gebotszone keine Verzerrungen gegeniiber der Grundgesamtheit auf. Dagegen ist die
Eigentumerschaftskategorie «Privatpersonen als Burogebdudeeigentimer/innen» deut-
lich Uberreprasentiert, wahrend die Stadt Zurich als Eigentimerin sowie Banken und Ver-
sicherungen unterreprasentiert sind. Mittelgrosse Gebaude mit einer Nutzflache zwischen
331 und 1’730 m? sind leicht Uberreprasentiert, wahrend sehr kleine Gebaude mit einer
Nutzflache von maximal 330 m? leicht unterreprasentiert sind. Die Abweichungen zwi-
schen der Grundgesamtheit und der realisierten Stichprobe sind insgesamt gering und
teilweise durch das Erhebungsverfahren erklarbar. Rickschliisse von der Stichprobe auf
die Grundgesamtheit kdnnen als zulassig eingestuft werden.

Z-3.2 Erneuerungstatigkeit

Tabelle 2 gibt eine Ubersicht zur Erneuerungstatigkeit bei Birogebauden in der Stadt
Zurich, differenziert nach den verschiedenen betrachteten Gebaudeelementen. Im Zeit-
raum 2000 bis 2012 wurde bei 27% der betrachteten Gebaude ein Eingriff (bzw. eine
Sanierung) an der Fassade vorgenommen. Unter Berlicksichtigung der statistischen Un-
sicherheit ergibt dies bei der Fassade eine Eingriffsrate von ca. 1.7 bis 2.5% pro Jahr
(Tabelle 2). 39% der Fassadenerneuerungen waren energetische Verbesserungen. Folg-
lich ergibt sich eine Rate der energetischen Verbesserungen von rund 0.6% bis 1.1% pro
Jahr.
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Schétzung geméss Biirogebaudebefragung: Erneuerungen in der Vergleich mit
Periode 2000 - 2012 Wohnbauten
Gebdudeelement Eingriffsrate* Rate energetischer ~ Anteil Eingriffe mit ener- ~ Rate energet.
Verbesserungen® getischen Verbesserungen Verbesserungen
Fassade 1.7-2.5% p.a. 0.6-1.1% p.a. 35 - 44% 1% p.a.
Fenster 24-32%p.a. 2.0-28p.a. 83 - 87% 3.5% p.a.
Steildach 1.5-2.5% p.a. 1.1-20p.a. 73 - 80% 2% p.a.
Flachdach 2.4 -3.7% p.a. 1.6-2.8p.a. 53 - 75% 2.4% p.a.
Kellerdecke 0.8-1.4% p.a. 0.5-1.0 p.a. 62 - 71% 1.1% p.a.
Heizung, WW-
Erzeugung und 43-52% p.a. k.A.
Warmeverteilung
Heizung 35-44%p.a. 0.3-09p.a. 9-20%
o q i _ 7109
L.uftung & Klimati 41-52%pa. 25-37pa. 61-71%
sierung
Beleuchtung 4.1-5.0% p.a. 24-34pa. 61-68%
Solaranlage 0.1-0.4% p.a.

Tabelle 2: Eingriffsrate und Rate der energetischen Verbesserungen bei Biro- und Verwaltungsgebauden
sowie zum Vergleich die energetischen Erneuerungsraten bei den Gebaudehillenelementen von
Wohnbauten (Letztere kursiv; jeweils in Prozent pro Jahr).

Bei den Gebaudeelementen Fenster und Steildach von Birogebduden liegen die ge-
schatzten Eingriffsraten und die Raten der energetischen Verbesserung relativ nah zu-
sammen: Eine Erneuerung bedeutet bei diesen Gebaudeelementen fast immer auch eine
energetische Verbesserung. Bei den Gebaudeelementen Flachdach, Kellerdecke, Luf-
tung und Klimatisierung, Beleuchtung und vor allem bei den Fassaden kommt es hinge-
gen haufiger vor, dass die Gebaudeelemente instandgesetzt werden, ohne dass dies zu
energetischen Verbesserungen fihrt. Energetische Verbesserungen an der Heizung sind
hier sehr selten, da hier per Definition ausschliesslich der Wechsel auf ein neues, ener-
getisch besseres Heizsystem als energetische Verbesserung betrachtet wird (Definition
energetisch besseres Heizsystem, s. Tabelle 28).

Der Vergleich der energetischen Erneuerungsraten von Biro- und Wohnbauten zeigt,
dass die Gebaudehille bei beiden Gebaudekategorien &hnlich haufig energetisch ver-
bessert wird, mit Ausnahme der Fenster, welche bei Blurobauten deutlich haufiger ener-
getisch erneuert werden (3.5% p.a. statt 2.0 — 2.8% p.a.).

Z-3.3 Ziele, Motive und Entscheidungsprozesse

Bei den Eigentimer/innen und Vertreter/innen der Eigentimerschaft wurden die Wichtig-
keit verschiedener Bewirtschaftungsziele, vorhandene Entscheidungsprozesse und ver-

4 Eingriffsrate: Anteil der Gebaude pro Jahr, bei denen eine Instandsetzung und/oder Erneuerung vorgenommen wird, auch
Massnahmen, welche die Energieeffizienz nicht verbessern.

5 Energetische Erneuerungsrate: Die energetische Erneuerungsrate umfasst nur den Anteil derjenigen Gebaude, bei welc
hen Erneuerungen vorgenommen wurden, welche die Energieeffizienz verbessern.
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wendete Entscheidungsgrundlagen sowie die Ausléser fur Erneuerungen und Grunde fir
und gegen energetische Verbesserungen erhoben. Die wichtigsten Ergebnisse kdnnen
wie folgt zusammengefasst werden:

Bewirtschaftungsziele bei Blro- und Verwaltungsbauten

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass der langfristige Erhalt der Gebaudesubstanz, der
Kapitalerhalt, die Vermeidung von Leerstdnden, ein hoher Benutzer/innen-Komfort sowie
ein geringer Instandhaltungs- und Erneuerungsaufwand fiir alle Eigentimer/innen hohe
Prioritat haben. Andere Bewirtschaftungsziele haben hingegen je nach Eigentimer/innen-
Gruppe unterschiedliche Prioritéat:

— Eine hohe Rendite und hohe Mietertrage sowie der Werterhalt bzw. die Wertsteige-
rung sind vor allem bei Gebauden wichtig, die vollstandig vermietet werden, insbe-
sondere wenn sie Immobilienfonds, Immobiliengesellschaften, Entwicklungsgesell-
schaften oder Promotoren gehdren.

— Sofern die Gebaudequalitat (energetisch, okologisch, architektonisch) nicht mit den
Nutzer/innen-Bedurfnissen bzw. dem Nutzer/innen-Komfort zusammenhangt, ist sie
fur private Blrogebaudeeigentimer/innen in der Tendenz weniger wichtig als fur an-
dere Eigentimer/innen-Kategorien.

— Wahrend sich bei der energetischen Gebaudequalitat keine relevanten Unterschiede
zwischen selbstgenutzten und vermieteten Gebauden finden, wird die 6kologische
Gebaudequalitat (Energieverbrauch, CO,- und Schadstoffemissionen) bei selbstge-
nutzten Gebauden haufiger als wichtig eingestuft als bei vermieteten. Die architekto-
nische Qualitat (Gebaudedesign) wird hingegen bei vermieteten Geb&auden haufiger
als wichtig bewertet (vermietungsrelevant).

Entscheidungsprozesse und Entscheidungsgrundlagen

Die verwendeten Entscheidungsgrundlagen und -prozesse, welche zur Wahl einer be-
stimmten Erneuerungsmassnahme bzw. zu einem Masshahmenpaket fihren, wurden
detailliert abgefragt. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

— Erneuerungsentscheide werden je nach Eigentimer/innen-Kategorie von den Eigen-
timer/innen selbst, der Geschéftsleitung, dem Vereins- oder Genossenschaftsvor-
stand oder dem Verwaltungsrat getroffen und sind damit in der Regel auf einer obe-
ren Entscheidungsebene angesiedelt.

— Interessanterweise geben die Befragten nur vereinzelt an, Probleme bei der Beschaf-
fung von Informationen zur Geb&audeerneuerung gehabt zu haben. Das kdnnte darauf
hindeuten, dass sie in der Regel Beratung suchen bzw. Zugriff auf entsprechendes
Know-how haben. Als wichtigste Ansprechpartner bei anstehenden Erneuerungen
werden Architekt/innen, Ingenieur/innen, Planer/innen, interne Planungsabteilungen
sowie Baumeister- und HLKS-Unternehmungen genannt. Energieberatungen werden
in maximal einem Finftel aller Falle in Anspruch genommen.

— Steht eine Erneuerung an, werden in ungeféhr der Halfte der Féalle Variantenverglei-
che durchgefihrt, grosstenteils unter Beriicksichtigung zukinftiger Kosten und Ertra-
ge, aber nicht immer werden dabei die Energiekosten adaquat berlcksichtigt. In der

6 Heizung, Liftung, Klima
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anderen Halfte der Falle wird meist deswegen auf einen Variantenvergleich verzich-
tet, weil aus Sicht der involvierten Personen ohnehin nur eine Variante in Frage
kommt.

— Instandsetzungs- und Erneuerungsmassnahmen an Birogebauden kénnen in der
Stadt Zirich meist ohne Probleme finanziert werden. Bei Erneuerungen mit energeti-
schen Verbesserungen sind Finanzierungsprobleme tendenziell etwas haufiger als
bei reinen Instandsetzungsmassnahmen. Allféllige Finanzierungsprobleme entstehen
nicht nur aufgrund fehlender Mittel, sondern auch wegen geringerer Wirtschaftlichkeit
von energetischen Erneuerungen im Vergleich zu anderen Investitionsalternativen.

— Die gesetzlichen Auflagen sind die wichtigste Richtlinie fir Instandsetzungs- und Er-
neuerungsentscheide. Labels sind fir die Wahl von einzelnen Erneuerungsmass-
nahmen von untergeordneter Bedeutung (kénnen aber eine Orientierung und Argu-
mente fur das zu erreichende Ziel liefern). Die verschiedenen staatlichen Forderin-
strumente werden haufig in Anspruch genommen und ebenso haufig als relevant fir
die Art zukiinftiger Erneuerungsentscheide eingestuft.

— Bei rund einem Viertel aller Gebaude, bei denen bisher nur Instandsetzungen durch-
gefuhrt wurden, spielten fur den Verzicht auf energetische Verbesserungen auch
mogliche gesetzliche Auflagen eine Rolle (Brandschutz, energietechnische Auflagen,
Ortsbild- und Denkmalschutz sowie hindernisfreies Bauen). Bei drei Vierteln hatten
gesetzliche Auflagen hingegen keine hemmende Wirkung.

Ausloser fur Erneuerungen

Gemass den Angaben der Befragten werden Erneuerungen am haufigsten durch die fol-
genden Griinde ausgelost:

— die alterungsbedingte Notwendigkeit, Gebaudeteile zu ersetzen
— mangelnder Nutzer/innen-Komfort

— ein zu hoher Energieverbrauch und/oder Umwelt- und Klimaschutz
— Bauschaden

— eine gewinschte Erhéhung der Ausnutzungsziffer

— die langfristige Planung im Immobilienmanagement

Wenig Einfluss auf den Erneuerungszeitpunkt haben hingegen Handéanderungen, Bera-
tungsangebote, Férdermassnahmen und Gebaudelabels. Die vorhandenen staatlichen
Forderinstrumente eignen sich geméass den Angaben der Befragten folglich nicht zum
Auslésen von Erneuerungen. Wenn aber eine Erneuerung beschlossen ist, fordern diese
Massnahmen die Wahl von energetisch besseren Varianten (vgl. folgender Abschnitt).

Grinde fur die Wahl von Massnahmen mit und ohne energetische Verbesserungen

Erneuerungen fuhren geméass den Angaben der Befragten vor allem unter den folgenden
Voraussetzungen zu energetischen Verbesserungen:

— Wenn das Standardvorgehen bzw. die Einhaltung der geltenden Vorschriften bereits
eine energetische Verbesserung bringt.
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— Wenn aufgrund von schlechtem Nutzungskomfort energetische Massnahmen not-
wendig sind.

— Wenn die energetischen Erneuerungen mindestens ebenso wirtschaftlich sind wie
alternative Massnahmen und/oder keinen grossen zusatzlichen organisatorischen
Aufwand mit sich bringen.

— Wenn die baulichen Voraussetzungen des Gebaudes kein relevantes Hindernis dar-
stellen.

Forderlich fur energetische Verbesserungen ist, wenn Umweltschutz oder Nachhaltigkeit
entweder aus ideellen oder aus Imagegrinden zu den Zielen der Immobilienbe-
wirtschaftung gehéren. Positiv wirkt sich auch die staatliche Anreizsetzung durch Sub-
ventionen und Steuerverglnstigungen aus. Gebaudelabels sind fur die Wahl der Erneue-
rungsmassnahmen wenig relevant.

Z-3.4 Bestimmungsfaktoren des Erneuerungsverhaltens

Es ist davon auszugehen, dass energetische Verbesserungen in der Regel durch eine
Kette von Entscheidungen bestimmt werden (Ott und Bade 2013):

— In einem ersten Schritt wird entschieden, ob bzw. wann ein Gebaudeelement saniert
wird.

— In einem zweiten Schritt wird Uber das konkrete Vorgehen und die konkreten Mass-
nahmen entschieden, womit sich auch entscheidet, ob die Erneuerung zu energeti-
schen Verbesserungen fihrt oder nicht.

Daraus leiten sich fiur die Untersuchung des Erneuerungsverhaltens zwei Fragestellun-
gen ab:

— Der Erneuerungszeitpunkt hangt zwar gemass den Aussagen der Befragten am meis-
ten von der Alterung wichtiger Gebaudeelemente ab. Dabei besteht aber vielfach ein
relativ grosser Spielraum, der sehr unterschiedlich ausgenutzt wird. Deswegen inte-
ressiert: Durch welche Bestimmungsfaktoren wird die Wahrscheinlichkeit fr einen
Eingriff (reine Instandsetzung oder Erneuerung mit energetischen Verbesserungen)
in einem bestimmten Zeitraum erhdht oder gesenkt?

— Durch welche Faktoren wird die Wahrscheinlichkeit fiir eine energetische Verbesse-
rung erhodht oder gesenkt?

Diesen beiden Fragestellungen wurde mittels regressionsanalytischer Verfahren nachge-
gangen (siehe Kapitel 6.2), wobei die Erneuerungsentscheide fur alle Gebaudeelemente
in ein einziges Modell integriert wurden. Aus den Ergebnissen lassen sich die folgenden
Fazits ableiten:

Unterschiedliche Lebensdauern der einzelnen Gebaudeelemente

Die verschiedenen Gebaudeelemente weisen wegen ihrer unterschiedlichen Lebensdau-
er unterschiedliche Eingriffsraten auf: Heizung, Beleuchtung und Fenster werden eher
haufiger erneuert, Fassade, Dach und Kellerdecke eher seltener. Auch missen Flachda-
cher haufiger instandgesetzt oder erneuert werden als Steildacher.
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Energetische Verbesserung als Standardlésung

Bei den Gebaudeelementen Fenster und Dach werden bei Eingriffen an diesen Elemen-
ten meist energetische Verbesserungen vorgenommen. Fenster aus Kunststoff oder Me-
tall missen nicht mehr regelméssig gestrichen werden, so dass kaum mehr Instandset-
zungsarbeiten anfallen. Wenn Arbeiten an den Fenstern stattfinden, werden sie meist
ausgetauscht, wodurch aufgrund des technologischen Fortschritts in der Regel immer
energetische Verbesserungen realisiert werden. Wir schliessen daraus, dass auch bei
Dachern die energetische Verbesserung in der Regel die tbliche Variante ist, d.h. ein ge-
gebener Instandsetzungsbedarf kann als Ausloser betrachtet werden, gleichzeitig ener-
getisch zu erneuern.

Unterschiede zwischen verschiedenen Eigentimer/innen

Anhand unserer Analysen kdnnen wir nur bei zwei Eigentimer/innen-Kategorien ein vom
Durchschnitt abweichendes Erneuerungsverhalten feststellen: Private Birogebaude-
eigentimer/innen und Unternehmen (ohne Immobiliengesellschaften) fihren zwar nicht
haufiger Instandsetzungen oder Erneuerungen durch. Sie realisieren im Zuge von Erneu-
erungsarbeiten aber haufiger energetische Verbesserungen.

Zielsetzungen der Eigentimer/innen

Unterschiedliche Zielsetzungen der Gebdaudeeigentimer/innen scheinen das Erneue-
rungsverhalten besser zu erkléaren als die Eigentimer/innen-Kategorien:

— Eine hohe Prioritat der energetischen Gebaudequalitat erhéht sowohl die Chance von
Instandsetzungen/Erneuerungen allgemein und wie auch von energetischen Verbes-
serungen.

— Eine hohe Prioritéat der architektonischen Gebaudequalitat erhdht die Chance auf
energetische Verbesserungen.

— Das Ziel «<Hohe Rendite» senkt die Chance von energetischen Verbesserungen.

— Eine hohe Prioritat des Ziels «Geringe Massnahmenkosten» erhdht die Chance von
energetischen Verbesserungen, allerdings nur sofern ohnehin Instandsetzungs- oder
Erneuerungsarbeiten anstehen.

Baujahr

Erwartungsgemass lasst sich feststellen, dass Instandsetzungen oder Erneuerungen erst
nach einer gewissen Zeit nach der Fertigstellung des Gebéaudes auftreten. Neben dem
Baujahr finden sich aber auch weitere Zusammenhéange zwischen Erneuerungsverhalten
und Baujahr:

— Bei Gebauden mit Baujahr vor 1931 wurden im Zeitraum 2000 bis 2012 eher die Fas-
saden instandgesetzt als bei den Ubrigen Geb&uden, jedoch seltener energetisch
verbessert.

— Bei Gebauden, welche nach 1970 gebaut wurden, wurde haufiger als bei anderen
Gebauden die Luftungs-/oder Klimaanlage energetisch verbessert. Bei diesen Ge-
bauden wurden die Liftungs- oder Klimaanlagen tendenziell nachtraglich eingebaut.
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Geschiltzte Gebaude

Ist ein Gebaude geschiitzt, senkt dies die Wahrscheinlichkeit sehr deutlich, dass die Fas-
sade energetisch verbessert wird. Im Gegenzug wird aber die Wahrscheinlichkeit erhéht,
dass die Heizung energetisch verbessert wird.

Skaleneffekte bei Luftung und Klima

Bei grossen Gebdauden ist die Erneuerung von Liftungs- und/oder Klimaanlagen mit
energetischen Verbesserungen wahrscheinlicher als bei kleineren Geb&uden. Hier treten
offenbar Skaleneffekte auf, welche wir bei den Ubrigen Gebaudeelementen nicht in glei-
cher Form feststellen.

Luftung und Klima als mdglicher Indikator fir hohe Komfortanspriche

Das Vorhandensein einer Luftungs- und/oder Klimaanlage erhoht generell die Chance,
dass an einem Gebaude Erneuerungsarbeiten mit energetischen Verbesserungen statt-
finden. Dies kdnnte daran liegen, dass das Vorhandensein einer Liftungs- und/oder
Klimaanlage mit hohen Komfortanspriichen (der Branche) der Nutzer/innen einhergeht.

Als Ausloser und Treiber von Erneuerungen bei Birobauten stehen der alterungsbeding-
te Ersatz, mangelhafter Komfort, zu hoher Energieverbrauch, Bauschaden, héhere Aus-
nutzung und langfristige Bewirtschaftungsplanung im Vordergrund. Label und gesetzliche
energetische Auflagen dienen vielen Bewirtschaftern als Orientierungshilfe bei der Mass-
nahmenevaluation. Diese Instrumente sind also bis zu einem gewissen Mass fir die Um-
setzung von energiepolitischen Zielsetzungen geeignet. Sie liefern Orientierungshilfe bei
der Konzeption von Erneuerungsprojekten und helfen den Zustandigen, ihre Investitions-
vorschlage gegenuber dem Management zu begrinden. Fur die Label gelten diese Aus-
sagen sinngemass. Auch sie dienen gerade im Birogebaudebereich als wichtige Refe-
renz flr das Reporting und fir die Auslésung und Konzeption von energetischen Mass-
nahmen.

Bei Burogebauden spielen Komfortaspekte und Benutzer/innen-Bedurfnisse eine wichtige
Rolle und sind oft zentrale Ausléser und Treiber von Erneuerungen sowie vom Einbau
bzw. von der Erneuerung von Liftungs- und Klimaanlagen. Es zeigte sich, dass dies in
innerstadtischen Lagen besonders zutrifft. Daneben gelten ahnliche Bestimmungsfakto-
ren wie bei den Wohnbauten, ausser bei fremdgenutzten Objekten. Bei diesen werden
Erneuerungen und Erneuerungszeitpunkte nicht nur primar vom Alter der Geb&dudeele-
mente, sondern sehr stark vom Verlauf der Mietverhéaltnisse bestimmt, besonders bei
Eingriffen in die Fassade oder bei tieferen Eingriffen in die Haustechnik, welche im Biro-
gebaudebereich fast immer im ungenutzten, leeren Gebdude vorgenommen werden.

Z-3.5 Bestimmungsfaktoren der Ausstattung mit Liftung und Klimatisierung

Mittels logistischer Regression (siehe Kapitel 6.2) wurde die Wahrscheinlichkeit eruiert,
dass ein Gebaude oder ein bestimmter Raumtyp mit einer Liftung oder eine Kiuhlung
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ausgestattet ist (Ausstattungswahrscheinlichkeit). Folgende Tendenzen lassen sich dar-
aus ableiten:

— Referenzgebaude (das heisst ein typisches Burogebaude mit Eigenschaften, wie sie
in der Stadt Zurich am haufigsten vorkommen): Sowohl fir Luftung als auch fur Kih-
lung betrégt die Ausstattungswahrscheinlichkeit bei typischen Hauptnutzungen wie
Biroraumen und Sitzungszimmern beim Referenzgebaude rund ein Drittel.

— Abhangigkeit von Gebaudemerkmalen: Gebaude mit Baujahr nach 1970 und gros-
se Gebaude (mehr als 1000 m?) sind erwartungsgemass deutlich haufiger mit einer
Kihlung und vor allem deutlich haufiger mit einer Luftungsanlage ausgeristet als das
definierte Referenzgebaude (welches die haufigste Konstellation charakterisiert). Die-
se Gebdaude sind auch haufig mit Doppelboden und/oder tief gehangten Decken aus-
gestattet, was die Notwendigkeit und damit die Wahrscheinlichkeit vor allem fur Kih-
lung zusatzlich erhéht. Bei gemischt genutzten Gebauden erhdht die Nutzungsform
«Biro» die Wahrscheinlichkeit fur eine Kihlung. Der Denkmalschutzstatus hat hinge-
gen keinen statistisch signifikanten Einfluss auf die Ausstattung mit Luftung oder Kih-
lung.

— Abhangigkeit vom Gebaudestandort: Gebaude, die in der Innenstadt stehen, ha-
ben tendenziell eher eine Liftung als solche ausserhalb. Hier dirften die erhéhten
Anforderungen an Komfort und Standard eine Rolle spielen.

— Abhéangigkeit von der Art der Geb&udebewirtschaftung: Geb&ude im Eigentum
von Privatpersonen werden eher seltener mit einer Liftung oder Kiihlung ausgestattet
als solche im Eigentum von «Unternehmungen». Interessanterweise wird die Ausstat-
tungswahrscheinlichkeit nicht statistisch signifikant von Renditezielsetzungen der Ei-
gentimer/innen beeinflusst; es ware auch als plausibel erschienen, wenn ein hoher
Gebaudestandard mit Liftung und Kuhlung mit der Renditezielsetzungen einherge-
hen wirde.

— Abhangigkeit von Erneuerungsarbeiten: Wurde in den vergangenen zwolf Jahren
die Gebaudenhiille erneuert, so erhdht dies die Wahrscheinlichkeit, dass das Gebaude
mit LUftung / Kiihlung ausgestattet ist.

Im Quervergleich haben die Bauperiode und Gebaudegrosse den starksten Einfluss auf
die Luftungs-Ausstattungswahrscheinlichkeit. Der Einfluss der tbrigen Geb&audemerk-
male auf die Ausstattungswahrscheinlichkeit bewegt sich in einer ahnlichen Gréssenord-
nung, ist aber geringer.

Z-4  Folgerungen fur die Clusterbildung

Fur die im EFZ-Forschungsprojekt FP-2.2.5 «Clusterbildung» geplante Bildung von ei-
gentiimer-, gebdude- und standortorientierten Erneuerungsclustern werden anschlies-
send aufgrund der im vorliegenden Projekt gemachten Expert/innen-Interviews, der hier
vorgenommenen Literaturauswertungen, Befragungen und Untersuchungen die nachste-
henden Folgerungen und Inputs gemacht.
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Wohnungsbauten

Bei den Wohnungsbauten interessieren die folgenden Eigentiimer/innengruppen, welche
sich mindestens aus der Sicht der Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien unter-
scheiden kénnen und allenfalls bei der Bildung von Erneuerungsclustern speziell zu be-
ricksichtigen sind:

— Immobiliengesellschaften, Pensionskassen, Versicherungen und grosse private Ei-
gentimer/innen von Wohnbauten: Sie operieren grésstenteils professionell und sind
in der Tendenz werterhaltungs- und qualitatsorientiert. Sie brauchen allenfalls Unter-
stltzung bei der strategischen Planung und der Ausrichtung auf die energetischen
Langfristzielsetzungen.

— Immobilienfonds, Immobiliengesellschaften sowie ausgewahlte Private: Sie sind in
der Regel professionell und agieren wertsteigerungs- und renditeorientiert. Sie sollen
auf langerfristige Planung, die energetischen Langfristziele und die ©kologische
Nachhaltigkeit hingeflihrt werden.

— Wohnbaugenossenschaften: Sie operieren in der Tendenz werthaltungs- und quali-
tatsorientiert. Es bestehen jedoch betrachtliche Unterschiede bei der Professionalitat
der Portfoliobewirtschaftung. Wahrend grosse Genossenschaften im Raum Zirich in
den letzten Jahren verbreitet professionelle und langfristig ausgerichtete Bewirtschaf-
tungs- und Erneuerungsstrategien entwickelt haben, besteht bei mittleren und kleinen
Genossenschaften diesbezlglich zum Teil noch betrachtlicher Handlungsbedarf.

— Private Eigentimer/innen: Diese Eigentimerschaft ist sehr heterogen. Das Spektrum
geht von professionellen Bewirtschaftenden bis zu Eigentimerschaften, die ihre Lie-
genschaften einfach halten. In der Tendenz sind sie weniger professionell, vielfach
nur eine/einige Liegenschaften besitzend, typischerweise oft werterhaltungsorientiert;
(ev. kdnnte eine Teilgruppe mit alteren privaten Eigentimer/innen (>60-65 Jahre) ge-
bildet werden). Sie sind ebenfalls auf langerfristige Strategien und Planung hinzufiih-
ren und bei der Uberwindung von Hemmnissen zu und bei Erneuerungen zu unter-
stitzen. Es dirfte allerdings schwieriger sein, sie zu Clustern zusammenzubringen.

— Selbstnutzende: Besitzer/innen eines MFH, in dem sie selbst wohnen (sind tendenzi-
ell 6kologischer orientiert; oft alter). Auch sie sind auf eine Langfriststrategie hinzu-
fuhren und bei der Hemmnisiiberwindung zu unterstitzen.

— Stockwerkeigentimer/innengemeinschaften: Sie stellen eine Gruppe dar, welcher
oftmals eine Strategie fehlt, die Mittelbeschaffung fiir Erneuerungen eine Herausfor-
derung darstellt und die Entscheidungsprozesse fir Erneuerungen durch die rechtli-
che Regelung des Stockwerkeigentums erschwert ist.

— Die energetische Erneuerungstatigkeit zwischen 1996 und 2010 war bisher bei Ge-
bauden aus den Bauperioden «vor 1900» und «1946 — 1970» am grossten. Es ist zu
prifen, ob dies auf einen bei diesen Gebauden bestehenden Handlungsbedarf hin-
deutet (aufgrund des Geb&udealters, bzw. bei den Gebduden der Periode 1946 —
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1970/75 aufgrund der Geb&udequalitat) oder ob er deswegen nicht mehr so gross ist
(weil in der jingeren Vergangenheit Erneuerungen erfolgten).

Biro- und Verwaltungsbauten

Auf der Basis der verschiedenen Ergebnisse zu Zielen und Motiven sowie zu den Be-
stimmungsfaktoren des Erneuerungsverhaltens lassen sich im Hinblick auf die Bildung
von massnahmenspezifischen Clustern folgende Geb&udemerkmale identifizieren, wel-
che sich fur die Bildung dieser Cluster eignen kdnnten:

— Grosse des Gebaudes (Energiebezugsflache EBF): Kleinere Gebaude weisen eine
tiefere Wahrscheinlichkeit flr energetische Verbesserungen im Bereich Hei-
zung/Liftung/Klima auf als grossere, vermutlich aufgrund fehlender Skaleneffekte.

— Die Ausstattung mit Luftung und/oder Klimatisierung: Das Vorhandensein einer LUf-
tungs- und/oder Klimaanlage erhoht die Chance auf energetische Verbesserungen
und deutet eventuell auf hohere Komfortanspriche hin.

— Schutzstatus: Geschitze Gebaude weisen eine sehr tiefe Wahrscheinlichkeit fir
energetisch wirksame Fassadenerneuerungen auf, wobei gleichzeitig die Wahr-
scheinlichkeit fur Heizungserneuerungen hoéher ist.

Unsere Ergebnisse zeigen, dass die Ziele der Eigentimer/innen einen deutlich héheren
Erklarungsgehalt fir das Erneuerungsverhalten aufweisen als die Eigentiimer/innen-
Kategorie. Im besten Fall stitzen die Cluster deswegen starker auf die Ziele als auf die
Eigentumer/innen-Kategorien ab:

— Eigentimer/innen mit hohen Renditezielen: Ein hohes Renditeziel senkt die Wahr-
scheinlichkeit fir langfristig ausgerichtete energetische Massnahmen. Eine hohe
Rendite wird vor allem bei vermieteten Gebauden als wichtig bewertet, vor allem
(aber nicht nur) wenn sie Immobilienfonds, Immobiliengesellschaften, Entwicklungs-
gesellschaften oder Promotoren gehéren.

— Eigentimer/innen, welche der energetischen Gebaudequalitat eine geringe Prioritat
zuschreiben: Bei diesen ist die Wahrscheinlichkeit flr energetisch wirksame Erneue-
rungen sowie fur Eingriffe generell vermindert. Zwischen der Prioritdt der energeti-
schen Gebaudequalitdt und der Eigentimer/innen-Kategorie findet sich kein systema-
tischer Zusammenhang.’

Zusatzlich liefern die durchgefihrten Interviews mit Akteur/innen und Eigentimer/innen
im Bereich der Birobauten wichtige Hinweise fiur die Bildung von Akteur-Clustern und
lagespezifische Cluster:

— Nutzer-Eigentimer/innen bzw. Selbstnutzende: Herausforderungen sind oftmals die

Investitionsprioritéaten, die (fehlende) Langfristplanung, die (fehlende) Vorgabe von
Zielsetzungen.

— Eigentimer/innen, die Objekte im Grundausbau zur Nutzung vermieten: Herausforde-
rung ist insbesondere die geteilte Verantwortung bzw. der geteilte Nutzen Inves-

7 Nur wenn die energetische Gebaudequalitat nicht mit dem Komfort assoziiert ist, ist sie den Privaten weniger wichtig als
den ubrigen Eigentimer/innen. Diese Gruppe weist allerdings gleichzeitig eine hthere Wahrscheinlichkeit fir energetisch
wirksame Massnahmen auf als andere Eigentimer/innen.
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tor/Nutzer und die Aufteilung Grundausbau/Mieterausbau (Strategieentwicklung, Er-
neuerungsplanung)

— Mieter/innen-Investor/innen, die Uber den Mieterausbau entscheiden: Herausforde-
rung ist der durch das Mietvertragsverhaltnis begrenzte Zeithorizont und der betracht-
liche Einfluss- und Investitionsspielraum von Mietenden je nach Ausbaugrad Grund-
ausbau (Bewirtschaftungs- und Erneuerungsplanung).

— Die Lage von Biro-/Verwaltungsliegenschaften im Perimeter eines Versorgungsnet-
zes (Fernwarme, Abwarme, Umweltwarme) kann ein weiteres Kriterium zur Cluster-
bildung bzw. fir die Eigentimer/innenwahl fur ein bestimmtes Birogebaude-
Erneuerungscluster sein.

Diese Folgerungen fir die Clusterbildung werden im Teilprojekt FP-2.2.5 von Energiefor-
schung Stadt Zurich aufgegriffen und vertieft.
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1 Ausgangslage und Fragestellungen

1.1 Ausgangslage

Ausgehend von den stadtischen Energie- und Klimaschutzzielen sowie den flankierenden
stadtebaulichen, wohnungs- und sozialpolitischen Zielen will die Stadt Zurich die energe-
tische Gebaudeerneuerung beschleunigen und die Nutzung von Verdichtungs- und Aus-
baureserven mit kostengtinstigen, gesundheits- und umweltfreundlichen Erneuerungen
und Ersatzneubauten férdern.

Der Teilbereich «Gebaude» von «Energieforschung Stadt Zirich - Ein ewz-Beitrag zur
2000-Watt-Gesellschaft» (EFZ) verfolgt einen kombinierten akteur- und gebaudeorientier-
ten Ansatz, bei dem im Rahmen von Eigentimer- und Geb&udeclusternd ein Informa-
tions- und Know-how-Austausch sowie gegenseitige Motivation von in Clustern zusam-
menarbeitenden Akteuren angestrebt werden. Die kinftigen Clusteraktivitaiten bezwe-
cken, die energetische Gebaudeerneuerung zu beschleunigen und die dabei erreichten
energetischen Standards massiv zu verbessern. Die Erfahrungen aus den Clusterarbei-
ten und -aktivitaten sollen breit kommuniziert werden, um einerseits Vorbild-, Motivations-
und Ausldésewirkungen zu zeitigen und andrerseits um auf den Bedarf an unterstiitzenden
Rahmenbedingungen hinzuweisen (Massnahmen zum Abbau von Hemmnissen und zur
Foérderung weitgehender energetischen Erneuerungen).

Die Grundlagen fur die Bildung von eigentumerorientierten Clustern (nach Merkmalen
von Eigentimern), gebaudeorientierten Clustern (nach Gebaude- und Nutzungsmerkma-
len) und lokalen Clustern (in Perimetern mit speziellen energetischen Voraussetzungen
wie beispielsweise der Mdglichkeit von Abwéarme- und Umweltwarmenutzung) werden in
verschiedenen Forschungsprojekten des Teilbereiches «Gebaude» von EFZ aufgearbei-
tet:

— Das Forschungsprojekt FP-2.1 «Der Gebaudepark in der Stadt Zirich» (Jakob et al.
2012) liefert eine Analyse des Gebaudeparks der Stadt Zurich. Dabei wird eine Struk-
turanalyse des Geb&udeparks in der Stadt Zirich hinsichtlich Eigentimerschafts-,
Gebéaude- und Baualterskategorien sowie hinsichtlich Schutzstatus, Energieversor-
gung und raumliche Verteilung der Attribute vorgenommen.

— Das Forschungsprojekt FP-2.2.2 «Anreize und Hemmnisse fir energetische Erneue-
rungen» (Wiencke und Meins 2012) untersucht die relevanten Hemmnisse, die die
energetisch weitreichende Gebaudeerneuerung behindern und die Anreize, die zur
Hemmnisuberwindung beitragen kdnnten.

— Im Forschungsprojekt FP-2.2.3 «Ziele und Strategien der Erneuerungstatigkeit» (Ott
und Bade 2013) werden fir Wohnbauten und Buro-/Dienstleistungsbauten die bishe-

8 Eigentimer- oder Geb&ude-Erneuerungscluster sind Gruppen von Geb&audeeigentimern, welche mit ihren Gebauden oder
mit einem Teil ihrer Geb&ude in der Stadt Zirich gemeinsame, langerfristig ausgerichtete Erneuerungsstrategien entwi-
ckeln, Erneuerungsmassnahmen evaluieren und umsetzen.
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rige Erneuerungstatigkeit, die massgeblichen Motive, Zielsetzungen und Strategien
der jeweiligen Eigentimer sowie die dabei relevanten Rahmenbedingungen anhand
bestehender Grundlagen und Akteurinterviews aufgearbeitet.

— Im hier vorliegendem Forschungsprojekt FP-2.2.1 «Erneuerungstatigkeit und Erneue-
rungsmotive bei Wohn- und Burobauten» werden insbesondere im Bereich von Biuro-
und Verwaltungsbauten noch bestehenden Wissensliicken zur energierelevanten Ge-
baudeausstattung wie auch zum Erneuerungsverhalten, zu den Erneuerungsmotiven
und den relevanten Erneuerungshemmnissen geschlossen.

Die Ergebnisse aus den erwéahnten Forschungsprojekten sollen einerseits der Identifika-
tion von Eigentimer- und Gebaudeclustern sowie von lokalen Clustern, der von ihnen
verfolgten Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien sowie den aktuellen Problemen
und Hemmnissen bei energetischen Gebaudeerneuerungen dienen. Sie schaffen somit
die Grundlagen fiur die Bildung von Gebaude- oder Eigentimerclustern sowie flr die an-
schliessende Arbeit in diesen Clustern.

1.2 Zielsetzungen und Fragestellungen

Ausgehend von den Grundlagen zum Stadtzircher Gebaudepark von FP-2.1 (Jakob et al.
2012), verfolgt das hier vorliegende EFZ-Forschungsprojekt FP-2.2.1 die folgenden Ziel-
setzungen:

— Analyse von bisheriger Erneuerungstatigkeit, Erneuerungsverhalten und Erneue-
rungsmotiven und den relevanten Einflussfaktoren nach Ziel- bzw. Akteurgruppe fur
die in der Stadt Zirich zentralen Gebaudekategorien Biro-/Verwaltungsgebaude und
Wohnbauten (Mehrfamilienh&auser)

— Erfassung der aktuellen energierelevanten Ausstattung von Blro- und Verwaltungs-
bauten, um die bei diesen Geb&udekategorien bestehenden empirischen Wissensli-
cken zu schliessen

— Validierung der relevanten Anreizstrukturen und der Hemmnisse fur energetische
Erneuerungen bei den untersuchten Gebaudekategorien, in Abstimmung mit und Er-
ganzung von FP-2.2.2 von (Wiencke und Meins 2012)

Der Fokus der Untersuchungen liegt auf der Analyse der Rolle von gebdudeabhangigen
Alterungsprozessen, wirtschaftlichen und rechtlich-politischen Einflussfaktoren sowie
nutzungs-, eigentimer- und technologieabhdngigen Erneuerungstreibern. Bei den Wohn-
gebauden steht aufgrund ihrer Relevanz in der Stadt Zurich die Analyse der Situation bei
Mehrfamilienhausern im Vordergrund.

Da bei Wohnbauten in jingerer und jingster Zeit umfangreiche empirische Erhebungen
zur Erneuerungstatigkeit und zum Erneuerungsverhalten, den massgeblichen Motiven
und Einflussfaktoren erarbeitet wurden (Banfi, Ramseier et al. 2011; Banfi, Farsi, Jakob
et al. 2012; Ott, Jakob et al. 2005), sollen sich die empirischen Erhebungen im Rahmen
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von EFZ primar auf die Situation bei Buro- und Verwaltungsbauten konzentrieren. Bei
Wohngebauden sind die Folgerungen aus den vorliegenden empirischen Studien aufzu-
bereiten.

Vergangene Erhebungen bei Biro- und Verwaltungsbauten umfassen primar den Strom-
und Warmebedarf, Optimierungspotenziale sowie die Entwicklung in den letzten Jahren
(Aiulfi et al. 2010). Ausléser, Motive, Verhalten, Hemmnisse und der Ausstattungsgrad
wurden dagegen bisher noch nicht hinreichend erfasst. Daher sind hier das Erneue-
rungsverhalten und die Bewirtschaftungsstrategien von Eigentimer/innen und Bewirt-
schafter/innen von Blrogeb&uden in der Stadt Zirich mit einer Umfrage zu erfassen.
Neben dem bisherigen Verhalten werden dabei auch Ausléser und Motive der Entschei-
dungstrager sowie, in Abstimmung mit FP-2.2.2 (Wiencke und Meins 2012), die fur sie
allenfalls relevanten Hemmnisse erfasst werden.

1.3 Das Vorgehen im Uberblick

Die Projektziele wurden mit den in Figur 1 dargestellten Vorgehensschritten umgesetzt:

Biiro- und Verwaltungsgebaude Wohngebaude (Fokus MFH)

Literaturauswertung Literaturauswertung und -analyse (Kap.2)

Explorative Interviews mit Experten aus Kreisen der Immobilienwirtschaft, Architektur/Planung, GU,
offentliche Hand: Identifikation relevanter Aspekte zu Erneuerungstatigkeit, -motiven,
-einflussfaktoren, Rahmenbedingungen und Hemmnissen (Kap. 3.1)

Ex-Ante-Entscheidungsmodell fiir energetische Erneuerungen
(Kap. 3.3)

- Erneuerungszeitpunkt und
- Eingriffstiefe/Massnahmenmix/energetische Massnahmen

Online-Befragung Biirogebaudeeigentimer/innen oder Eigen-
timer/innen-Vertreter/innen (Kap. 3.3 und 3.5)

Auswertung der Eigentimer/innen-Befragung von Biiro- und
Verwaltungsgebauden.

- Ziele, Motive, Entscheidungsprozesse (Kap. 4)
- Zustand und Erneuerung der Gebaudehtille (Kap. 5)
- Zustand und Erneuerung der Haustechnik (Kap. 6)

Fazit und Schlussfolgerungen zur Erneuerungstatigkeit und zu den relevanten Einflussfak to-
ren bei Biiro-, Verwaltungs- und Wohngebaudeerneuerungen (Kap. 7)

Figur 1: Vorgehensschritte bei der Analyse des Erneuerungsverhaltens in den Bereichen Biro-/Ver-
waltungsgebaude und Wohngebéaude in der Stadt Zurich
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Das konkrete Vorgehen wird in den in Figur 1 erwahnten Kapiteln weitergehende erldu-
tert.

1.4 Begriffe

Hauptziel vom Forschungsprojekt FP-2.2.1 ist die Charakterisierung der Ausstattung und
des Zustands von Wohn- und Birogebauden, der vergangenen Instandsetzungs- und
Erneuerungstéatigkeit sowie der dahinter liegenden treibenden Faktoren (Motive und
Hemmnisse). Nachfolgend wird zunéchst die Basis fur das Verstandnis der in diesem
Bericht verwendeten Begriffe und ihrer Bedeutung gelegt:

— Ausstattung: Ausristung der Gebdude mit Geb&udetechnik, wobei inshesondere
Luaftung und Klima sowie Steuerung und Regelung von Interesse sind (weil nicht alle
Gebé&ude damit ausgerustet sind, dies im Gegensatz beispielsweise zu Heizungsan-
lagen und Beleuchtungen).

— Zustand: Der (Gebaude- oder Bauelement-) Zustand wird in diesem Bericht nur indi-
rekt erfasst und zwar Uber den Zeitpunkt der letzten Instandsetzung bzw. Erneue-
rung. Dies stellt eine Ann&herung an den Zustand der verschiedenen Bau- und Ge-
baudetechnikelemente dar; der «Abnutzungsgrad», der bei gegebenem Erneue-
rungszeitpunkt eine zusatzliche Variation aufweist, konnte nicht erfasst werden.

— Instandhaltung, Instandsetzung und Erneuerung: siehe Tabelle 3

— Ausloser: Als Ausldser werden externe Faktoren bezeichnet, welche Anlass fir eine
Erneuerung geben. Ein wichtiger Anlass ist die Baufalligkeit bzw. Ersatzbedarf eines
Gebaudeelementes oder der Heizung. Ein weiterer Anlass kann der Verkauf oder der
Erwerb einer Liegenschaft bzw. die Kindigung/der Ablauf eines langerfristigen Miet-
vertrags sein (letzteres insbesondere im Birogebaudebereich). Ferner kann die Ab-
sicht bestehen, in Verbindung mit weiteren Massnahmen den Mietzins und die Rendi-
te eines Objekts zu erhdhen. Schliesslich kdnnen auch Forderbeitrage fur energeti-
sche Verbesserungen Anlass fir Erneuerungen sein. Nicht als Ausléser bezeichnet
werden endogene Faktoren wie intrinsische Motive, Portfoliomanagement und Lang-
fristplanung.

Bei den betrachteten Massnahmen ist zwischen Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmassnahmen auf der einen sowie eigentlichen Erneuerungen auf der anderen
Seite zu unterscheiden (Ott, Jakob et al. 2005).

Bei den Erneuerungen kann zudem unterschieden werden zwischen nicht-
energetischen Erneuerungen und energetischen Erneuerungs-Massnahmen sowie
zwischen Einzelmassnahmen und Gesamterneuerungen. Die folgende Tabelle 3 ver-
mittelt einen Uberblick. Daneben wird in der Praxis aber auch oft der Begriff Sanierung
verwendet, der unspezifisch ist und alle Arten von Massnahmen an Gebauden umfasst,
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bei denen irgendeine Art von Instandsetzung, Erneuerung oder Modernisierung vorge-
nommen wird. Auch wenn von Arbeiten an der Geb&udehille gesprochen wird, kénnen
das unterschiedliche Arbeiten sein, von Instandhaltungen der Geb&audehille tber nicht
energierelevante Instandsetzungen bis hin zu energetischen Erneuerungen. Analoges gilt
fir die Gebaudetechnik. Spezifische Definition der Begrifflichkeiten fir die einzelnen Ge-
baudeelemente sind in Kap. 5.1.1 (Gebaudehiille) bzw. 5.2.2 (Geb&audetechnik) aufge-
fahrt.

Begriff Beschreibung Bedeutung fiir Ver-
besserung der ener-
getischen
Eigenschaften?

Instandhaltung Die Gebrauchstauglichkeit wird durch einfache und regelméssige Mas- Nein
snahmen aufrechterhalten. Z. B.: Anstrich oder Dichtungsersatz bei
Fenstern, Ausbesserung von Aussenwand/ Fassaden/Turen, Reparatur
schadhafter Stellen im Dach oder Ausbesserungen von Balkonen.

Instandsetzung Die Sicherheit und Gebrauchstauglichkeit wird fiir eine festgelegte In der Regel nicht
Dauer, in der Regel bis ans Ende der pro Bauelement erwarteten Le-
bensdauer, wieder hergestellt. Z.B.: Neuer Anstrich von Aussen-
wand/Fassaden/Tlren, neue Ziegel bzw. neue Dichtung im Dach, oder
ein neues Balkongelander.

Nicht-energetische Der Innenausbau des Gebaudes wird modernisiert, ohne Auswirkungen Nein
Erneuerung auf die Gebaudehiille, das Warmeversorgungssystem und energierele-
vante Gerate.

Energetische Eines oder mehrere Gebaudeelemente oder das Heizsystem werden Ja
Teilerneuerung ersetzt. Dabei findet in der Regel auch eine energetische Verbesserung

statt, da sich der Stand der Technik beziglich der energetischen Ei-

genschaften gegenliber friiher weiterentwickelt hat. Z.B. Ersatz von

Fenstern und Rahmen mit neuen, besser isolierten Fenstern, Fassa-

denrenovation mit Warmeddmmung, Gesamterneuerung des Dachs

(Eindeckung und Warmedammung), Ersatz/Vergrosserung eines Bal-

kons unter Vermeidung von Warmebriicken, Erneuerung der Heiz-,

Luftungs- oder Klimatisierungsanlage.

Gesamterneuerung Bauliche Erneuerungen grésserer Eingriffstiefe erfordern in der Regel Ja
bereits aufgrund der gesetzlichen Rahmenbedingungen eine energeti-
sche Verbesserung (Einzelbauteil- oder Systemnachweis). Dabei wer-
den neben der energetisch-qualitativen Verbesserungen einzelner
Bauelemente oder des Heizsystems oftmals zusatzliche Werte ange-
strebt wie Einbau Komfortliiftung, Veranderung Grundrisse, Einbezug
Balkon in beheizten Wohnungsparameter, etc.

Tabelle 3 Uberblick zu verschiedenen Begriffen im Zusammenhang mit der Erneuerung von Gebauden. Je
nach Begriff enthalten die Massnahmen auch energetische Verbesserungen des Gebaudes. Quel-
le: Ott, Jakob, 2005)

Im Fokus des vorliegenden Berichts stehen die energetischen Erneuerungen, d.h. ener-
getische Teilerneuerungen oder Gesamterneuerungen und, in Abgrenzung dazu, energe-
tisch nicht wirksame Instandsetzungen.
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2  Erneuerungsverhalten im Bereich Wohngebaude

Da zum Erneuerungsverhalten im Wohngebaudebereich sowie zu den treibenden Ein-
flussfaktoren und Hemmnissen neue empirische Untersuchungen fir die Schweiz und fur
Zurich verfugbar sind, werden anschliessend die Ergebnisse dieser Arbeiten zusammen-
fassend ausgewertet. Soweit vorliegend und mdoglich, wird ein Bezug zur Situation in der
Stadt Zirich hergestelit.

2.1 Berucksichtigte Literatur zur Erneuerungstatigkeit bei Wohngebauden

In diesem Kapitel wird die neuere Literatur ausgewertet, welche die energetisch relevante
Erneuerungstatigkeit und ihre Hintergrinde im Wohngeb&audebereich thematisiert, wobei
die Motivationen, das Erneuerungsverhalten und die Hemmnisse aus Sicht der Eigenti-
mer/innen im Fokus stehen. Dabei wird die Literatur mit Bezug auf die Schweiz und, so-
weit moglich, mit Bezug auf die Stadt Zirich einbezogen. Der Fokus wird auf empirische
Arbeiten gelegt. Ebenfalls andiskutiert wird Literatur, welche einen Bogen zwischen der
Erneuerungstatigkeit, den Hemmnissen und treibenden Faktoren und energiepolitischen
Uberlegungen schlagt.

2.1.1 Schweiz

Fur die Schweiz wurden erste empirische Grundlagen zu Haufigkeit und Hintergriinden
bei energetischen Massnahmen an Wohngebauden durch Jakob et al. (2002) sowie
Jakob und Jochem (2003/2009) geschaffen. In Jakob et al. (2002) wurde eine techno-
Okonomische Betrachtung von typischen Energieeffizienzmassnahmen durchgefihrt,
wobei nebst Kostendaten auch Informationen zu typischen Erneuerungen auf Basis von
Erhebungen bei Bauunternehmen, Baudkonomen und Herstellern ermittelt wurden. In der
zweitgenannten Studie wurden mittels schriftlicher Erhebung die durchgefiihrten Mass-
nahmen bei Gebaudeeigentimern detailliert erfasst, wobei zwischen energetischen Er-
neuerungen und nicht-energetischen Instandsetzungen unterschieden wurde. Die Befra-
gung erfasste gebaudeelementspezifisch auch die Griinde und Motivationen, welche die
Instandsetzungs- und Erneuerungsarbeiten ausgeldst hatten. Zudem wurde abgefragt,
durch wen Beratung und Auftragsvergabe erfolgte. Fir dieselbe Stichprobe wurden in der
Folge gewisse Fragestellungen mittels einer zweiten Erhebungsrunde vertieft, um for-
dernde und hemmende Faktoren bei der Wahl von energieeffizienten Losungen zu identi-
fizieren (Ott, Jakob et al. 2005).

Ritter et al. (2008) untersuchten die praktischen Erfahrungen mit Minergie im Wohnge-
baudebestand. Basis bildete eine schriftliche Befragung von Bauherren in der Deutsch-
schweiz, welche Minergie-Modernisierungen durchfihrten und einer Vergleichsgruppe
ohne Minergie-Modernisierungen sowie leitfadengestiutzte Expertengesprache bei Mehr-
fachbauherren und Architekten.
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Bruppacher und Truffer (2004) gibt einen Einblick wie private Bauherrschaften entschei-
den und Lauper (2009) zeigte die Schliisselfaktoren energierelevanter Entscheidungen
privater Bauherren auf, um ein sozialpsychologisches Handlungsmodell zu tberprufen.
Weitere empirische Untersuchungen betreffen Van Wezemael (2005), Schuissler, Thal-
mann (2005).

Im Rahmen des CCEM-Projekts ,Advanced Retrofit® untersuchten (Banfi, Farsi, Jakob et
al., 2012) anhand verschiedener Ansatze das Entscheidungsverhalten bei Renovationen.
Hierbei wurde eine Stichprobe von Eigentimern von Mehrfamilienhausern mit Baujahr bis
und mit 1990 zur Renovationsperiode 1996-2010 befragt. Banfi, Ramseier et al. (2011)
fuhrten eine ahnliche Erhebung zur Erneuerung von Einfamilienhdusern (EFH) durch. Auf
diese wird jedoch in diesem Bericht nicht naher eingegangen, weil EFH in der Stadt Zu-
rich flachenmassig und energetisch nur eine geringe Rolle spielen.

Mduller M. (2012) untersuchte in einer umfangreichen Dissertation, wie die Diffusion von
Energieeffizienz-Renovationen beschleunigt werden kann.

Abgeleitet von solchen empirischen Studien wurden in der Folge Strategien und Mass-
nahmenvorschlage. Ausgehend von Ott, Jakob et al. (2005) wurde von Ott und Meier
(2005) eine Strategie zur energetischen Erneuerung des Geb&audebestandes fur die
Schweiz abgeleitet. Dies enthélt eine Reihe von aufeinander abgestimmten Massnahmen
und energiepolitischen Instrumente und bildet eine gute Grundlage fiir die Konzeption
von energiepolitischen Massnahmen. Vom Bund im Rahmen der Energiestrategie 2050,
von den Kantonen und von der Wirtschaft wurde ein Teil der vorgeschlagenen Masshah-
men und Instrumente in Form von Vorschlagen aufgegriffen und teilweise umgesetzt.
Hierbei sind namentlich die Férderprogramme der Stiftung Klimarappen und von Bund
und Kantonen zu nennen.

2.1.2 Bezug zur Stadt Zirich

Die Stichprobe in den Studien von Jakob und Jochem (2003/2009), Ott, Jakob et al.
(2005) und Banfi, Farsi, Jakob et al. (2012) umfassen Geb&udestandorte aus den Kanto-
nen AG, BE, BL, TG und ZH. Die umfangreichste Stichprobe betrifft den Kanton ZH, wo-
bei Geb&aude der Stadt Zirich eine prominente Rolle spielen. Es wurde u.a. untersucht,
ob zwischen den Kantonen oder zwischen einzelnen Gemeinden oder Gemeindetypen
statistisch signifikante Unterschiede in Bezug auf die Erneuerungstatigkeit festzustellen
sind. Dies trifft nur in einigen wenigen Fallen zu (in der neusten Untersuchung namentlich
bei Fassadenerneuerungen), so dass in der Folge davon ausgegangen werden kann,
dass die nachfolgendenden Unterkapiteln beschriebenen Feststellungen und Erkenntnis-
se zur Erneuerungstétigkeit so oder in ahnlicher Form auch fur die Mehrfamilienhauser in
der Stadt Zirich und fur deren Eigentimer gelten. In Sarikaya (2011) wurde die Erneue-
rungstatigkeit spezifisch fir die Stadt Zurich aufgrund von Meldungen im Baublatt (Aus-
wertung fur die Stadt Zirich) untersucht.
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2.2 Erneuerungstatigkeit

2.2.1 Auswertung von baubewilligungsp