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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 Zirich 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 offentlich 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 Zirich im Alltag relevant sind und welche Massnahmen zu deren Uberwindung dienen.

Themenbereich Gebaude

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



Ubersicht und Einordnung der Forschungsprojekte
Ubersicht der Forschungsprojekte (FP) im Themenbereich Haushalte fiir die Jahre 2011/2012.
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Zusammenfassung

Ausgangslage und Hintergrund

Die Stadt Zurich verfolgt das Ziel auf Grundlage der stadtischen Energie- und Klimaschutz-
ziele sowie flankierender stadtebaulicher, wohnungs- und sozialpolitischer Ziele die Be-
schleunigung der Gebdudeerneuerung und die Nutzung von Verdichtungs- und Ausbau-
reserven mit kostengiinstigen, gesundheits- und umweltfreundlichen Erneuerungen und Er-
satzneubauten zu fordern.

Gemass Themenbereich 2 (TB 2) des Programms «Energieforschung Stadt Zlrich - Ein
ewz-Beitrag zur 2000-Watt-Gesellschaft», welches eine Konkretisierung der 2000-Watt-Ge-
sellschaft zum Ziel hat, geht es in der Folge darum, die im Projekt ,Konzept Energiever-
sorgung 2050 fir die Stadt Zirich - Auf dem Weg zu einer 2000-Watt-tauglichen Warme-
versorgung"! vorgeschlagenen strategischen Ansatzpunkte und Massnahmen im Hinblick
auf deren Realisierung zu konkretisieren.2 Zu diesem Zweck sind zahlreiche Grundlagen-
arbeiten erforderlich, zu welchen dieses im vorliegenden Bericht dokumentierte Teilprojekt
einen Beitrag liefert. Diese Grundlagen wurden fiir oder in Zusammenarbeit mit den Autor-
innen und Autoren der weiteren Teilprojekte (Erneuerungsverhalten, Investitions-
entscheide, energiepolitische Instrumente der Umsetzung) erarbeitet.

Der Ansatzpunkt des TB 2 besteht darin, die Umsetzung des erwahnten Energieversor-
gungskonzepts (EK 2050)'? mittels eines kombinierten akteurs- und geb&udeorientierten
Ansatzes zu realisieren und das Vorgehen mit der Bildung von EigentimerInnen- und Ge-
baudeclustern zu strukturieren und zu konkretisieren.

Erneuerungscluster (Cluster) werden definiert als Gruppen von Gebaudeeigentimerinnen
und -eigentimern, welche ,mit ihren Gebauden oder mit einem Teil ihrer Gebaude in der
Stadt Zirich gemeinsame, langerfristig ausgerichtete Erneuerungsstrategien entwickeln,
Erneuerungsmassnahmen evaluieren und vornehmen" sowie fir rdumlich zusammenhan-
gende energetische Konzepte, namentlich zur Nutzung der erneuerbaren Energien, gut ge-
eignet sind.

Entsprechend kann die Bildung einzelner Cluster grundsatzlich mittels folgender Ansatz-
punkte (Selektionskriterien fir die Clusterbildung) erfolgen. Diese Aspekte und Dimensio-
nen kdnnen, je nach zu verfolgender Zielsetzung, zu definierenden Strategien und Mass-
nahmen, unterschiedlich relevant sein:

1 Jakob M., Flury K. Gross N. Martius G. (2012 geplant). Konzept Energieversorgung 2050 fir die Stadt Zirich - Auf dem Weg zu einer
2000-Watt-tauglichen Warmeversorgung. TEP Energy in Zusammenarbeit mit ETH Zirich im Auftrag des Energiebeauftragten und des
Amts fiir Hochbauten der Stadt Zurich.

2 pas Projekt ,Konzept Energieversorgung 2050 fir die Stadt Zirich - Auf dem Weg zu einer 2000-Watt-tauglichen Warmeversorgung*
(EK 2050), im Auftrag des Energiebeauftragten und des Amtes fir Hochbauten (AHB) der Stadt Zirich, hat das Ziel, zusammen mit
den relevanten Dienstabteilungen der Stadt Zirich und den betroffenen Energieanbietern (ERZ Zirich Warme, ewz, Erdgas Zirich AG)
ein Konzept zu erarbeiten, um die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft im Bereich der standortgebundenen Energienachfrage nach
Waéarme und Strom (d.h. ohne Elektromobilitdt) sowie deren Energieversorgung zu erreichen. Bezugnehmend auf die raumlichen
Strukturen der Stadt Zurich wird in verschiedenen Szenarien aufgezeigt, wie die nachfrage-, effizienz- und angebotsseitigen Potenziale
unter Berticksichtigung der Vorgaben der 2000-Watt-Gesellschaft nutzbar gemacht werden kénnen (Bébié B., Jakob M. (2012). “War-
meversorgung: Potenziale der Quartiere”, TEC21 12/ 2012.; Jakob et al. 20121).



1. Eigentimerschaftsorientierter Ansatzpunkt: Gebaude, welche Eigentimerinnen und Ei-
gentiimern mit ahnlichen Zielsetzungen und Motivationen gehoren, welche mit &hnli-
chen Hemmnissen konfrontiert sind oder flir welche @hnliche Erfolgsfaktoren ziel-
fihrend sein kdnnten.

2. Gebaudeorientierter Ansatzpunkt: Gebaude mit jeweils dhnlichen Erneuerungs-
thematiken.

3. Standortorientierter Ansatzpunkt: Gebdude, deren Standort das Ergreifen von Mass-
nahmen massgeblich mitbestimmt, z.B. Standort in den Nachfrage- und Angebots-
zonen3 gemass der Definition des Projekts EK 2050.

4. Raumlich-geographischer Ansatzpunkt: Gebdude, welche einen (nahen) raumlichen
Bezug zueinander haben oder in einer anderen raumlichen oder geographischen
Beziehung zueinander stehen.

Zu betonen ist, dass sich die verschiedenen Dimensionen ergdnzen oder (berlagern
kénnen, je nach Fragestellung und Zielsetzung, welche mit einem spezifischen Cluster ver-
folgt werden soll.

Zielsetzung

Dieses Teilprojekt FP 2.1 verfolgt das (bergeordnete Ziel, die Zielsetzungen der Teil-
projekte FP 2.2 (Hemmnisse, Anreize und Erneuerungscluster) und FP 2.3 (Aufbau von
Clustern) des Programms ,Energieforschung Stadt Zirich - ein ewz-Beitrag zur 2000 Watt-
Gesellschaft" zu unterstiitzen und dafiir erforderliche Grundlagen zu erarbeiten, dies mit
folgender Konkretisierung:

1. Strukturanalyse des Gebdudeparks in der Stadt Ziirich hinsichtlich Eigentimer-
schafts-, Gebdude- und Baualterskategorien sowie hinsichtlich Schutzstatus, Energie-
versorgung und raumliche Verteilung der Attribute.

2. Grundlagenerarbeitung fiir die Bildung von Clustern: Strukturieren der
Akteursgruppen wie z.B. verschiedene Kombinationen von Eigentiimerschafts- und
Unternehmenskategorien, nach Grésse, Typ, Standort, rdumlichem Bezug zu Potenzia-
len von erneuerbaren Energien, dies raumlich differenziert bezugnehmend auf das Kon-
zept Energieversorgung 2050 der Stadt Zirich, mit dem Ziel, Grundlagen fir die Bil-
dung von geeigneten Clustern flir den Themenbereich 2 zu erarbeiten.

3. Identifizieren von spezifischen lokalen Clustern bzgl. Abwdrmepotenzialen,
Eignung fir Umweltenergie-, gebdudeibergreifende Abwarme- und Nahwarmenetze
zur Nutzung von erneuerbaren Energien, exemplarisch fiir ausgewdhlte Falle bzw.
Cluster.

Hierbei soll insbesondere auf die stadtischen Zonen und Teilgebiete des Projekts EK 2050
und das dabei eingesetzte rdaumliche differenzierte Gebaudeparkmodell (GPM) Bezug ge-
nommen werden.4 Die erwdhnten stadtischen Teilgebiete unterscheiden sich bzgl. energeti-
schen, stadtebaulichen und gebaudewirtschaftlichen Belange deutlich. Entsprechend ist da-
von auszugehen, dass sich im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzepts EK 2050 fir die

3 Nachfragezonen geméss dem Projekt EK2050, stellen Gebiete mit jeweils ahnlichen Mdglichkeiten bzgl. Neubau-, Ersatzneubau- und
Erneuerungstatigkeiten dar. Angebotszonen geméss dem Projekt EK2050 stellen Gebiete mit &hnlichen Energiestrukturen dar.

Unter Beriicksichtigung von exogenen Annahmen ermdglicht das GPM die Darstellung von verschiedenen energiepolitischen und ge-
baudewirtschaftlichen Szenarien im Zeitablauf. Durch die rdaumliche Differenzierung der Nachfrage, der stadtebaulichen und architekto-
nischen Aspekte, der leitungsgebundenen energetischen Infrastruktur sowie der lokal verfligbaren Potenziale erneuerbarer Energien
wurden innerstadtisch differenzierte Zielpfade fir 16 Angebotszonen bzw. 40 Teilgebiete mit homogener Gebaude- und Energietrager-
struktur geméass EK2050 identifiziert. Letztere ergeben sich aus der Kombination der Angebots- und Nachfragezonen.



zu begrissenden Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstrager, namentlich
GebaudeeigentimerInnen und energieanbietende Unternehmen, markant unterschiedliche
Ansatzpunkte ergeben.

Methodisches Vorgehen

Das methodische Vorgehen wird gemass den oben erwahnten Zielen gegliedert und geht
im Sinne einer grundsatzlichen Stossrichtung vom Allgemeinen ins Spezifische:

1. Strukturanalyse des Gebaudeparks in der Stadt Zirich als Ganzes.
2. Analyse der Struktur der Eigentimerschaft des Gebdudeparks in der Stadt Zirich

3. Vorauswahl von Gruppen von EigentimerInnen: Identifizieren und Strukturieren ver-
schiedener Gruppen von grossen Eigentimerinnen und Eigentiimern. Diese kénnen je
nach Zielsetzung der weiterfihrenden Arbeiten direkt als Cluster oder als Vorauswahl
fir eine spezifische Bildung von Clustern mit weitergehenden Kriterien dienen.

4. Bildung und Analyse von konkreten Clustern (ausgewahlte Beispiele).

Die konkrete Selektion einer spezifischen Auswahl von weiteren Clustern, mit denen Ziele
verfolgt, Strategien definiert und Massnahmen umgesetzt werden, erfolgt nicht in diesem
Teilprojekt (FP 2.1). Dazu erforderlich ist die Identifikation von weiteren Selektionskriterien
wie z.B. Hemmnissen und Erfolgsfaktoren, welche empirisch zu ermitteln sind.

Struktur des Gebaudeparks der Stadt Zirich

Durch eine Strukturanalyse soll in einem ersten Schritt ein genereller Uberblick tiber den
aktuellen Stand des Gebadudeparks der Stadt Zlrich gegeben werden. Zu diesem Zweck
wird der Gebdudepark nach verschiedenen Merkmalen strukturiert. Als Grundlage dazu
dienen ein Auszug der Datenbank des Gebdude- und Wohnungsregisters Stadt Zirich
(GWZ) sowie der Datenbank des Gebaudeparkmodells (GPM-DB). Die Strukturmerkmale
umfassen:

« Gebadudetyp und -nutzung: im Hinblick auf unterschiedliche Erneuerungstechniken,
Bedlrfnisse, energetische Relevanz.

+ Bauperiode: im Hinblick auf unterschiedliche architektonische Aspekte, Erneuerungs-
techniken, energetische Relevanz.

« Nachfragezonen: im Hinblick auf Entwicklungs- und Abrissdynamik, auch in rdumlicher
Nachbarschaft.

* Angebotszonen, Energietrager: im Hinblick auf heute bereits verfiigbare und potenziell
spater hinzukommende energetische Angebote, v.a. bzgl. Umweltenergie- und Abwar-
menetzen>.

+ Eigentimerschaftskategorie: im Hinblick auf unterschiedliche Zielsetzungen,
Hemmnisse, Erfolgsfaktoren etc.

+ Bauliche Ausniitzungsreserven: im Hinblick auf Verdichtungspotenziale, welche nutzbar
gemacht werden kdnnten.

5 Unter Umwelt- und Abwarmeenergienetzen werden leitungsgebundene Netze verstanden, welche Umweltenergie in Form von kaltem
oder warmen Wasser zu den Gebauden transportieren. Dabei wird Wasser aus der Umwelt (z.B. Seewasser, Flusswasser, etc.) oder
Abwasser verwendet (z.B. aus Abwasserreinigungsanlagen (ARA), etc.). Je nach Bedarf wird die gelieferte Energie beim Endkunden
mittels Warmepumpe oder Kéltemaschine auf ein hoheres bzw. tieferes Temperaturniveau angehoben bzw. abgesenkt.



Gebaudetypen

Die Stadt Zirich ist durch eine Vielfalt von Gebaudearten gepragt, welche zudem unter-
schiedlich genutzt werden. Im GWZ wird dabei zwischen (Gber 40 Gebaudearten unterschie-
den, wobei insbesondere die Bauart der Gebaude ausschlaggebend ist. Aus diesen wurden
im Projekt EK 2050 14 Gebaudetypen gebildet, wobei auch die Nutzungsform der Gebaude-
flachen berlicksichtigt wurde.®

Betreffend der eigentlichen Nutzung der Gebdude wird grundséatzlich zwischen den
Nutzungsformen Wohnen, welche mit 57% etwas mehr als die Halfte der rund 34 Mio. m?
Energiebezugsflachen (EBF) ausmachen, und Nicht-Wohnen unterschieden (Abbildung 1).
Hierbei teilt sich die Wohnnutzung (EBF Wohnen) von rund 19.5 Mio. m? zu knapp 70% auf
reine Wohngebaude (grossmehrheitlich Mehrfamilienhauser) und zu knapp 30% auf Ge-
baudearten mit gemischter Nutzung, namentlich Wohngebdude mit Geschaftsraumen, auf.
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Quelle: GWZ, GPM-Datenbank (GPM-DB), Berechnungen TEP Energy
Abbildung 1 EBF-Struktur bezlglich Gebdudetypen fiir die beiden Nutzungsformen

Wohnen und Nicht-Wohnen des gesamten Gebdudeparks in der Stadt Zirich.

Bei den EBF Nicht-Wohnen stellen Biroflachen die bedeutendste Nutzungsform dar
(Abbildung 1), was u.a. dazu motiviert, dieser Nutzung in der Energieforschung Stadt

6 Um einen direkten Bezug zur Nutzungsebene der Gebaude herzustellen, wird fir das GPM der Begriff der ,Gebaudenutzungstypen®
eingefuhrt. Der sprachlichen Einfachheit halber wird im Folgenden der Begriff Gebaudetyp statt des Begriffs Gebaudenutzungstyp ver-
wendet. Die Zusammenlegung bzw. Umverteilung der Gebaudearten zu Gebaudenutzungstypen beruht dabei auf den vorwiegenden
Nutzungsformen der GWZ-Gebé&udearten. Grundséatzlich erfolgt dies entweder durch die Aufteilung einer Geb&audeart in unterschiedli-
che Gebaudetypen oder durch das Zusammenlegen von ausgewahlten Flachenanteilen aus unterschiedlichen Gebaudearten zu einem
Gebaudetyp. Beispielsweisewird die Gebaudeart ,Wohnhaus mit Geschaftsraumen“ geméass GWZ im GPM entsprechend der jeweiligen
dominierenden Nutzungsarten als Geb&udetyp Biiro (BUR), Handel, Verkauf (HVK) oder Ubrige (UBR) ausgewiesen. So wurden
schliesslich knapp 1 Mio. m? EBF der Nutzflache ,BlUro“ aus der Gebaudeart ,Wohnhaus mit Geschéaftsrdumen“ dem Gebé&udetyp
,Blro“ zugewiesen. Des Weiteren ist der Gebaudetyp ,Biro" im GWZ auf unterschiedliche Gebaudearten verteilt. Die Geb&audearten
Geschéftshaus bzw. Birogebaude werden entsprechend ihrer Nutzflachen dem Gebéaudetyp ,Biro“ und weiteren Gebaudetypen zuge-
wiesen.



Zirich einen Schwerpunkt zu widmen. Diese Nutzungsform allein umfasst rund 8 Mio. m?,
was einem Anteil von rund 40% entspricht, wahrend die Ubrigen 10 Nicht-Wohngebdude-
typen die restlichen 60% unter sich aufteilen. Auch bei den Nicht-Wohnnutzungen spielen
Gebdudearten mit gemischter Nutzung eine Rolle. Nebst den bereits erwahnten gemischt
genutzten Wohngebauden betrifft dies insbesondere den Gebaudetyp ,Geschaftshaus™ so-
wie die Nutzungsformen ,Biro" und ,Verkauf". Blroflachen teilen sich zu knapp je einem
Drittel auf eigentliche Blrogebdude, sogenannte Geschdftshauser und alle weiteren Ge-
baudetypen auf. Ahnlich sind die Verhéltnisse bei den Verkaufsflichen, welche sich eben-
falls haufig in gemischt genutzten Gebauden befinden.

Baukulturelle und architektonische Belange

Die Periode, wahrend der die Gebdude erstellt wurden, stellt eine wichtige Leitgrdsse fur
energetische, erneuerungstechnische, architektonische und standortspezifische Aspekte dar
und ist deshalb auch ein wichtiges Attribut im Hinblick auf die Bildung der eingangs er-
wahnten Cluster.

Uber ein Fiinftel der EBF stammt aus der Periode des vorletzten Jahrhunderts und der
ersten beiden nachfolgenden Jahrzehnte bis 1920. Beinahe die Halfte (EBF Wohnen) bzw.
Uber ein Drittel (EBF Nicht-Wohnen) wurde vor dem Ende der 1940er Jahre erstellt. Abge-
sehen von Ausnahmen sind diese relativ alten Gebdude in der Regel durch eine bautech-
nisch qualitativ gute Bausubstanz charakterisiert. Zudem zeichnet sie ihre wertvolle Archi-
tektur aus. Raumlich gesehen bilden die Gebaude, welche vor Mitte der 1930-Jahre gebaut
wurden, in sich relativ zusammenhdngende Strukturen, welche als Kerne fiir die folgenden
Perioden dienten, welche folglich topologisch gesehen eher ringférmig oder insular ausge-
pragt sind (Abbildung 2). Die denkmalgeschiitzten und inventarisierten Gebdude konzent-
rieren sich denn auch auf die Kern- und Quartiererhaltungszonen und die Bauperiode vor
1920, innerhalb der sie vor allem bei den EBF Nicht-Wohnen einen substanziellen Anteil
ausmachen.

Die nachstnachfolgende wichtige Bauperiode stellt die Zeit des raschen Wachstums und der
Hochkonjunktur bis Mitte der 1970er Jahre und die anschliessenden 1980er Jahren dar,
wahrend derer vor allem die EBF Nicht-Wohnen stark zunahmen. Aus dieser Bauperiode
stammen rund 40% der EBF Wohnen und sogar 50% der EBF Nicht-Wohnen. Da energeti-
sche Vorschriften erst in den nachfolgenden Bauperioden zu greifen begannen, weisen
diese Gebdude noch eine energetisch unglnstige Bausubstanz auf. Allerdings wurden die
Gebdude dieser Periode in gewissen Bereichen auch am haufigsten energetisch erneuert,
zumindest was die Wohngebaude betrifft.

Nach 1990, d.h. nachdem die energetischen Vorschriften deutlich zu greifen begannen,
entstanden nur noch 10% (Wohnen) bzw. 15% (Nicht-Wohnen) des heutigen Bestandes.
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Abbildung 2 Raumliche Verteilung der Bauperioden, gewichtet nach EBF und Bauperiode
pro Hektar.

Stadtebauliche und nachfrageseitige Struktur

Um die kinftigen Entwicklung der Warmeenergienachfrage und deren raumliche Dichte zu
modellieren, wurden im Projekt EK 2050 verschiedene Nachfragezonen definiert, welche fir
die Energienachfrage relevant sind, weil sie sich bzgl. Neubau-, Ersatzneubau- und Erneu-
erungstatigkeit und verfligbaren baulichen Reserven unterscheiden. Die Nachfragezonen
gemass EK 2050 (Abbildung 3) orientieren sich an den Kategorien der Rdaumlichen Ent-
wicklungsstrategie (RES) der Stadt Zlrich? sowie an den Kern- und Quartiererhaltungs-
zonen der Bau- und Zonenordnung der Stadt Zirich (BZO). Die Lage der Nachfragezonen
gemass EK 2050 sowie deren Verhdltnis zu den Kern- und Quartiererhaltungszonen der
BZO ist in Abbildung 3 ersichtlich. Um eine klare Abgrenzung zwischen den offiziellen RES-
Kategorien und den fiir das Energieversorgungskonzept EK 2050 verwendeten Begriffen flr
die Nachfragezonen zu schaffen, werden letztere mit dem tiefgestellten Kiirzel EK 2050
versehen (z.B. Entwickelngkzgso).-

Mit einem Anteil von rund 41% bzw. 29% befindet sich der grésste Anteil der gesamten
EBF in den beiden Nachfragezonen , Entwickelngkos0" und ,Bewahrengk,ose” (Abbildung 3).
Die EBF Wohnen, ist in dhnlicher Weise verteilt. Dagegen ergeben sich bei der EBF Nicht-
Wohnen gewisse Akzentverschiebungen. Die Quartiererhaltungszonengxsgsg sind auch bei
der EBF Nicht-Wohnen von untergeordneter Bedeutung, dagegen haben die Kern-

7 HBD & AfS - Hochbaudepartement & Amt fur Stadtebau der Stadt Zirich (2010). Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) des Stadtrats
fur die Stadt Zirich. Zurich, Marz 2010.



ZONengkyos0 €ine hdhere Bedeutung (15%). Die restliche EBF Nicht-Wohnen teilt sich mit
22%-30% ungefahr zu gleichen Teilen auf die restlichen Nachfragezonen auf.

Die Kern- und Quartiererhaltungszonengxzoso sind mit tiber 10'000 m? EBF pro Hektare
Siedlungsfldche am dichtesten bebaut. Dies betrifft das untere Seebecken und das daran
anschliessende linke Limmatufer inklusive der ,City® mit teilweise tUber 20°000 m? pro
Hektare sowie die Angebotszonen C1, C2, F1.1, sowie Teile der Angebotszonen A3, E1, F2,
G2 in Abbildung 4 (dies entspricht etwa den Stadtkreisen 4 und 5, bzw. Teile der Kreise 3,
6, 9 und 10). Aufgrund der hohen Bebauungsdichten und einer eher unterdurchschnitt-
lichen Erneuerungstatigkeit sind auch kiinftig hohe Energienachfragedichten zu erwarten.
Weil in diesen Gebieten auch hohe Anteile an Nicht-Wohnen-EBF lokalisiert sind, ist hier
mutmasslich auch der Kihlbedarf relativ hoch.
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Abbildung 3 Bezeichnung der im Projekt EK 2050 unterschiedenen Nachfragezonen, auf
welche auch in diesem Projekt Bezug genommen wird.

Bestehende Energieinfrastruktur und ortlich gebundene energetische Potenziale

Im Hinblick auf die Clusterbildung sind auch die bestehende Energieinfrastruktur sowie die
ortlich gebundenen energetischen Potenziale von hoher Relevanz. Hierbei wird auf die
Grundlagen des Projekts EK 2050 Bezug genommen. Die Gebiete mit hoher EBF-Dichte,
d.h. die Angebotszonen C1, C2, D1, D2, E1, F1.1, und F2 in Abbildung 4 (entspricht in
etwa dem Gebiet der Stadtkreise 1, 2, 4 und 5 sowie Teilen der Stadtkreise 3, 6 und 10),
die ca. 50% der EBF ausmachen (Tabelle 1), eignen sich hinsichtlich des Kriteriums der



Nachfragedichte besonders gut fiir Energienetze, dies sowohl fiir Warme- wie Kuhlzwecke.
Aus ahnlichem Grund und aufgrund der geographischen Lage bietet sich die Priifung einer
Nutzung von See- und Limmatwasser an. In der Angebotszone C1 ist die Erweiterung des
Fernwarmenetzes Zirich West naheliegend. Weitere Gebiete mit hoher EBF-Dichte liegen in
Zirich Nord im bestehenden Fernwarmegebiet und Zirich West (umfasst auch Gebiete mit
derzeitiger und in naher Zukunft zu erwartender Bautatigkeit) sowie in Zlrich-Altstetten
(Stadtkreis 9), wofir die Nutzung von Abwdrme aus dem Klarwerk Werdhdlzli in Frage
kommt (Angebotszonen E1 und E2 in Abbildung 4, ca. 10% der gesamten EBF siehe

Tabelle 1).

Tabelle 1 Verteilung der Anzahl Gebdude und EBF auf die aggregierten Angebotszonen.
Angebotszonen Anzahl Gebaude Gesamt Wohnen Nicht-Wohnen
Level 2 % % EBF % EBF %EBF
AB 33% 29% 32% 24%
C 3% 7% 4% 11%
D 13% 18% 11% 28%
E 8% 10% 8% 12%
F 16% 18% 20% 16%
G 28% 18% 25% 10%
Total 100% 100% 100% 100%
In Tsd. bzw. Mio m’ 53.9 343 19.5 14.8

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Derzeit stehen rund ein Viertel der Gebdude und der Nutzflachen in von der Fernwarme
Zurich versorgten Gebieten, wobei der Anteil bei den EBF Nicht-Wohnen etwas héher ist als
bei den EBF Wohnen. Gemass dem Konzept EK 2050 kénnten sich kiinftig rund die Halfte
der Gebdude und rund 60% der Nutzflachen in bestehenden Fernwarmegebieten, in poten-
ziellen Fernwarme-Erweiterungsgebieten oder in potenziellen Gebieten mit Umwelt- und
Abwarmeenergienetzen befinden (Angebotszonen A, B, C, D, E in Abbildung 4, siehe auch
Tabelle 1). Bei den EBF Nicht-Wohnen betragt der Anteil in solchen Gebieten sogar rund
drei Viertel. Im restlichen Stadtgebiet stehen andere Quellen von erneuerbaren Energien
im Vordergrund, welche mehrheitlich entweder durch Warmepumpen ausgeschopft werden
(Erdwarme, Luft, Grundwasser) oder Uber das verbleibende Erdgasnetz verteilt werden

(Biogas).
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. | A1 Fernwarme (FW) bestehend, Erdsonden teilw. zulassig

[ | A2 FW erweitert, Erdsonden teil. zulassig, mittiere Energiedichte (ED)

[ A3 FW erweitert, Erdsonden zulassig, hohe ED

B FW bestehend, Grundwasser (GW)-Angebot vorhanden, Erdsonden teilw. zulassig, mittlere ED

[ 1C1 FW erweitert, GW-Angebot vorhanden, Erdsonden nicht zulassig, sehr hohe ED

[ 1C2 FW bestehend, GW-Angebot vorhanden, Erdsonden nicht zulassig, mittlere ED

[ | D1 FW teilw. bestehend, GW-Angebot teilw. vorhanden, Erdsonden teilw. zulassig, Seewasserangebot vorhanden, sehr hohe ED

[ | D2 Erdsonden teilw. zulassig, Seewasserangebot vorhanden, hohe ED

[ | D3 Erdsonden teilw. zulassig, Seewasserangebot vorhanden, tiefe ED

[ E1 Nahe zuARA, Erdsonden v.a. nicht zulassig

[ E2 Ni3he zuARA, Erdsonden v.a. zulassig

I F1.1 Grundwasserangebot vorhanden, Erdsonden nicht zulassig, sehr hohe ED

[0 F1.2 Erdsonden teilw. zulassig, tiefe ED

[ | F2 Grundwasserangebot teilw. vorhanden, Erdsonden teilw. zulassig, mittlere ED

[ | F3 Erdsonden teilweise zulassig, sehr tiefe ED

I G2 Erdsonden zulassig, mittlere ED

[ 1 G3 Erdsonden v.a. zuldssig, tiefe ED

Quelle: Jakob et al. (2012)*, TEP Energy (2012).

Abbildung 4 Angebotszonen, wie sie im Konzept EK 2050 fur die Stadt Zirich unterschie-

den werden und auf welche auch in diesem Projekt Bezug genommen wird.




Struktur der Eigentimerschaft des Geb&audeparks in d er Stadt Zurich

Die Gebdudeeigentiimerinnen und Gebaudeeigentimer sind eine sehr wichtige Ansprech-
gruppe im Hinblick auf die Umsetzung der Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft im Allgemeinen
und des Konzepts EK 2050 im Besonderen. Nachfolgend wird auf die Eigentimerinnen und
Eigentiimer des Gebdudeparks in der Stadt Zirich und ihre Struktur bzgl. der fiir die Um-
setzung wichtigen Attribute naher eingegangen.

Eigentiimerschaftskategorien

Die Eigentimerschaft der Gebdude in der Stadt Zirich ist relativ heterogen strukturiert.
Sowohl bei den Wohn-EBF als auch bei den Nicht-Wohn-EBF weisen nicht weniger als zehn
verschiedene Eigentiimerschaftskategorien einen bedeutenden Flachenbestand auf (rund
0.5 Mio. m? oder mehr). Einige Kategorien sind in beiden Sektoren (Wohnen und Nicht-
Wohnen) von Bedeutung (Abbildung 5).

Aufgrund ihrer relativen Bedeutung hervorzuheben sind im Bereich der Wohnnutzungen
,Privatpersonen®, die sich in Einzelpersonen (mit rund 5.5 Mio. m?> EBF Wohnen, d.h. mit
Uber einem Viertel dieses Flachentyps, stellen sie die Kategorie mit dem hdchsten Flachen-
bestand dar) und ,mehrere natlrliche Personen™ (Stockwerkeigentum, Erbengemein-
schaften u.a.) einteilen lassen. Im Wohnbereich ebenfalls von hoher Bedeutung sind Ge-
nossenschaften (v.a. Baugenossenschaften), welche ungeféhr gleich hohe Flachenbestdnde
aufweisen wie die Summe aller Kapitalgesellschaften, Immobilienfirmen und Pensions-
kassen. Die restlichen Flachen teilen sich grosstenteils auf 6ffentliche oder gemeinniitzige
Eigentimerschaftskategorien auf, womit diesen, zusammen mit den Baugenossenschaften,
eine sehr hohe Bedeutung zukommt.

Die Nicht-Wohnnutzungen hingegen sind deutlich starker bei institutionellen Eigentime-
rinnen und Eigentiimern konzentriert: Gber 40% der Flachen sind im Eigentum von priva-
ten Kapitalgesellschaften und Immobilienfirmen und weitere 30% bei 6ffentlichen Eigen-
timerInnen. Innerhalb der o6ffentlichen EigentimerInnen entfallt etwa die Halfte auf die
Stadt Zirich selbst. Immerhin noch knapp ein Flnftel des Flachenbestands ist im Eigentum
von einzelnen oder mehreren privaten Personen.

Die Eigentiimerschaftskategorien kénnen grob nach den Kriterien nutzungs- bzw. rendite-
orientiert zusammengefasst werden, wobei zu ersteren Genossenschaften, Versicherungen/
Pensionskassen, Stiftungen und gemeinnitzige 6ffentliche Wohnbautragerschaften sowie
ein Teil der Privatpersonen gehéren. Weil die Einteilung bei einigen Kategorien fliessend
und ohne weitere Empirie nicht einzugrenzen ist, sind die folgenden Anteilsangaben von
57% bei den Wohnnutzungen und 43% bei den Nicht-Wohnnutzungen nur grobe Anhalts-
punkte. Dennoch lasst sich aussagen, dass die nutzungsorientierten Eigentimerinnen und
Eigentimer in der Stadt Zlrich vor allem im Wohnbereich von hoher Bedeutung sind.
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Abbildung 5 Struktur der Eigentimerschaft fir die verschiedenen Gebdudetypen.

Gebaudewirtschaftliche Aspekte differenziert nach Eigentiimerschaftskategorien

Innerhalb ihres beachtlichen Flachenbestandes haben die Finanz-, Immobilien- und ande-
ren Kapitalgesellschaften mit 40% einen Schwerpunkt bei den Biroflachen (Abbildung 6).
Dagegen weist die nutzungsorientierte Kategorie der Pensionskassen einen Schwerpunkt
bei den Wohngebauden auf. Erwartungsgemass haben Genossenschaften und nattrliche
Personen bei EBF Wohnen in Mehrfamilienhdusern einen Schwerpunkt. Die Vereine und
Stiftungen, die Stadt Zirich und weitere 6ffentliche EigentiimerInnen weisen bzgl. Gebau-
detypen ein sehr differenziertes Portfolio auf. Bei allen diesen Kategorien machen eigent-
liche Wohngebaude weniger als die Halfte aus.
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Abbildung 6 Gebdudetyp-EBF-Struktur der verschiedenen Eigentiimerschaftskategorien.
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Baukulturelle und architektonische Belange, differenziert nach Eigentiimerschaft

Privatpersonen weisen mit nur rund der Halfte der Gebaude aus der Nachkriegszeit einen
deutlich dlteren Gebaudebestand auf als das Mittel Uber die ganze Stadt Zlirich, Pensions-
kassen jedoch einen deutlich jingeren mit hohen Anteilen der Bauperiode nach 1946. Wird
auch die Bauperiode 1920 bis 1946 als mutmasslich erneuerungsbedirftig und -fahig be-
trachtet, riicken auch die Baugenossenschaften in den Fokus von energetischen Erneue-
rungsarbeiten.

Gehauften bautechnischen, architektonischen, stadtebaulichen, baukulturellen und denk-
malpflegerischen Beratungsbedarf haben demnach die Kategorien Privatpersonen (einzelne
und mehrere) sowie Baugenossenschaften. Damit soll jedoch nicht ausgesagt werden, dass
diese Aspekte bei den librigen Kategorien vernachlassigt werden kénnen.

Raumliche Verteilung anhand kartographischer Darstellungen

Die kartographische Darstellung der einzelnen Eigentiimerschaftskategorien (Abbildung 7
zeigt eine Auswahl) ermdglicht folgende relevanten Aussagen:

= Der Flachenbestand der Kategorie Finanz-, Immobilien- und andere Kapital-
gesellschaften konzentriert sich stark auf das untere Seebecken sowie Zirich Nord
mit hohen Flachendichten, mit weiteren Akzenten im Bereich des Fernwarmegebiets
Zirich West sowie Altstetten. Bezogen auf die Nachfragezonen konzentrieren sich diese
Standorte also vor allem auf Kern- und Quartiererhaltungszonengy,osq sowie auf Ent-
wickelngkzos0 Und Neuorientierengy,os0, jedoch kaum auf die Kategorie Bewahrengkogso
(gemass Abbildung 3).

» Die anderen 6ffentlichen Eigentiimer/innen (abgesehen von der Stadt Zirich)
konzentrieren sich stark auf das Hochschulquartier und den Honggerberg, d.h. die
Nachfragezonen Bewahrenggygso Und Entwickelngk,os0. Weitere Flachen befinden sich in
der City, Zurich Nord als auch vereinzelt Gber das Ubrige Stadtgebiet verteilt.

*» Genossenschaften: Anhand der raumlichen Verteilung lasst sich die historische Ent-
wicklung aufzeigen. Nebst zentrumsnaheren Gebieten wie Wipkingen und Aussersihl
weisen sie Flachenanteile in weiter aussen liegenden Gebieten auf (z.B. Albisrieden,
Altstetten, Schwamendingen, Leimbach). Die Gebaude der Genossenschaften befinden
sich in allen Nachfragezonen (gemass Abbildung 3) ausser in der Kategorie Bewah-
renegk0s0- VON grossem Interesse ist zudem, dass die Genossenschaften raumlich zu-
sammenhangende Cluster bilden, weshalb sie flir gebaudelbergreifende Energie-
konzepte potenziell gut geeignet sind.

= Die Kategorien ,Einzelpersonen™ und ,,mehrere natiirliche Personen™ (z.B. Erben-
gemeinschaft, Stockwerkeigentum) verteilen sich mehr oder weniger komplett Gber das
ganze Stadtgebiet, wobei deren Konzentration (gemessen als EBF-Dichte) dort geringer
ist, wo andere Eigentiimerschaften ihre Schwerpunkte haben. In der Kategorie
Bewahrengkooso Sind sie jedoch stark vertreten.
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Abbildung 7

Raumliche Verteilung der Energiebezugsflachen fir eine Auswahl von vier

Eigentiimerschaftskategorien, dargestellt als EBF in m? pro Hektar.
Eingezeichnet sind auch die Nachfragezonen gemass dem Projekt EK 2050

(siehe Abbildung 3).
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Energieangebotsseitige Struktur

Interessanterweise beheizen die natlrlichen Personen die Gebaude in ihrem Eigentum ge-
hauft fossil (beinahe 90%). Demgegeniber weisen die Kategorien Vereine und Stiftungen,
Genossenschaften und besonders andere 6ffentliche Eigentliimer/innen im Vergleich zum
Mittel héhere Fernwarmeanteile auf. Die bereits heute ungleiche Energietrdgerverteilung
zwischen den Kategorien ist nur teilweise standortbedingt zur erklaren: zwar sind Genos-
senschaften und die Ubrigen genannten Kategorien im bestehenden Fernwarmegebiet
Zirich Nord im Vergleich zum restlichen Stadtgebiet tbervertreten. Die Gebdude der nattir-
lichen Personen befinden sich zwar weniger haufig im Fernwarmegebiet, aber nur leicht
weniger haufig. Trotzdem sind diese deutlich weniger haufig auch tatsachlich an das Fern-
warmenetz angeschlossen, was u.a. mit der unterdurchschnittlichen Gebdudegrésse und
der damit verbundenen geringeren Wirtschaftlichkeit zusammenhangt.

Solche privaten Eigentimerinnen und Eigentimer im Fernwarmegebiet kénnten entspre-
chend eine der Zielgruppen bei der Bildung von Clustern sein. Aufgrund des Riickzugs von
Erdgas in Zirich Nord, das ebenfalls im Fernwdrmegebiet liegt, sind solche Uberlegungen
bereits ein Thema.

Bauliche Ausniitzungsreserven als Hinweis fiir Verdichtungspotenziale

Die Kategorien Pensionskassen, Genossenschaften (ausser Baugenossenschaften), Immo-
bilienfonds sowie die Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentiimer weisen im Bereich des
Wohnens relativ gesehen die tiefsten verfiigbaren baulichen Ausnitzungsreservend (Reser-
ven) auf, d.h. sie haben die mdgliche Ausniitzung am besten ausgeschdpft (Abbildung 8).
Auffallend ist, dass es sich hierbei in allen Fallen um nutzungsorientierte Eigentimer-
schaftskategorien handelt. Die Reserven aller nicht genannten Eigentiimerinnen und Eigen-
timer bewegen sich im Bereich des Durchschnitts von knapp 40% (gemessen am aktuellen
Bestand) oder nur leicht darliiber, wobei die Stadt Zurich als eine der bedeutenden Katego-
rien mit viel Reserven nach oben abweicht.

Bei den EBF Nicht-Wohnen betragen die Reserven im Mittel bezogen auf die gesamte Kapa-
zitat Gber alle Eigentimerinnen und Eigentimer gesehen rund 32% sowie 27% fir die EBF
Wohnen, wobei zwischen einzelnen Kategorien deutliche Unterschiede bestehen (Abbildung
8). Die bedeutsamsten davon mit unterdurchschnittlichen Reserven sind die Kategorien der
natirlichen Personen sowie die offentliche Hand. Auf der anderen Seite schwingen ein-
zelne, mengenmadssig allerdings nicht sehr bedeutende EigentimerInnen mit hohen Reser-
ven oben aus.

Abgesehen von den erwahnten Ausnahmen mit tiefen Reserven kommen grundsatzlich also
die meisten Eigentiimerinnen und Eigentlimer fir anreizorientierte Umsetzungsinstrumente
in diesem Bereich in Frage. Allerdings wird das Potenzial solcher Instrumente durch den
Umstand eingeschrankt, dass im Einzelfall sich nicht alle Reserven ohne Weiteres nutzen
lassen, da gewisse architektonische Restriktionen bestehen (z.B. Aufstockung gemdss Zo-
nenplan nicht erlaubt, Anbau aus asthetischen Griinden nicht mdglich, etc).

8 Die verfligbaren baulichen Ausnitzungsreserven wurden vom Amt fur Stadtebau aufgrund der bestehenden Bauten und der Bau- und
Zonenordnung (BZO) berechnet.
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Abbildung 8 Bauliche Ausniitzungsreserven (Reserven) und Bestand (in 1000 m?) nach

Eigentimerschaftskategorien flr die Nutzungen Nicht-Wohnen und Wohnen

Relevanz- und Strukturanalyse der gréssten Eigentum  erlnnen

Im Hinblick auf die angestrebte Beschleunigung der Erneuerungstatigkeit bzw. Effizienz-
steigerung des Gebdudeparks der Zirich und der dafir geplanten Zusammenarbeit mit Ge-
baudeeigentiimerinnen und -eigentimern in sogenannten Erneuerungsclustern, ist die
Identifikation grdsserer Eigentimerinnen und Eigentimer zweckmassig. So kann im Ideal-
fall ein grosser Anteil der Gebdude und der Energiebezugsflachen (EBF) mit einer limitier-
ten und damit Uberschaubaren Anzahl an Ansprechpersonen abgedeckt werden. Von vier
Gruppen solcher Eigentiimerinnen und Eigentimern werden die quantitative Bedeutung
(Relevanz) und ihre Struktur bzgl. diverser potenzieller Clusterkriterien analysiert. Diese
Gruppen kénnen entweder als Vorauswahl fir die Bildung von spezifischeren Clustern, wel-
che aufgrund weiterer Kriterien zu definieren sind, gesehen werden, oder als direkte Ziel-
gruppe fur Massnahmen wie allgemeine Strategien oder Instrumente:

= Top 100 allgemein, definiert als die Gruppe der 100 bzgl. ihrer EBF gréssten Eigentu-
merinnen und Eigentimer. Als direkte Zielgruppe hatte die relativ geringe Anzahl von
100 Eigentimerinnen und Eigentimern den Vorteil, dass Strategien oder Instrumente
zunachst allgemein entwickelt und in der Folge individualisiert werden kénnen.

= Top 500 DL, definiert als Gruppe der bzgl. Nicht-Wohnen-EBF grossten 500 Eigentliime-
rinnen und Eigentiimer. Die Fokussierung auf den Bereich Nicht-Wohnen ermdéglicht es,
Cluster-Ziele, -Strategien, -Instrumente und -Massnahmen speziell auf diesen Bereich
auszurichten. Angesprochen sind typischerweise Themen im Bereich Gebaudetechnik
(z.B. Beleuchtung, Kihlung, Liftung, Betriebsoptimierungsmassnahmen).

= Top 300 Blirogebdude, definiert als die Gruppe der bzgl. Buroflachen 300 grdssten
Eigentiimerinnen und Eigentimer. Durch die Blro-Fokussierung wird eine Zielgruppe
(oder eine Vorauswahl daftir) geschaffen, welche spezifischere Instrumente erlaubt,
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namentlich mit Bezug zur Blironutzung (z.B. Beschaffungswesen im Bereich Infor-
mations- und Kommunikationstechnologie (IKT)).

= Top 100 Stockwerkeigentum: Darin enthalten sind die 100 gréssten Eigentimerinnen
und Eigentimer von Stockwerkeigentum. Diese Gruppe ist als Spezialfall zu betrach-
ten, weil es im Wesen von Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentiimern liegt, dass
diese eher klein strukturiert sind.

Die 100 grossten EigentiimerInnen

Mit den grossten 100 Eigentimerinnen und Eigentimern (Top 100) werden 40% der
totalen EBF auf dem Gebiet der Stadt Zlrich abgedeckt. Innerhalb der Gebdude der 100
grossten Eigentimerinnen und Eigentimer (als Top 100 bezeichnet) befindet sich mit 32%
die meiste EBF im Eigentum der Kategorie ,Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH", gefolgt von
der Stadt Zirich mit 24% und den Genossenschaften mit 18%. Unter Berlicksichtigung der
Abdeckung und der jeweiligen Anteile am gesamten Gebaudepark stechen besonders die
Kategorie ,Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH" bei den EBF Nicht-Wohnen und die Ge-
nossenschaften flir die EBF Wohnen hervor. Folgende Charakteristika kénnen festgehalten
werden:

+ Gebdudealter: Die Top 100 weisen tendenziell einen eher jiingeren Gebaudebestand
auf, der bei der Bauperiode ab 1947 eine Abdeckung von Uber 50% betragt.

* Nachfragezonen: die Top 100 befinden sich mehrheitlich in den dynamischeren Zonen
Entwickelngkaos0 (42%) und Neuorientierengkooso (27%), worin sie eine relativ hohe Ab-
deckung erreichen (56% bzw. 61%), namentlich eine hdhere als in den librigen Zonen.

* Angebotszonen: Unterschiede zum gesamten Gebaudepark treten nur bei der Betrach-
tung der detaillierten Angebotszonen zutage. Die Zonen C2, D1, sowie E1 und F2 haben
grossere Anteile in den Top100 im Vergleich zum Gesamtgebdudepark und die Ab-
deckung fiir EBF Nicht-Wohnen ist héher (sie betragt zwischen 49% und 64%). Die
Zonen A3, D2, F1.1 und G3 sind untervertreten.

« Energietréger: der fossile Anteil ist geringer, die EBF-Abdeckung fiir Ol und Gas betragt
26% bzw. 49%. Der Fernwarmeanteil ist bei den Top 100 héher als im Gesamtpark,
aber die Top 100 erreichen bei der Fernwarme nur eine Abdeckung von 16%.

« Raumliche Strukturierung: die Top100 sind grundsatzlich ein gutes Abbild des gesamten
Gebdudeparks. Es bestehen rdumlich eng zusammenhangende Cluster (60% bis 100%
der EBF pro Hektar). Diese Cluster kénnten als Kerne von konkreten Energieversor-
gungs- und Erneuerungsprojekten gezielt ausgewdahlt und angesprochen werden.

Die 500 grossten DL-EigentiimerInnen

Von hohem Interesse ist zunachst, dass mit einer immer noch begrenzten Anzahl von
Eigentimerinnen und Eigentimern (500 an der Zahl) im Bereich der Nicht-Wohnflachen
eine hohe Abdeckung von rund 80% erreicht werden kann. Dies gilt mit gewissen Ab-
weichungen fur die meisten potenziellen Cluster-Selektionskriterien (wie z.B. Gebaudetyp,
Bauperiode, raumliche Teilgebiete). Ausnahmen betreffen die Kategorie der natlrlichen
Personen mit deutlich geringerer Abdeckung (gut 20% bzw. 35%) sowie die Bauperiode
vor 1920 und die Quartiererhaltungszonegk,gso (je rund 60%). Raumlich ist bei den 500
grossten DL-Eigentimerinnen und Eigentimern (als Top 500 DL bezeichnet) eine
interessante Konzentration festzustellen, welche sogar noch ausgepragter ist als bei der
Top 100 (und dies, obwohl es sich um eine grossere Anzahl handelt). Grosse und raumlich
zusammenhangende Cluster mit hohen EBF-Dichten und hohen Abdeckungsgraden sind
rund um das Seebecken, in der Innenstadt, im Gebiet Josefstrasse und weiter ausserhalb
z.T. auch in Zirich Nord (Oerlikon, Schaffhauserstrasse, Leutschenbach), im Westen
(Limmat Sid) und im Gebiet Binz lokalisiert (Abbildung 9).
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Die Strukturanalyse zeigt auf, dass bei der Top 500 DL die Kategorie der Finanz-,
Immobilien- und anderen Kapitalgesellschaften (ohne Pensionskassen) eine deutliche
héhere Bedeutung hat als bei den 100 gréssten Eigentiimerinnen und Eigentimern im All-
gemeinen. Bei den Gebdudetypen gilt dies sinngemass flir die Blronutzung. Auch bzgl.
weiterer Kriterien sind die Top 500 DL etwas unterschiedlich strukturiert, z.B. sind sie
haufiger in der Kernzonegkygsg sowie in der Kategorie Neuorientierenggzoso bzw. in den An-
gebotsgebieten C und D, jedoch weniger haufig in den typischen Aussenquartieren mit
Wohnsiedlungscharakter angesiedelt. Die Top 500 DL ist eine Zielgruppe fiir die im EK
2050 vorgeschlagenen Konzepte der Umweltenergienetze (See, Limmat, ARA) und der
Erweiterung des Fernwarmegebiets Zlrich West.
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Abbildung 9 Abdeckungsgrad pro Hektare der 500 gréssten Nicht-Wohnen-Eigentimer-
Innen (Anteil am Total der EBF pro Hektar). Hinterlegt sind die Umrisse der
Angebotsgebiete des EK 2050 (aus Abbildung 4).
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Aufgrund der zwei immer noch recht allgemeinen Selektionskriterien (Grésse der Eigen-
timerin / des Eigentiimers, Flachennutzungstyp) ist darliber hinaus eine gewisse Heteroge-
nitat bzgl. Branchen (Gebdudetypen) Eigentimerschaftskategorien, Bauperioden, etc. fest-
zustellen. Das heisst, die Gruppe Top 500 DL prasentiert sich als relativ vielfaltig und
multifunktional und ist damit entweder relativ breit und multithematisch anzusprechen
oder es ist eine nachgelagerte spezifischere Auswahl zu treffen.
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Die 300 grossten Biiroflachen-EigentiimerInnen

Die Abdeckung ist bei der Gruppe der gréssten 300 Birogebaude-Eigentiimerinnen und
Eigentiimer (als Top 300 Biro bezeichnet) im Allgemeinen zwar tiefer als bei der Gruppe
Top 500 DL. Grundsétzlich bestehen zwischen der Gruppe Top 500 DL und der Gruppe Top
300 Biro jedoch strukturell recht grosse Ahnlichkeiten. Eine Ausnahme bildet die Struktur
der Eigentiimerschaft, welche bei den Top 300 Bliro noch starker auf ,Finanz-, Immo- u.a.
AG/GmbH" fokussiert ist (ihr Anteil betragt rund 70%).

Auch die 300 grossten Bilrogebaude-Eigentiimerinnen und Eigentimer bilden grosse raum-
lich zusammenhdngende Cluster mit hohen EBF-Dichten. Grundsatzlich betreffen sie ahn-
liche Gebiete wie bei den Top 500 DL, d.h. rund um das Seebecken, in der Innenstadt, im
Gebiet Josefstrasse und weiter ausserhalb z.T. auch in Zirich Nord (Oerlikon, Schaff-
hauserstrasse, Leutschenbach), im Westen (Limmat Sid) und im Gebiet Binz, sind aller-
dings im Einzelfall raumlich weniger ausgedehnt und erreichen haufig geringere
Abdeckungsgrade. Im Hinblick auf die Entwicklung von Umweltenergie-, Abwarme- und
Nahwarmenetzen sowie von lokalen Energiezentralen sind entsprechend auch die 300
grossten Blrogebaude-Eigentimerinnen und Eigentimer, welche mit einer begrenzten
Anzahl Ansprechpersonen abgedeckt werden kénnen, potenziell von hohem Interesse.

Trotz der Homogenitat im Bereich Nutzung (nur Bironutzung) und trotz der Selektion der
grossen Eigentimerinnen und Eigentimer in diesem Bereich ist davon auszugehen, dass
auch diese Gruppe eine gewisse Heterogenitat aufweist, z.B. bzgl. Eigentimerschaftstyp
(z.B. offentlich vs. privat), Bauperiode, Standort etc.

Identifizieren von Clustern (Vorauswahl, exemplaris  ch)

Die vorliegenden Analysen hatten auftragsgemadss keine abschliessende Identifizierung von
Akteurinnen und Akteuren und keine abschliessende Selektion von (rdumlichen) Clustern
zum Ziel, sondern sollten Grundlagen dazu schaffen und erste Hinweise dazu abgeben. Die
Dimensionen Akteursgruppen und Raumlichkeit fihrten zur Definition von drei Cluster-
typen:

1. Eigentimerschaftsorientierte Cluster

2. Gebdude- und standortorientierte Cluster
3. Rd&umlich zusammenhangende Cluster
Eigentiimerschaftsorientierte Cluster

Als typische interessante Vertreter identifiziert wurden private Eigentimerinnen und Eigen-
timer oder ,mehrere natlrliche Personen™ wie Erbengemeinschaften und Stockwerkeigen-
timerinnen oder -eigentimer identifiziert. Sie sind klein strukturiert, haben a priori keine
raumliche Nahe zueinander (im Sinn von zusammenhangenden Gebieten). Geographisch
verteilen sie sich Uber verschiedene Typen von EK 2050 -Angebotszonen, namentlich auf
das bestehende Fernwarmegebiet, einen Teil des Grundwassergebiets mit Einschrankung
von Erdsondennutzungsmdglichkeiten sowie eher periphere Gebiete mit Erdsonden-
nutzungsmaglichkeiten (Zirichberg, Héngg, Witikon, Affoltern, Albisrieden etc.). Aufgrund
ihrer Kleinstrukturiertheit und ihres Charakters als Privatpersonen mit singuldrem Ge-
baudeeigentum stellen sie eine besondere Zielgruppe dar, fiir welche, je nach Standort und
stadtebaulichem Kontext, besondere Themen relevant sind. Auf diese speziellen Bed(rf-
nisse geht das Energie Coaching der Stadt Zlrich ein, welches private Gebaudeeigen-
timerinnen und -eigentimer als Zielgruppe hat.

Als weitere Vorauswahl fir die Bildung von Eigentimerschaftsorientierten Clustern wurden
grosse BirogebdudeeigentimerIlnnen mit Eigennutzung bzw. Fremdvermietung, die
offentliche Hand und weitere Branchen des Dienstleistungssektors (Erziehungswesen,
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Fazit

Gesundheitswesen, jeweils unterteilt in Volksschulen / Hochschulen bzw. Spitdler / Heime)
identifiziert. Diese Eigentimerinnen und Eigentimer sind mit jeweils dhnlichen Nutzungs-
bedirfnissen in ihren Gebduden konfrontiert. Wobei die Volksschulen schon in im Pro-
gramm 7 Meilenschritte der Stadt Zlrich abgedeckt sind.

Gebaude- und standortorientierte Cluster

Mégliche Beispiele von gebaudeorientierten Clustern, also Gebdude mit &hnlichen Eigen-
schaften (z.B. Schulbauten, Altersheime, Spitdler mit bautechnischer oder architektoni-
schen Ahnlichkeit), sind alte Geb&ude verschiedenen Typs mit einer guten Bausubstanz,
einem architektonisch und stadtebaulich ansprechenden Ausseren. Weitere identifizierte
Beispiele sind erneuerungsbediirftige Gebaude der Nachkriegszeit vor der Einflihrung von
energetischen Standards und Vorschriften, wobei bzgl. konkreter Fragestellungen zwischen
Wohngebduden und Nicht-Wohngebduden, namentlich Bliirogebauden, zu unterscheiden ist.

Standortorientierte Cluster, also Gebaude deren Standort ahnliche Eigenschaften auf-
weisen, sind Gebaude, welche in derselben EK 2050-Angebotszone stehen.

Raumlich zusammenhidngende Cluster

Raumlich zusammenhangende Cluster sind Gebaude, welche in einem rdumlich zusammen-
hangenden Bezug zueinander stehen und so nachbarschaftliche Verbundlésungen mdglich
machen, z.B. die Nutzung von Abwdrme. Identifizierte Beispiele sind raumlich relativ gut
eingegrenzte Gebiete von Genossenschaftssiedlungen, die City mit hohem Anteil von Bliro-
gebduden mit mutmasslichem Kihlbedarf sowie die Umgebung von Abwdrmequellen, in
Zurich typischerweise von Rechenzentren.

Kombination von eigentiimerschaftsorientierten, gebaude- und
standortorientierten und raumlichen Clustern

Mit einer begrenzten Auswahl von Eigentimerinnen und Eigentimern (z.B. die Top 100, die
Top 300 Biro, die Genossenschaften) kann eine relativ grosse ,Reichweite" erreicht wer-
den, d.h. es kann ein relativ grosser Teil des Gebaudeparks der Stadt Zirich abgedeckt
werden, v.a. was die Nicht-Wohnflachen betrifft. Geografisch konzentrieren sich diese
grossten EigentimerInnen auf das untere Seebecken, Innenstadt, Zlrich West und Zirich
Nord, wobei auch ausserhalb der genannten Gebiete rdumlich zusammenhangende Cluster
von einigen wenigen bis zu einigen Dutzend Hektaren identifiziert werden kénnen.

Werden diese grossen Eigentimerinnen und Eigentlimer in Clustern zusammengefasst,
kann mit einer begrenzten Anzahl von Akteurinnen und Akteuren potenziell ein hoher
Effekt erzielt werden, sowohl nachfrageseitig, aber auch angebotsseitig. Hierbei sind auf-
grund ihrer relativen Standortnahe zueinander Verbundlésungen und aufgrund ihrer geo-
graphischen Lage die Stossrichtungen des Konzepts EK 2050 naher zu prifen (Erstellung
von grosser rdaumigen Energieverbunden im unteren Seebecken, der City sowie Ziirich-
West und Altstetten).

Die dem Bericht zugrundeliegenden Arbeiten haben auch zur Entwicklung von
Analyseinstrumenten gefiihrt, welche in der Folge weiter genutzt werden kénnen. Damit
wird es den Verantwortlichen der FP 2.2 und FP 2.3 und weiterer Teilprojekte ermdglicht,
konkrete Beispiele von Clustern zu benennen, welche in der Folge durch Datenbankab-
fragen und/oder mittels GIS-Analyse konkret identifiziert werden kénnen. Dieses Vorgehen
wurde am Beispiel von zwei Teil-Clustern demonstriert.

Der vorliegende Bericht zum FP 2.1 liefert eine weitergehende Analyse des Gebdudeparks
der Stadt Zurich beziglich der Struktur der Energiebezugsflachen (nach Nutzungs-
kategorie, Gebaudealter, Schutzstatus und Eigentiimerschaftskategorie). Ferner ergeben
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sich aus den damit verbundenen Vorarbeiten am stadtischen Energieversorgungskonzept
2050 (EK 2050) Hinweise auf lokale Moglichkeiten fur Energie- und Abwdarme-Verbund-
systeme, welche der Clusterbildung dienen. Die Ergebnisse, des hiermit vorliegenden FP
2.1, dienen also als Grundlage fir die Identifikation von eigentiimerschafts- bzw. investor-
orientierten Zielgruppen sowie fir standort- und raumbezogene Cluster.

Es ist geplant, davon ausgehend fir Wohnbauten, Blro- bzw. Verwaltungsbauten weitere
Grundlagen aufzubereiten (FP 2.2 bis FP 2.4) und darauf basierend eine Synthese zu er-
stellen (FP 2.5).
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1 Ausgangslage, Fragestellungen, Zielsetzung

1.1 Ausgangslage und Hintergrund

Die Stadt Zirich verfolgt das Ziel, auf Grundlage der stadtischen Energie- und Klimaschutz-
ziele sowie flankierender stadtebaulicher, wohnungs- und sozialpolitischer Ziele die Be-
schleunigung der Gebaudeerneuerung und die Nutzung von Verdichtungs- und Ausbau-
reserven mit kostenglinstigen, gesundheits- und umweltfreundlichen Erneuerungen und Er-
satzneubauten zu férdern.

Im Rahmen des Projekts ,Konzept Energieversorgung 2050 fiir die Stadt Zlrich - Auf dem
Weg zu einer 2000-Watt-tauglichen Warmeversorgung" im Auftrag des Energiebeauftrag-
ten und des Amtes flir Hochbauten (AHB) der Stadt Zirich wurde ein raumlich
differenziertes Gebaudeparkmodell (GPM) als zentrales Arbeitsinstrument eingesetzt (Jakob
et al., 2012). Das GPM wurde ab 2009 im Rahmen eines Push-Pull Projektes durch die
Professur fir Nachhaltiges Bauen der ETH Ziirich und die TEP Energy GmbH in Form einer
Pilotversion erstellt und ab 2010 unter der Federfitlhrung der TEP Energy im Rahmen des
erwahnten Energieversorgungskonzepts (EK 2050) um die restlichen Gebaudetypen der
Wirtschaft und der Offentlichen Hand ergénzt und innerstadtisch raumlich differenziert. Das
GPM ermdéglicht die Darstellung von verschiedenen energiepolitischen und gebaudewirt-
schaftlichen Szenarien, im Zeitablauf unter Berlicksichtigung von Annahmen, auf einer
maoglichst konkreten Ebene. Durch die raumliche Differenzierung der Nachfrage, der
stadtebaulichen und architektonischen Aspekte, der bestehenden energetischen
leitungsgebundenen Infrastruktur sowie der lokal verfligbaren Potenziale der erneuerbaren
Energien wurde es moglich, konkrete und innerstadtisch differenzierte Zielpfade fir 16
sogenannte Angebotszonen bzw. 40 innerstadtische Teilgebiete zu identifizieren (Bébié und
Jakob,2012). Die Ergebnisse des Projekts EK 2050 stellen einen wichtigen Meilenstein in
Bezug auf die Umsetzung der 2000-Watt-Gesellschaft auf einer konzeptionellen Ebene dar.

Der vorliegende Bericht zum FP 2.1 des Themenbereichs 2 (TB 2) der Energieforschung
Stadt Zirich liefert eine weitergehende Analyse des Gebadudeparks der Stadt Zirich
bezliglich der Struktur der Energiebezugsflachen (nach Nutzungskategorie, Gebaudealter,
Schutzstatus, Eigentimerschaftskategorie und raumlicher Struktur). Zudem wurde eine
Strukturanalyse verschiedener Akteursgruppen hinsichtlich deren Grésse, Typ, Branchen
sowie raumlichen Dimensionen durchgefiihrt. Ferner ergeben sich aus den Vorarbeiten am
EK 2050 Hinweise auf lokale Mdéglichkeiten flir Umweltenergie- und Abwdrme-Verbund-
systeme. Die Ergebnisse des hiermit vorliegenden Teilprojekts FP 2.1 dienen also als
Grundlage fir die Identifikation von Zielgruppen aus dem Bereich der Gebaudeeigen-
timerschaft, welche in nachfolgenden Teilprojekten ausgesprochen werden sollen.

Zu diesem Zweck ist es geplant, ausgehend von den Ergebnissen dieses Teilprojekts flr
Wohn-, Biuro- und Verwaltungsbauten folgende weitere Grundlagen aufzubereiten (FP 2.2
bis FP 2.4) und darauf basierend eine Synthese zu erstellen (FP 2.5):

* Bisherige Erneuerungstatigkeit sowie Ist-Zustand (energetisch und soweit mdglich
zum Gebaudezustand generell)

« Massgebliche Motive und Strategien der Eigentimerinnen und Eigentimer
beziiglich Instandsetzungen, energetischen Erneuerungen und erneuerbaren
Energien

+ Relevante Rahmenbedingungen und Hemmnisse
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Darauf basierend werden in der Folge Gebdude- oder EigentiimerInnen-Cluster gebildet,
fur welche jeweils clusterspezifische Erneuerungsstrategien entwickelt und Anreize bzw.
Massnahmen zum Abbau bestehender Hemmnisse konzipiert werden.

1.2 Fragestellungen

Dem Programm Energieforschung Stadt Zirich stellt sich die zentrale Frage, weshalb
Eigentimerinnen und Eigentimer den energetischen Nutzen (durchaus auch finanzieller
Art) einer Sanierung haufig ausser Acht lassen und wie sie motiviert werden kénnen, die
wiechen anders zu stellen. Diese Fragestellung gilt es zu ergriinden. Gemass der Ziel-
setzung des Themenbereichs TB2 der Energieforschung Stadt Zirich, welche eine
Konkretisierung der 2000-Watt-Gesellschaft beinhaltet, geht es nach der Fertigstellung des
Projekts EK 2050 der Stadt Zirich u.a. auch darum, die vorgeschlagenen strategischen An-
satzpunkte und Massnahmen im Hinblick auf deren Realisierung zu konkretisieren. Hierbei
soll auf die erwahnten stadtischen Teilgebiete und deren energetischen Konzepte sowie die
zu begrissende Entscheidungstragerschaft (namentlich GebadudeeigentimerInnen und
Energieanbietende) Bezug genommen werden. Zu diesem Zweck sind zahlreiche Grund-
lagenarbeiten erforderlich, deren Erarbeitung Ziel des Teilprojekts FP 2.1 ist. Diese Grund-
lagen wurden flr oder in Zusammenarbeit mit anderen Teilprojekten von Energieforschung
Stadt Zurich (Erneuerungsverhalten, Investitionsentscheide, energiepolitische Um-
setzungsinstrumente) bereit gestellt.

In_Abgrenzung zur Zielgruppe des Energie-Coachings der Stadt Zirich, welche vornehmlich
aus privaten Eigentimerinnen und Eigentimern sowie aus Wohnbaugenossenschaften be-
steht® und bezugnehmend auf das Ubergeordnete Ziel des TB 2, konkrete und cluster-
spezifische Erneuerungsstrategien in Zusammenarbeit mit einzelnen grésseren und pro-
fessionellen EigentiimerInnen sowie von Stockwerkeigentimerlnnen zu entwickeln,
ergeben sich u.a. folgende Fragestellungen:

+ Im Hinblick auf eine Gberschaubare Anzahl Ansprechspersonen stellt sich die Frage,
welche quantitative Bedeutung die gréssten Eigentiimerinnen und Eigentimer haben,
dies im Allgemeinen und spezifisch in den Bereichen Nicht-Wohnen, Birogebaude und
Stockwerkeigentum.

« Im Hinblick auf deren Reprdsentativitat stellt sich die Frage, wie der Gebaudebestand
der grdssten Eigentimerinnen und Eigentimer hinsichtlich energie- und gebaude-
wirtschaftlicher Kriterien strukturiert ist (bzgl. Eigentimerschaft, Baualter, Gebdude-
und Nutzungstypen, Energieversorgung), wie sich diese Strukturen im Vergleich zum
gesamten Gebdudepark in der Stadt Zirich unterscheiden und wie gross die Abdeckung
der grossten Eigentimerinnen und Eigentimer in den einzelnen Bereichen ist.

+ Im Hinblick auf die Entwicklung von raumlich zusammenhangenden lokalen Energie-
netzen, z.B. zur Nutzung von lokal gebundenen Potenzialen von erneuerbaren
Energien, insbesondere im Bereich See-, Limmat- und Grundwasser sowie von
Abwdrme (ARA, andere) oder von gebaudelibergreifender Abwarme stellt sich die Frage
der raumlichen Struktur der grossten Eigentiimerinnen und Eigentiimer, sowohl
innerhalb des Stadtgebietes als Ganzes als auch in Teilgebieten.

9. Privatpersonen (oder deren mandatierte Verwaltungen) und Firmen mit Liegenschaften resp. mit Grundsticken auf Stadtgebiet Zirich.
* Wohnbaugenossenschaften. Ausgenommen sind Projekte mit Wettbewerbsausschreibungen in Zusammenarbeit mit dem Amt fir
Hochbauten der Stadt Zirich. http://www.stadt-zuerich.ch/content/gud/de/index/umwelt/bauen/energieeffizient_bauen_sanieren/energie-
coaching/die_haeufigsten_fragen.html
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« Im Hinblick auf die eigentliche Auswahl von konkreten, u.U. raumlich zusammen-
hangenden Clustern stellt sich die Frage der strukturellen und réaumlichen Relation der
oben erwahnten Gruppen von Eigentimerinnen und Eigentiimer zueinander.

Durch das Betrachten von Clustern, welche ahnliche Eigenschaften aufweisen, kdnnen
zusatzliche Nutzen gefunden werden. Mit dem Entwickeln von clusterspezifischen
Strategien kodnnen diese Nutzen den EigentimerInnen aufgezeigt und eine energie-
effiziente Denkweise angestrebt werden. Dies ist in weiteren Teilprojekten von
Energieforschung Stadt Zurich, namentlich in FP 2.2 und FP 2.3 weiter zu verfolgen. Zu
berilicksichtigen wird sein, dass energetische Belange nur in wenigen Fallen der Ausléser
fir Gebaudeerneuerung sind.

1.3 Zielsetzungen

Dieses Teilprojekt FP 2.1 verfolgt das Ubergeordnete Ziel, die Zielsetzungen der
Teilprojekte FP 2.2 (Hemmnisse, Anreize und Erneuerungsclusteri®) und FP 2.3 (Aufbau
von Clusternl) zu unterstlitzen und dafiir erforderliche Grundlagen zu erarbeiten. Gestlitzt
auf die verfligbaren Datengrundlagen aus dem Projekt EK 2050, des darin weiter ent-
wickelten Gebaudeparkmodells (GPM) und bezugnehmend auf die oben formulierten Frage-
stellungen (Kap. 1.2) werden die Zielsetzungen durch folgende Elemente konkretisiert:

1. Strukturanalyse des Gebdudeparks der Stadt Ziirich hinsichtlich Eigentimer-
schafts-, Gebdude- und Baualterskategorien sowie hinsichtlich Schutzstatus, Energie-
versorgung und rdumlichen Kohorten. Diese Zielsetzung wird im Kapitel 3 verfolgt.

2. Grundlagenerarbeitung fiir die Bildung von Clustern: Strukturieren der
Akteursgruppen wie z.B. verschiedene Kombinationen von Eigentiimerschafts- und
Unternehmenskategorien, nach Grésse, Typ, Standort, rdumlichem Bezug zu Poten-
zialen von erneuerbaren Energien, dies rdumlich differenziert und bezugnehmend auf
das Konzept EK 2050 der Stadt Zirich, mit dem Ziel, Grundlagen fir die Bildung von
geeigneten Clustern zu erarbeiten. Diese Zielsetzung wird in den Kapiteln 4 (Akteurs-
analyse) und 5 (Analyse von Gruppen von grossen EigentiimerInnen) im Sinn einer
Schaffung von Grundlagen verfolgt und im Kapitel 6.2 an einem Beispiel konkretisiert.

3. Identifizieren von spezifischen lokalen Clustern: Im Hinblick auf Abwarmepoten-
zialen, Eignung fir Umweltenergie-, gebdudeibergreifende Abwarme- und Nahwarme-
netze zur Nutzung von erneuerbaren Energien, exemplarisch flir ausgewahlite Falle.
Diese Zielsetzung wird ebenfalls in den Kapiteln 4 (Akteursanalyse) und 5 (Analyse von
Gruppen von grossen EigentiimerInnen) verfolgt und zwar in den jeweiligen Unter-
kapiteln zur raumlichen Strukturanalyse.

Hierbei sollte insbesondere auf die stadtischen Teilgebiete des Projekts EK 2050 im Auftrag
des Energiebeauftragten und des Amtes fiir Hochbauten (AHB) der Stadt Zlrich und das

10 Gemass methodischen Vorgehen des Teilmoduls 2.2.5 der ,Projektplanung mit Pflichtenheften der Teilprojekte“ vom 15. Juni 2011 sol-
len folgende Kriterien fur die Bildung von Geb&udeclustern beriicksichtigt werden: Gebaudekategorie und Schutzstatus, Baujahr der
Gebaude (&dhnliche Bauart), Bauweise, Gebaudetypen, Gruppe von Eigentiimerinnen sowie Bewirtschaftungsziele und —strategie, loka-
le Gegebenheiten fir die Bildung von Gebaudeclustern (lokale Versorgungsnetze, Lage, raumliche Nahe der Gebaude (Quartierclus-
ter), lokale Abwarmequellen bzw. lokale Potenziale zur Nutzung erneuerbarer Energien)

11 Aufbau von einem Netzwerk privater und offentlicher Cluster (Eigentimerinnen, Bewirtschaftende, Quartier, Stadtverwaltung, Mieter-
Innen / Vermieterinnen, etc.), wobei bis Mitte 2013 mit ca. 10 Clustern verbindliche Letter of intent abgeschlossen werden sollen. Wie-
tere Ziele sind die Validierung von Forschungsergebnissen aus der Energieforschung Stadt Zirich durch direkte Umsetzung von Er-
neuerungsprojekten (Umsetzungsprojekte mit stringenter Erfolgskontrolle) und die Evaluation und Finanzierung neuer Forschungs-
themen durch die Wirtschaftspartner in Zusammenarbeit mit der Energieforschung Stadt Zurich.
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dabei eingesetzte Gebaudeparkmodell (GPM) Bezug genommen werden.12 Die erwahnten
stadtischen Teilgebiete unterscheiden sich bzgl. energetischen, stadtebaulichen und ge-
baudewirtschaftlichen Belangen deutlich. Entsprechend ist davon auszugehen, dass sich im
Hinblick auf eine Umsetzung des Konzepts EK 2050 fiir die zu begrissende Entscheidungs-
tragerschaft, namentlich GebdudeeigentiimerIlnnen und energieanbietende Unternehmen,
markant unterschiedliche Ansatzpunkte ergeben.

12 ynter Berucksichtigung von exogenen Annahmen ermdglicht das GPM die Darstellung von verschiedenen energiepolitischen und

gebaudewirtschaftlichen Szenarien im Zeitablauf. Durch die raumliche Differenzierung der Nachfrage, der stadtebaulichen und archi-
tektonischen Aspekte, der leitungsgebundenen energetischen Infrastruktur sowie der lokal verfiigbaren Potenziale erneuerbarer Ener-
gien wurden innerstadtisch differenzierte Zielpfade fir 16 bzw. 40 stédtische Teilgebiete identifiziert.
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2 Methodisches Vorgehen und Datengrundlagen

2.1 Ubersicht

Das methodische Vorgehen wird gemass den oben erwdhnten Zielen gegliedert und geht
im Sinne einer grundsatzlichen Stossrichtung vom Allgemeinen ins Spezifische und umfasst
folgende Elemente:

1. Strukturanalyse des Gebdudeparks in der Stadt Zirich als Ganzes (Kap 3).

2. Analyse der Struktur der Eigentiimerschaft des Gebdudeparks in der Stadt Zirich (Kap.
4).

3. Vorauswahl von Gruppen von EigentiimerInnen: Identifizieren und Strukturieren
verschiedener Gruppen von grossen Eigentliimerinnen und Eigentimern (Kap. 0). Diese
kénnen je nach Zielsetzung der weiterfilhrenden Arbeiten direkt als Cluster oder als
Grundmenge/Vorauswahl fiir eine spezifische Bildung von Clustern mit weitergehenden
Kriterien dienen kénnen.

4. Bildung und Analyse von konkreten Clustern an ausgewahlten Beispielen (Kap. 6).

Die konkrete Selektion einer spezifischen Auswahl von weiteren Clustern, mit denen Ziele
verfolgt, Strategien definiert und Massnahmen umgesetzt werden, erfolgt nicht in diesem,
sondern in einem Folgeprojekt. Dazu erforderlich ist die Identifikation von weiteren
Selektionskriterien, welche nicht durch bereits bestehende Grundlagen abgedeckt werden
kdénnen. Dazu gehért namentlich die Differenzierung der Eigentiimerinnen und Eigentimer
bzgl. Hemmnissen und Erfolgsfaktoren, welche u.a. empirisch zu ermitteln ist.

In den verschiedenen Kapiteln kommen folgende methodische Ansatze zur Anwendung:

« Strukturieren des Gebdaudeparks der Stadt Ziirich und verschiedener Gruppen
von grossen Eigentiimerinnen und Eigentiimern

o Auswerten der Datenbank des Gebaude- und Wohnungsregisters Stadt Zirich
(GW2Z) sowie der darauf basierenden Detailergebnisse des Gebdaudeparkmodells
(GPM) mittels einfacher und relationaler Abfragen (Eigentiimerschaft,
Gebdudetyp, Bauperiode, Energietrager, etc.).

+ Auswertung nach rdaumlichen Aspekten mittels GIS-Methoden:

o Desaggregieren bzw. Zusammenfassen des betrachteten Mengengeriists (An-
zahl Gebaude, Energiebezugsflache (EBF), der ausgewdahlten Auswertungsperi-
meter (Stadt als Ganzes, vorausgewdhlte Gruppen von EigentiimerInnen) auf
verschiedene Teilgebiete (bsp. Verfligbarkeit von Grundwasser, Zuldssigkeit
von Erdwarmesondenbohrungen, etc.).

o Darstellen der spezifischen EBF-Dichten (EBF pro Hektare Siedlungsflache) fir
die Stadt als Ganzes sowie flir die vorausgewdhlten Gruppen. Fir letztere er-
folgt auch die rdumlich differenzierte Darstellung der Abdeckung im Vergleich
zum gesamten Gebdudebestand. In diesem Schritt werden rdaumliche Infor-
mationen und Akteursinformationen kombiniert und es werden Zwischen- und
Teilergebnisse des rdaumlich differenzierten Gebdudeparkmodells aus dem
Projekt EK 2050 mit einbezogen.

o Darstellen der Anteile der jeweils betrachteten Gruppe von Eigentimerlnnen
am Flachentotal pro Hektare
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Bilden von Grundmengen fiir die Clusterbildung:

0 Zusammenfassen von Gebadauden und/oder Eigentimerinnen und Eigentimern
gemass allgemeiner Kriterien und/oder gemass raumlicher Kriterien.

2.2 Strukturanalyse der grossten Eigentimerinnen

Gemass Vorschlag der Projekleitung des TB2 und der Projektpartnerinnen und -planer der
Forschungsprojekte FP 2.2 und FP 2.3 wurden in einem ersten Schritt die folgenden
Gruppen genauer betrachtet:

Top 100 allgemein: Die 100 Eigentimerinnern und Eigentimer, welche insgesamt am
meisten Flache besitzen. Dabei wird bezlglich EBF Wohnen bzw. Nicht-Wohnen, Ge-
baudetyp oder Eigentimerschaftskategorie nicht unterschieden.

Top 500 DL: Dabei werden die 500 Eigentimerinnern und Eigentliimer betrachtet, wel-
che am meisten EBF Nicht-Wohnen besitzen.

Top 300 Blirogebdude: Dies sind diejenigen 300 Eigentiimerinnern und Eigentimer,
welche am meisten Nicht-Wohnflachen in Blirogebauden besitzen.

Top 100 Stockwerkeigentum: Darin enthalten sind die 100 gréssten Eigentimerinnern
und Eigentimer von Stockwerkeigentum. Dabei wurden samtliche Flachen betrachtet,
welche der Eigentimerschaftskategorie ,Stockwerkeigentum®™ zugewiesen sind.

Die erwdhnten Gruppen der gréssten Eigentimerinnern und Eigentimer werden bzgl. der
Energiebezugsflache (EBF) und bzgl. Anzahl Gebdude mittels folgender drei methodischer
Ansatze ausgewertet.

1.

Relevanzanalyse: Die Relevanz wird durch Summenhaufigkeit der EBF als Funktion
der Anzahl Eigentimerinnern und Eigentliimer sowie durch die Abdeckung der jeweili-
gen Gruppe charakterisiert. Die Abdeckung ist definiert als Anteil dieser Gruppe in Ver-
gleich zum Total aller (vergleichbaren) Gebdude bzw. Flachen in der Stadt Zirich und
gibt Aufschluss Uber die Bedeutung der Gruppe. Die Abdeckung wird grundsatzlich
bezliglich derselben Unterscheidungsmerkmale (Attribute) wie in der Strukturanalyse
(siehe methodischer Ansatzpunkt 2) differenziert.

Strukturanalyse: Die Struktur innerhalb der jeweiligen Gruppe der gréssten Eigen-
timerinnern und Eigentimer wird in Form einer relativen Aufteilung auf weitere Unter-
scheidungsmerkmale dargestellt. Diese Unterscheidungsmerkmale betreffen u.a. die
Attribute Gebaudetyp, Bauperiode, Energietrager, EK 2050 Nachfragezone und EK
2050-Versorgungsgebiet. Damit kann die Heterogenitdt oder Homogenitat innerhalb
der Gruppe aufgezeigt werden. Durch einen Vergleich mit der jeweiligen analogen
Struktur aller (vergleichbaren) Gebdude bzw. Fldachen in der Stadt Zlrich kénnen da-
durch strukturelle Unterschiede aufgezeigt werden.

Raumliche GIS gestiitzte Analyse: Als Ergdanzung zu den raumlichen Kriterien der
beiden vorangehenden methodischen Ansatzpunkte (EK 2050 Nachfragezone, EK 2050
Versorgungsgebiet) dient die Verteilung des Eigentums dieser Gruppen, illustriert in
Form von kartographischen Darstellungen von radumlichen Aggregaten (EBF pro
Hektare) mittels GIS-Auswertungen.

Die Anzahl Eigentimerinnern und Eigentiimer, die Anzahl Gebaude und die EBF stellen an
und fir sich zum einen eine relevante Grosse dar, kdnnen aber zum anderen auch als erste
Naherungsgrossen (Proxy) fir die Relevanz der 2000-Watt-Kriterien (Primarenergie und
Treibhausgas-Emissionen) betrachtet werden.
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2.3 Bildung von Clustern

Nach der Strukturierung von Gruppen von EigentimerInnen (konkret der grdssten
Eigentimerinnern und Eigentimer, Kapitel 2.2), welche potenziell direkt von besonderem
Interesse sein kdnnten, kdnnen in Bezug auf die Fragestellung des Forschungsprogramms
interessante Cluster gebildet werden, sogenannte Erneuerungscluster. Erneuerungscluster
(Cluster) werden definiert als Gruppen von Gebaudeeigentimerlnnen, welche ,mit ihren
Gebduden oder mit einem Teil ihrer Gebaude in der Stadt Ziirich gemeinsame, langerfristig
ausgerichtete Erneuerungsstrategien entwickeln, Erneuerungsmassnahmen evaluieren und
vornehmen" sowie flr rdaumlich zusammenhdngende energetische Konzepte, namentlich
zur Nutzung der erneuerbaren Energien, gut geeignet sind.

Die Clusterbildung erfolgt dabei im Wesentlichen entlang von 3 Hauptunterscheidungen
(Clustertypen):

* Clustertyp 1: Eigentiimerschaftsorientierte Cluster
*  Clustertyp 2: Gebdude- und standortorientierte Cluster
e Clustertyp 3: Raumlich zusammenhangende Cluster

Innerhalb der eigentliimerschaftsorientierten Cluster soll zudem zwischen renditeorientier-
ten und nutzungsorientierten Eigentiimerinnen und Eigentiimern unterschieden werden.
Dieses Prinzip der Clusterbildung ist in Abbildung 10 dargestellt. Dabei ist zu betonen, dass
die Clusterbildung auch mittels einer Uberlappung verschiedener Clustertypen erfolgen
kann.

Aufgrund der aktuellen Datenlage ist vorerst eine Unterscheidung zwischen rendite-
orientierten und nutzungsorientierten privaten bzw. o6ffentlichen Eigentimerinnen und
Eigentiimern nicht mdglich.

Ausgehend von der Grundgesamtheit oder von spezifischen Teilmengen (z.B. die 100
grossten Eigentimerinnen und Eigentimer) kdnnen diejenigen Gebiete selektioniert wer-
den, welche eine hohe Konzentration (Dichte) in unmittelbarer raumlicher Nachbarschaft
aufweisen. Solche rdumlich zusammenhdngende Cluster kénnen entweder mittels formaler
Kriterien und entsprechender GIS-Programmierungen oder visuell auf Basis von
kartographischen Darstellungen vorgenommen werden. Nachdem der raumliche Perimeter
der Cluster bestimmt ist, kbnnen auch weitere Gebdude und Eigentimerlnnen, welche
nicht Bestanteil gemass Vorauswahlkriterium waren, zusatzlich mit einbezogen werden
(kollaterale Zielgruppen).

Ausgehend von den vorausgewahlten Grundmengen kdnnen in der Folge einzelne Eigen-
timerInnen oder Gebdude bzw. Gruppen davon herausgegriffen und flir weitere Analysen
verwendet werden. Dies wird exemplarisch im Kapitel 6 aufgezeigt. Eine weitergehende
Konkretisierung der Clusterbildung erfolgt in nachfolgenden Teilprojekten; dies nicht zuletzt
aufgrund von weiteren Differenzierungsmerkmalen, welche z.T. ausserhalb der derzeit
verfligbaren Datengrundlage liegen und erhoben werden missen. Dies betrifft z.B. die
Einteilung der Eigentimerinnen und Eigentimer in verschiedene Gruppen mit unter-
schiedlichen Zielsetzungen und Strategien.
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Die zur Clusterbildung verwendeten Selektionskriterien (z.B. Bauperiode, Eigentiimerkategorie) stellen
ebenfalls die Strukturvariablen dar, nach denen die Clustercharakterisiert werden.
T=P

** Gemass Eigentumerkategorie bzw. weitergehenden empirischen Erkenntnissen
Quelle: TEP Energy

Abbildung 10 Methodische Ansatze zur Bildung von Clustern.
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2.4 Datengrundlagen

Die bendétigten Daten flir das beschriebene Projekt stammen zum einen von entsprechen-
den Amtsstellen der Stadt Zirich. Dabei handelt es sich vor allem um Daten, welche be-
noétigt werden, um das Gebdudeparkmodell zu betreiben und zu aktualisieren. Zum ande-
ren wurde auf Daten, Zwischenergebnisse (z.B. Aggregationen) und Definitionen des Ge-
baudeparkmodells zurlick gegriffen, welches durch Wallbaum et al. 2009, 2010 in einer
Pilotstudie erstellt und im Rahmen des Projekts EK 2050 weiterentwickelt und insbesondere
raumlich differenziert wurde. (Jakob et al. 2012)

Namentlich liegen den Analysen folgende originare bzw. sekundare Datenquellen von
verschiedenen Dateneignern direkt oder indirekt zugrunde:

Statistik Stadt Zlrich:
« GWZ: Gebdude- und Wohnungsregister der Stadt Zlrich, Auszug per 31.12.2009
Amt fir Stadtebau (AfS):

* Reservenberechnung des AfS gemdss BZO (inkl. Angaben zu Kapazitat, Bestand
und Reserven auf bebauten und unbebauten Flachen). Datensatz erstellt am
29.01.2010

* Geschitzte und inventarisierte Gebdude: Liste der Gebdude im GIS-Format (nach
Koordinaten), mit Stadt-interner Gebaudelauf-Nr. und EGID.

Raumlich differenziertes Gebaudeparkmodell der TEP Energy:
e Zusammengefasste Gebaudetypen
* EBF-Entwicklung, Energietrdager pro Gebiet und pro Gebaude
* Angeschlossene Gebdude im Fernwarmegebiet, Stand 2010
* Beziger von WP-Strom mit Erdsonden-WP nach Gebdude

* \Verzeichnis der grosse Holzfeuerungsanlagen auf Stadtgebiet
Energieversorgungskonzept der Stadt Zurich (EK 2050):

+ EK 2050 Nachfragezonen (basierend auf RES-Kategorien und den Kern- und
Quartiererhaltungszonen der Bau- und Zonenordnung (BZO), siehe Abbildung 11

« Energieinfrastruktur- und —angebotszonen, siehe Abbildung 12

In die Definition der erwahnten Angebotsgebiete des EK 2050 flossen zahlreiche karto-
graphische und inhaltiche Grundlagen des Amtes flir Stadtebau (AfS), von Geomatik + Ver-
messung der Stadt Zlrich sowie des Amts fliir Raumordnung und Vermessung (ARV) und
der Baudirektion Kanton Zirich. Diese betreffen insbesondere den Zonenplan (inkl. Hoch-
hausgebiete) gemass Bau- und Zonenordnung (BZO), die Perimeter der Gestaltungsplane
und Sonderbauvorschriften sowie GIS Shapes bzgl. Gewdsserschutz, Grundwasser und
offentlichen Oberflachengewdasser, Wassertemperaturen, Wasserrechte, Energieplan,
Energieleitungen im Kanton Zlrich und Erdwarmesondenkarte.

2.5 Verwendete Definitionen und Zuordnungstabellen fir Aggregierungen

Um die zum Teil sehr differenzierten Kategorisierungen in ein Uberschaubares Raster zu
bringen, werden vorgangig (u.a. im Projekt EK 2050) Aggregierungen vorgenommen. Die
dafir verwendeten Definitionen sowie die Definitionen der raumlichen Gebietsabgrenzun-
gen sind in diesem Kapitel dokumentiert.
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2.5.1 Eigentumerschaftskategorie

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wurde eine Zusammenfassung der Eigentiimerschafts-
typen des GWZ in 8 Ubergeordnete Kategorien vorgenommen (Tabelle 2). Hierbei
orientierten sich die Zusammenfassungen vor allem am Typ und an der (Rechts-)form. Im
Hinblick auf die Clusteranalyse wurden die Kategorien entsprechend der fiir diesen Zweck
besser geeigneten Zuordnung gemass Tabelle 3 zusammengefasst. Nebst Typ und Form
der Eigentimerschaft wurde hierbei auch die grundsatzliche Orientierung der Eigentiimer-
Innen mit einbezogen, d.h. es wurde zwischen Nutzungs- und renditeorientiert unter-

schieden.
Tabelle 2 Zuordnung der Eigentimerschaftskategorien zu tbergeordneten Kategorie
Eigentimerschaftskategorie GWZ Eigentimerschaftskategorie (im Bericht in den Kapiteln
3 bis 5 verwendet)
Gesellschaft mit beschrankter Haftung Immobilienfirmen Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH

Aktiengesellschaft Bank
Aktiengesellschaft Immobilienfirmen
Aktiengesellschaft Immobilienfonds
Aktiengesellschaft SBB

Aktiengesellschaft Versicherung
Aktiengesellschaft

Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Kollektivgesellschaft

Kollektivgesellschaft Immobilienfirmen
Kommanditgesellschaft Immobilienfirmen
Verschiedene Eigentiimerarten (gemischtes Eigentum)

Kommanditgesellschaft

Pensionskasse Pensionskassen
Einzelperson Einzelpersonen
Erbengemeinschaft Mehrere natirliche Personen

Stockwerkeigentum

Mehrere Natlrliche Personen

Handels- und Produktivgenossenschaft Genossenschaften

Versicherungs- u. tibrige Genossenschaften

Baugenossenschaft

Verein, private Stiftung Vereine/Stiftungen

Stadt Zurich Stadt Zurich

Stadtische Stiftung

Bund Andere 6ffentliche Eigentiimer/innen

Kanton Zirich

Andere 6ffentliche Eigentlimer

Andere Religions- und Kultusgemeinschaft
Romisch-katholische Kirchgemeinde

Evangelisch-reformierte Kirchgemeinde

Quelle: GWZ, TEP Energy (2012)
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Tabelle 3 Zuordnung der Eigentimerschaftskategorien zu den in den Clustern verwendeten

Versicherungs - u. Gbrige Genossenschaften
Baugenossenschaft
Verein, private Stiftung

Kategorien
Eigentimerschaftskategorie GWZ Eigentimerschaftskategorie verwendet fir
exemplarische Clusterbildung im Kapitel 6
Aktiengesellschaft Versicherung Versicherungen
Pensionskasse
Handels- und Produktivgenossenschaft Genossenschaften

Gesellschaft mit beschrankter Haftung Immobilienfirmen Immobilienfirmen
Aktiengesellschaft Immobilienfirmen
Aktiengesellschaft Immobilienfonds
Kollektivgesellschaft Immobilienfirmen
Kommanditgesellschaft Immobilienfirmen

Einzelpersonen Einzelpersonen

Andere 6ffentliche Eigentliimer Offentliche
Andere Religions- und Kultusgemeinschaft

Bund

Evangelisch-reformierte Kirchgemeinde Stadt Zirich
Kanton Ziirich

Romisch-katholische Kirchgemeinde

Stadtische Stiftung

Aktiengesellschaft Rest
Aktiengesellschaft Bank

Aktiengesellschaft SBB

Erbengemeinschaft

Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Kollektivgesellschaft

Kommanditgesellschaft

Mehrere Natlrliche Personen

Stockwerkeigentum

Verschiedene Eigentiimerarten (gemischtes Eigentum)

25.2

Quelle: Ott und Bolliger (2012), GWZ, TEP Energy (2012)

Gebaudenutzungstyp

Im Gebdude- und Wohnungsregister der Stadt Zirich (GWZ) sind die Gebaude in Uber 40
verschiedenen Gebdudearten kategorisiert. In Tabelle 27 im Anhang ist dargestellt, wie
diese GWZ-Gebdudearten zu den im GPM verwendeten Gebdudenutzungstypen zusammen-
gefasst wurden. (siehe Tabelle 3).

Die Unterscheidung der Gebdudearten ist dabei insbesondere auf die Bauart des Gebdudes
zuriickzufihren. In Abgrenzung dazu wird mit dem Begriff "Gebaudenutzungstypen" ein
Bezug zur Nutzungsebene hergestellt. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass
z.B. in Wohngebauden, auch ein markanter Anteil der EBF zu Dienstleistungszwecken ver-
wendet wird. Die Gebdudeart ,Wohnhaus mit Geschaftsraumen™ geméass GWZ wird im GPM
entsprechend der jeweiligen dominierenden Nutzungsarten als Gebdudetyp Bliro (BUR),
Handel, Verkauf (HVK) oder Ubrige (UBR) ausgewiesen. So wurden schliesslich knapp 1
Mio. m? EBF der Nutzflache ,Biiro* aus der Kategorie ,Wohnhaus mit Geschéftsrdumen" der
Kategorie ,Blro" zugewiesen. Des Weiteren ist der Gebaudetyp ,Blro™ im GWZ auf unter-
schiedliche Gebaudearten verteilt. Die Gebdudearten Geschaftshaus bzw. Blirogebaude
werden entsprechend ihrer Nutzflachen dem Gebdudetyp ,Blro™ zugewiesen.
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Der sprachlichen Einfachheit halber wird im Folgenden der Begriff Gebaudetyp statt des
Begriffs Gebdudenutzungstyp verwendet.

Tabelle 4 Bezeichnung der verwendeten Gebdudetypen des Gebdaudeparkmodells.
Code Gebaudenutzungstyp bzw. Gebaudetyp gemass GMP
WHE Einfamilienhaus
WHM Mehrfamilienhaus
UBR Ubrige
BUR Biro
HVK Handel, Verkauf
HRH Hotel
HRR Restaurant
NVK Verkehr, Nachrichteniibertragung
scv Volksschule
SCH Hochschule
SHS Spital
SHH Heim
KSKU Kultur, Sport, Kirche, Ubrige
IGL Industrie, Gewerbe, Landwirtschaft

Quelle: Jakob et al. (2012), TEP Energy

Da jedoch Gebaude nicht immer nur eine Art von Nutzung aufweisen wird innerhalb der
Gebaudetypen auch die Nutzungsform ausgewiesen. Dies erfolgt mittels der GWZ-Daten-
attribute ,Wohnen" bzw. Ubrige Formen von Nutzflachen (Blro, Verkauf u.a.), welche im
GPM unter der Nutzungsform ,Nicht-Wohnen" zusammengefasst wurde. Basierend auf den
Flachenangaben des GWZ wurden im GPM die Energiebezugsflachen abgeleitet (siehe
Jakob et al. 2012). Die Verteilung der EBF Wohnen bzw. Nicht-Wohnen auf Wohn und
Nicht-Wohngebaude ist in Tabelle 6 dargestellt. Es ist ersichtlich, dass in den Nicht-
Wohngebduden ein geringer Teil der EBF als Wohnfldchen (EBF-Wohnen) ausgewiesen wird
und umgekehrt.
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Tabelle 5

Ausschnitt aus Tabelle 27 im Anhang zur Veranschaulichung der Definition der
Gebdudetypen und deren Nutzungsformen Wohnen bzw. Nicht-Wohnen.
(Flachenangabe in m?)

Gebdudeart Gebaudenutzungstyp Code Biro Gemischte Produktion Etc. Wohnen Nicht-
gemass GWZ gemadss GPM Nutzung wohnen
Einfamilienha | Einfamilienhaus WHE 7'948 2'584 529'846 18'267
us freistehend
Einfamilienha | Einfamilienhaus WHE 6'381 1'268 993'738 10'776
us angebaut
Wohnhaus Biro BUR 944'001 944'001
mit
Geschaftsrau
men
Wohnhaus Handel, Verkauf HVK 632'662
mit
Geschaftsrau
men
Wohnhaus Ubrige UBR 11'611 166'103 5'100'732 317'517
mit
Geschaftsrau
men
Geschiéftshaus | Blro BUR | 2'534'826 236293 2'534'826
Geschaftshaus | Handel, Verkauf HVK 698742
Geschiftshaus | Ubrige UBR 46'385 370612 609415
Blirogebaude | Biro BUR | 2'557'560 120803  2‘557‘560
Burogebdude | Handel, Verkauf HVK 130319
Biirogebiude | Ubrige UBR 5'234 146'929 341565
Quelle: Gebdude- und Wohnungsregister der Stadt Zlirich (GWZ), Darstellung TEP Energy
Tabelle 6 Veranschaulichung der Verteilung der Nutzungsformen Wohnen und Nicht-Wohnen
auf die Gebdudetypen Wohngebdude sowie Nicht-Wohngebdude. Zu den
Wohngebduden werden die Gebdudetypen EFH, WHE und UBR gezahlt. Die Nicht-
Wohngebdude enthalten entsprechend die restlichen Gebdudetypen.
% EBF Wohnen % EBF Nicht-Wohnen
Nicht-Wohngebaude 7% 93%
Wohngebaude 92% 8%
Quelle: GWZ, GPM-Datenbank (GPM-DB), Berechnungen TEP Energy
2.5.3 Bauperiode

Das Baujahr aus dem GWZ wurde wie in Wallbaum et al. (2010) in 5 Klassen eingeteilt und
der entsprechenden Bauperiode zugewiesen (Tabelle 6).
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Tabelle 7 Definition der verwendeten Bauperioden

Name Zusammengefasste Baujahre
BP1 Vor 1920

BP2 1920-1946

BP3 1947-1974

BP4 1975-1990

BP5 1991-2009

Quelle: Wallbaum et al. (2010)

2.5.4 Nachfragezonen

Die Struktur- und Relevanzanalysen nehmen u.a. auf die im Projekt EK 2050 entwickelten
Nachfragezonen Bezug (Jakob et al. 2012). Diese Nachfragezonen des EK 2050 (Abbildung
11) orientieren sich an den Kategorien der Raumlichen Entwicklungsstrategie (RES) der
Stadt Zirich (HBD & AfS 2010) sowie an den Kern- und Quartiererhaltungszonen der BZO.
(Begriindung siehe Jakob et al. 2012) Die Definitionen der RES-Kategorien sind in Tabelle 8
zusammengestellt und die Kern- und Quartiererhaltungszonen werden nachstehend naher
erlautert:

. Kernzonen: Die Kernzonenvorschriften bezwecken die Wahrung des Gebietscharakters
durch Pflege der bestehenden Bau- und Griinsubstanz und deren eingepasste Ergan-
zung durch Bauten und Anlagen (Art. 25 der Bau- und Zonenordnung Stadt Zurich).

. Quartiererhaltungszonen I und II: Die Gebiete zeichnen sich durch eine die Strassen
beidseits begleitende, mehrheitlich geschlossene (Zonen I) beziehungsweise offene
(Zonen II) Bauweise von hoher Dichte des spaten 19. und friihen 20. Jahrhunderts mit
pragnanten Strassenrdumen und Innenhéfen, parkahnlichen Garten oder Ansatzen zu
einer Hofbildung aus. Der riickwartige Bereich bzw. die Hofe sind unterschiedlich dicht
bebaut oder grossflachig frei gehalten (gemass Art. 24f und Art. 24k der Bau- und
Zonenordnung Stadt Zirich).
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Legende

BzZO Nachfragezone_EK2050
- Wald |:| Bewahren

Gew asser - Entwickeln
Kernzonen - Kernzone

E Quartiererhaltungszonenl |:| Neuorientieren

0 1'000 2'000 Meter E Quartiererhaltungszonenill - Quartiererhaltung
L 11 —
UbrigeZonen

Quelle: Jakob et al. (2012), BZO Stadt Ziirich, HBD & Afs (2010), TEP Energy(2012).
Abbildung 11 Im Projekt EK 2050 unterschiedene Nachfragezonen.

Tabelle 8 Erlauterung zu den im Bericht der rdumlichen Entwicklungsstrategie (RES) der Stadt
Zurich verwendeten Kategorien

RES-Kategorien Merkmale

Bewahren Die Substanz wird erhalten, Einzelteile werden im Rahmen von Sanierungen erneuert. Die Dichte
bleibt erhalten.

Gebiete: Kernstadt, ehemalige Dorfkerne, Blockrandgebiete, urbane Wohnquartiere, durchgriinte
Wohnquartiere an Hanglage

Weiterentwickeln Eine Erhohung der bestehenden Dichte ist moglich. Die neue Substanz passt sich dem Charakter
und der Siedlungsstruktur an.

Gebiete: Offene Baustruktur (v.a. Geschosswohnungsbau in Zeilen), Hochschulen und
Gesundheitseinrichtungen

Neuorientieren Die Flache wird neu genutzt, wobei der Spielraum beziiglich Nutzungsart und Dichte gross ist.
Gebiete: Ehemalige Industrieareale bzw. Transformationsgebiete

Quelle: RES der Stadt Zirich(HBD & AfS 2010)
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Tabelle

Denkmalschutz

Aufgrund der Liste der geschiitzten und inventarisierten Gebdude wurden die Gebdude in
der Stadt Zirich in drei Kategorien eingeteilt (Tabelle 88). Diesen wurde im GPM bzgl.
energetischer Gebaudeerneuerungen je eine unterschiedliche Relevanz zugeordnet, welche
auch im vorliegenden Grundlagenprojekt berticksichtigt wurde.

9 Definition der verwendeten Denkmalschutzkategorien

Denkmalschutzkategorie Relevanz bzgl. energetischer Gebdudeerneuerungen

Ubrige

Denkmalgeschiitzt Denkmalschutz, eingeschrankte Massnahmen an Gebaudehiille méglich

Inventarliste Inventarliste flir mogliche spatere Aufnahme ins Denkmalschutzregister, Einschrankungen

fiir Massnahmen an der Gebaudehdille sind nicht auszuschliessen.

Weder denkmalgeschiitzt noch in der Inventarliste eingetragen
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Quelle: Denkmalpflege Stadt Zlirich

Energietrager und Heizsysteme

Die im GWZ verfliigbaren Energietrager wurden im EK 2050 gemass Tabelle 10 gruppiert.
Nebst den herkémmlichen fossilen Energietréagern (Ol und Erdgas) werden zudem verschie-
denste Arten von Warmepumpen (WP), Fern- und Abwdrmenutzung sowie erneuerbare
Energietrager wie Biogas und Holz unterschieden. Zu beachten ist hierbei, dass einzelne
Energietrager, insbesondere aus dem Bereich Umweltenergie, nicht direkt genutzt werden
kdénnen, sondern ein Heizungssystem unter Einsatz eines weiteren Energietrdgers
(meistens Strom) bedingen. Gewisse dieser Energietrager sind in ihrer Nutzung standorts-
abhangig, was durch die im nachfolgenden Kapitel aufgefiihrten Angebotszonen des Pro-
jekts EK 2050 beschrieben wird.

10 Unterschiedene Energietrager bzw. Heizsysteme

Energietrager

ol
Erdgas

Holz

Biogas

WP AR

WP Luft

WP Sole

Solar (Heizungsunterstltzung)
Abwarme

Fernwarme (Kehricht)

WP Seewasser
WP Grundwasser

WP Limmatwasser

A
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Quelle: Jakob et al. (2012)

Energieinfrastruktur- und -angebotszonen

Energietrager wie Fernwdrme aus Kehrichtverbrennungsanlagen (KVA) oder Abwasser-
reinigungsanlagen (ARA) und Heizsysteme wie Warmepumpen mit Grundwassernutzung
(GW), Erdsonden oder Fluss-/Seewassernutzung sind stark standortabhangig. Im Rahmen
des EK 2050 wurden deshalb verschiedene Angebotszonen flir die Stadt Zlrich gemass der
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bestehenden energetischen Infrastruktur sowie der bestehenden Potenziale an erneuerba-
rer Energien definiert. Diese sind in Tabelle 11 aufgefiihrt und in Abbildung 12 karto-

graphisch dargestellt.

Tabelle 11 Erlduterung zu den verwendeten Angebotszonen

Angebotszonen detailliert

Angebotszonen zusammengefasst

Al Fernwarme (FW) bestehend, Erdsonden teilw. zuldssig

A2 FW erweitert, Erdsonden teil. zuldssig, mittlere
Energiedichte (ED)

AB  Fernwarmegebiet Zirich Nord (aktueller
Bestand und mogliche Erweiterung),
Erdsonden zuldssig, Grundwassernutzung

moglich
A3 FW erweitert, Erdsonden zuldssig, hohe ED
B FW bestehend, Grundwasser (GW)- Angebot vorhanden,
Erdsonden teilw. zuldssig, mittlere ED
Cc1 FW erweitert, GW-Angebot vorhanden, Erdsonden nicht C Fernwarmegebiet Zurich West (Bestand

zuldssig, sehr hohe ED

Cc2 FW bestehend, GW-Angebot vorhanden, Erdsonden nicht
zuldssig, mittlere ED

und mogliche Erweiterung), Erdsonden
unzuldssig, Grundwassernutzung moglich

D1 FW teilw. best., GW-Angebot teilw. vorh., Erdsonden teilw.
zuldssig, Seewasserangebot vorh., sehr hohe ED

D In Seenahe, Erdwarmesondenbohrung
grosstenteils zuldssig, teilweise im
Fernwarme-Gebiet

D2 Erdsonden teilw. zuldssig, Seewasserangebot vorhanden,
hohe ED
D3 Erdsonden teilw. zuldssig, Seewasserangebot vorhanden,
tiefe ED
El Nahe zu ARA, Erdsonden grdsstenteils nicht zuldssig E Ndhe zu ARA, Erdwdrmesondenbohrung
E2 Ndhe zu ARA, Erdsonden grésstenteils zuldssig und Grundwassernutzung teilweise zulissig

F1.1  Grundwasserangebot vorhanden, Erdsonden nicht zulassig,
sehr hohe ED

F1.2  Erdsonden teilw. zuldssig, mittlere ED

F2 Grundwasserangebot teilw. vorhanden, Erdsonden teilw.
zulassig, mittlere ED

F Grundwassernutzung zuldssig,
Erdwarmesondenbohrung unzuldssig

F3 Erdsonden teilweise zuldssig, sehr tiefe ED
G2 Erdsonden zuldssig, mittlere ED G Erdwarmesondenbohrung zuldssig
G3 Erdsonden grosstenteils zuldssig, tiefe ED
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1'000 2'000 Meter

I S |

Legende

| A1 Fernwarme (FW) bestehend, Erdsonden teilw. zulassig

[ | A2 FW erweitert, Erdsonden teil. zulassig, mittiere Energiedichte (ED)

[ A3 FW erweitert, Erdsonden zulassig, hohe ED

B FW bestehend, Grundwasser (GW)-Angebot vorhanden, Erdsonden teilw. zulassig, mittlere ED

[ 1C1 FW erweitert, GW-Angebot vorhanden, Erdsonden nicht zulassig, sehr hohe ED

[ 1C2 FW bestehend, GW-Angebot vorhanden, Erdsonden nicht zulassig, mittlere ED

[ | D1 FW teilw. bestehend, GW-Angebot teilw. vorhanden, Erdsonden teilw. zulassig, Seewasserangebot vorhanden, sehr hohe ED

[ | D2 Erdsonden teilw. zulassig, Seewasserangebot vorhanden, hohe ED

[ | D3 Erdsonden teilw. zulassig, Seewasserangebot vorhanden, tiefe ED

[ E1 Nahe zuARA, Erdsonden v.a. nicht zulassig

[ E2 Ni3he zuARA, Erdsonden v.a. zulassig

I F1.1 Grundwasserangebot vorhanden, Erdsonden nicht zulassig, sehr hohe ED

[0 F1.2 Erdsonden teilw. zulassig, tiefe ED

[ | F2 Grundwasserangebot teilw. vorhanden, Erdsonden teilw. zulassig, mittlere ED

[ | F3 Erdsonden teilweise zulassig, sehr tiefe ED

I G2 Erdsonden zulassig, mittlere ED

[ 1 G3 Erdsonden v.a. zuldssig, tiefe ED

Quelle: Jakob et al. (2012), TEP Energy (2012)

Abbildung 12 Angebotszonen, wie sie im Konzept EK 2050 fir die Stadt Zirich

unterschieden werden.
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Berechnung der Ausnitzungsreserven aus der Ba  u- und Zonenordnung (BZO)

Das Amt fir Stadtebau definiert in der BZO sogenannte Kapazitaten fir die maximal zu-
ldssige EBF pro Parzelle. Diese Definition basiert auf der jeweiligen Zone der BZO und de-
ren Ausschépfungsziffer. Die Kapazitat setzt sich zusammen aus dem Bestand und der Re-
serve. Zu beachten ist hierbei, dass in einzelnen Parzellen der Bestand die definierte Kapa-
zitat Uberschreitet, sei dies aus historischen Griinden (Bebauung erfolgte vor der Erstellung
der BZO) oder aufgrund von Ausnahmebewilligungen (z.B. Gestaltungsplane).

Die verfligbaren Ausnltzungsreserven (Reserven) unterscheiden sich nach der Art ihrer
Bebauung:

= Reserven auf unbebauten Parzellen, auf denen sich noch keine Gebdude befinden.

= Reserven auf bebauten Parzellen, auf denen sich bereits Gebdude befinden. Aufgrund
der zulassigen Kapazitat besteht auf der Parzelle noch Verdichtungspotential (zum
Beispiel durch Anbauen, Aufstocken oder Verbreitern des Gebaudes).

Ausgehend von der Reservenberechnung des Amtes flr Stadtebau wurden mittels GIS-ge-
stutzter Umrechnung die parzellenbasierten Reserven den Gebauden im GWZ zugewiesen.
Aufgrund der Datenlage war dies jedoch nicht in jedem Fall mdglich. Dadurch ergeben sich
sowohl nicht zugeteilte Gebdude als auch nicht zugeteilte Parzellen:

* Nicht zugeteilte Gebaude: Gebaude die keiner Parzelle zugeteilt werden konnten.

= Nicht zugeteilte Parzellen: Parzellen, auf denen bereits Gebaude stehen, welche jedoch
nicht im GWZ vorkommen. Dies betrifft vermutlich besonders Neubauten, die noch
nicht im GWZ enthalten waren.

Der in der Folge nicht einbezogene Gebdudebestand entspricht dabei 13% zusatzlicher
Flache, sowie 6% zusatzliche, nicht zuteilbare Reserven (im Anhang).

Tabelle 12 Aufgrund fehlender Zuordnung nicht miteinbezogene Bestandsflachen, resp.

Ausnltzungsreserven.
Nicht Nicht Nicht Nicht Zuteilbar
zuteilbare zuteilbare | zuteilbare zuteilbare  (in 1000m?)
Gebdude Gebdude Parzellen Parzellen
(in 2000m°?) (%) (in 1000m°) (%)
Bestand Wohnen 737 4% 110 0.6% 18041
Nicht-Wohnen 3436 23% 417 3.1% 13206
Total 4173 12% 527 1.7% 31247
Reserven Wohnen unbekannt unbekannt 431 3.2% 12951
pro Parzellen  Nicht-Wohnen unbekannt unbekannt 1022 8.7% 10730
Total unbekannt unbekannt 1453 5.8% 23681

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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3 Strukturanalyse des Gebaudeparks der Stadt Zirich

Dieses Kapitel soll einen generellen Uberblick (iber den IST-Zustand des Gebaudeparks der
Stadt Zirich verschaffen. Anhand der folgenden Analysen sind bereits erste Aussagen Uber
dessen Struktur moglich, die auch als Kontext fir Analysen einzelner Teilausschnitte
dienen kdénnen. Zudem koénnen so, in Bezug auf Massnahmen zur Beschleunigung der
Erneuerungstatigkeit, erste Eingrenzungen madglicher Zielgruppen vorgenommen werden.

In einem ersten Schritt erfolgt jeweils eine Auswertung des Gebdudeparks nach einem
Strukturmerkmal (Gebdudetyp, Bauperiode, Nachfrage- und Angebotszonen, sowie der
Energietrager etc.), jeweils gefolgt von weiteren Strukturmerkmalen. Die einzelnen
Strukturmerkmale werden auch in Bezug auf die vorhandenen Reserven ausgewertet. Auf
diese Weise kann aufgezeigt werden, in welchen Bereichen besonders viel Potenzial zur
Verdichtung besteht.

3.1 Strukturierung nach Gebaudetypen

Die Stadt Zirich ist durch eine Vielfalt von Gebaudetypen gepragt, welche zudem
unterschiedlich genutzt werden. Grundsatzlich wird hierbei zwischen EBF Wohnen, welche
mit 57% etwas mehr als die Halfte der total rund 34 Mio. m? ausmachen, und EBF Nicht-
Wohnen unterschieden

Fur die EBF Wohnen ist der dominante Gebdudetyp das Mehrfamilienhaus, welcher 61%
der EBF Wohnen und 35% der Gesamtflache der Stadt umfasst (Tabelle 13). Hierbei teilt
sich die Wohnnutzung von rund 19.5 Mio. m? zu knapp 70% auf reine Wohngeb&ude
(grossmehrheitlich Mehrfamilienhduser, erganzt durch Einfamilienhdusern) und zu knapp
30% auf gemischte genutzte Gebaudetypen, namentlich Wohngebdude mit Geschafts-
rdumen, auf.

Der Gebdudenutzungstyp (anschliessend Gebaudetyp genannt) Biro deckt allein rund 8
Mio. m?, was einem Anteil von rund 40% der gesamten EBF Nicht-Wohnen ab, was 19%
der Gesamtfldche der Stadt Zirich entspricht. Auf diese hohe Bedeutung stlitzt sich u.a.
die Motivation ab, dieser Nutzung in Energieforschung Stadt Zirich einen Schwerpunkt zu
widmen. Die Ubrigen 10 Nicht-Wohngebdudetypen teilen die restlichen 60% unter sich auf.
Ebenfalls von Bedeutung sind die Gebaudetypen Handel, Verkauf, sowie Einfamilienhaus
und Ubrige, welche jeweils markante Anteile der EBF abdecken.

Sowohl bei den Wohn- als auch bei den Nicht-Wohnnutzungen spielen gemischt genutzte
Gebdudearten eine grosse Rolle. Bei den Nicht-Wohnnutzungen betreffen Mischnutzungen
insbesondere die Gebadudeart ,Geschaftshaus® sowie die Nutzungsformen ,Blro“ und
~Verkauf®. Blroflachen teilen sich zu knapp je einem Drittel auf eigentliche Blirogebaude,
sogenannte Geschéftshduser, und alle weiteren Geb&udetypen auf. Ahnlich sind die Ver-
haltnisse bei den Verkaufsflachen, welche sich ebenfalls hdufig in gemischt genutzten Ge-
bauden befinden. Diese teilen sich zu gut 30% auf Geschaftshduser, zu knapp 30% auf
Wohngebdude mit Geschaftsraumen und zu rund 40% auf den Rest der Gebaudetypen auf.

Aus Tabelle 13 ist zudem abzuleiten, dass beispielsweise der Gebaudetyp Bliro viel Flache
auf wenigen Gebauden vereint, wahrend in anderen Gebaudetypen wie etwa EFH viel
kleinere Gebaude enthalten sind (Verhaltnis Gesamtflache zu Anz. Gebauden).
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Tabelle 13: Anzahl EigentimerInnen, Gebdude und EBF nach Gebdudetypen

Gebdudetyp % Anz. % Anz. % EBF % EBF  %EBF Nicht-

Eigentimer/in Gebaude Wohnen Wohnen

nen

BUR Biro 17% 8% 19% 2% 41%
HRH Hotel 1% 0% 1% 0% 2%
HRR Restaurant 0% 0% 0% 0% 1%
HVK Handel, Verkauf 9% 4% 5% 0% 13%
IGL Industrie, Gewerbe, Landwirtsch. 2% 4% 3% 0% 7%
KSKU Kultur, Sport, Kirche, Ubrige 6% 10% 3% 0% 6%
NVK Verkehr, Nachrichteniibertragung 11% 11% 1% 0% 3%
SCH Hochschule 0% 0% 2% 0% 5%
SCcV Volksschule 0% 1% 3% 0% 6%
SHH Heim 0% 1% 2% 2% 3%
SHS Spital 0% 0% 2% 0% 4%
UBR Ubrige 17% 8% 19% 26% 9%
WHE Einfamilienhaus 17% 18% 5% 8% 0%
WHM  Mehrfamilienhaus 21% 33% 35% 61% 2%
Total Stadt Zirich 100% 100% 100% 100% 100%
Anzahl bzw. EBF in 1' 000m?> 35037 53‘899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

3.2 Baukulturelle und architektonische Aspekte

3.2.1

Bauperiode

Die Periode, in welcher die Gebdude erstellt wurden, stellt ein wichtiges Proxy flr er-
neuerungstechnische, architektonische und standortspezifische Aspekte dar und ist deshalb
auch ein wichtiges Attribut im Hinblick auf die Bildung der eingangs erwahnten Cluster.

Im Vergleich zum gesamtschweizerischen Mittel weist die Stadt Zirich einen alteren Ge-
b&udebestand auf. Uber ein Finftel stammt aus der Periode des vorletzten Jahrhunderts
und der ersten beiden nachfolgenden Jahrzehnte bis 1920 und beinahe die Halfte (EBF-
Wohnen) bzw. Gber ein Drittel (EBF-Nicht-Wohnen) wurde vor dem Ende der 1940er Jahre
erstellt (Tabelle 14).

Die nachfolgende wichtige Bauperiode 1947-74 ist mit 32% Anteil an der Gesamtflache am
grossten und stellt die Zeit des raschen Wachstums und der Hochkonjunktur bis Mitte der
1970er Jahr dar. Innerhalb von weniger als 30 Jahren wurde ein Anteil von rund 30% des
heutigen Flachenbestandes erbaut. Zusammen mit den anschliessenden 1980er Jahren,
wahrend derer vor allem die EBF-Nicht-Wohnen stark zunahmen (knapp 20% des heutigen
Bestandes), stammen Uber 40% (Wohnen) bzw. die Haélfte der Flachen aus einer Zeit mit
energetisch ungunstiger Bausubstanz, bevor dann energetische Vorschriften zu greifen be-
gannen (Jakob, 2008). Allerdings wurden die Gebaude dieser Periode auch bereits am
haufigsten energetisch erneuert, zumindest was die Wohngebdude betrifft, zu welchen
einzig empirische Grundlagen verfligbar sind (Jakob und Jochem 2003, Banfi et al. 2012).

Auf die Bauperiode 1991-2009 entfallen mit 10% (Wohnen) bzw. 15% des heutigen Fla-
chenbestandes die geringsten Flachenanteile (Tabelle 14).
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Tabelle 14 Anzahl Gebaude und EBF nach Bauperioden
Bauperiode Anz.  1000m”>  1000m’ 1000 m’ % Anz. % EBF % EBF %EBF
Gebaude EBF Wohnen Nicht- | Gebaude Wohnen Nicht-
Wohnen Wohnen
1 Vor 1920 11731 7626 4107 3520 22% 22% 21% 24%
2 1920-46 15868 6773 5009 1763 29% 20% 26% 12%
3 1947-74 16255 10852 6282 4570 30% 32% 32% 31%
4 1975-1990 4363 4915 2145 2770 8% 14% 11% 19%
5 1991-2009 5682 4159 1997 2162 11% 12% 10% 15%
Total Stadt Ziirich 53899 34325 19'541 14785 100% 100% 100% 100%

3.2.2

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Réaumliche Verteilung der Bauperioden bzw. der  Altersstruktur

In diesem Unterkapitel werden die geografische Verteilung der Altersstruktur des
Gebdudeparks sowie die Altersverteilung in Bezug auf den Denkmalschutz dargestellt.

Aus Abbildung 13 ist erkennbar, dass sich die dltesten Gebaude im Zentrum befinden, so-
wie an einzelnen punktuellen Zentren (meist die ehemaligen Dorfkerne der mittlerweile
integrierten Aussengemeinden von Zirich, bspw. Oerlikon, Schwamendingen, Albisrieden,
etc.). Die relativ alten Gebdude sind in der Regel durch eine gute Bausubstanz und eine
wertvolle Architektur charakterisiert und sind raumlich relativ zusammenhangend. Trotz-
dem hat sich ausserhalb der Kern- und Quartiererhaltungszonen noch kein geschlossenes
Stadtbild in der heutigen Form ergeben (Abbildung 13).

Aufgrund der Konzentration der denkmalgeschiitzten und gelisteten Gebdude auf den
dltesten Teil des Gebaudebestandes (siehe Kap. 3.2.3) liegt nahe, dass eine allfallige Ein-
schrankung der Erneuerungstatigkeit aufgrund des Denkmalschutzes auch raumlich
konzentriert und nicht gleichmassig tber die Stadt Zulrich verteilt ist.
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Quelle: Statistik Zlirich, AfS, GeoZ, Auswertung: TEP Energy (2012)
Abbildung 13 Raumliche Verteilung der durchschnittlichen Bauperiode, gewichtet nach EBF.

3.2.3 Denkmalschutz

Rund 63% der Nicht-Wohngebaude, die vor 1920 erstellt wurden, sind unter Schutz
gestellt und inventarisiert, wobei letztere den grdsseren Anteil ausmachen. In spateren
Bauperioden nimmt dieser Anteil stark ab und erreicht in der letzten Bauperiode von 1975-
2009 nur noch 4% (Abbildung 15). Obwohl die EBF der Wohngebdude grosser ist als die-
jenige der Nicht-Wohngebaude, sind die EBF-Anteile der unter Schutz gestellten und inven-
tarisierten Wohngebdude in allen Bauperioden kleiner. Wie bei den Nicht-Wohngebduden
stammt der grosste Teil der unter Schutz gestellten und inventarisierten Gebaude aus der
Bauperiode vor 1920 (Abbildung 14). Sowohl bei den Wohngebauden wie auch bei den
Nicht-Wohngebauden sind die inventarisierten Gebdude quantitativ bedeutender als die
unter Schutz gestellten Gebaude.
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Quelle: iibernommen aus Jakob et al. (2012), TEP Energy

Abbildung 14 EBF (in Mio m?) der unter Schutz gestellten und inventarisierten Wohn-
gebdude in Abhangigkeit der Bauperioden.
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Quelle: ibernommen aus Jakob et al. (2012), TEP Energy
Abbildung 15 EBF (in Mio m?) der unter Schutz gestellten und inventarisierten Nicht-Wohn-

gebdude in Abhangigkeit der Bauperioden.

Besonders hoch ist der Anteil der unter Schutz stehenden und inventarisierten Gebduden in
der Kernzoneggagsg- Strukturell unterscheiden sich die beiden Gebdudetypen diesbeziiglich
nur wenig (Tabelle 15 und Tabelle 16).

Gemessen an absoluten Gréssen konzentrieren sich die denkmalgeschitzten und inventari-
sierten Gebdude auf die beiden Zonenformen Kern- und Quartiererhaltungszonegg,gso und
die Bauperiode vor 1920, innerhalb der sie vor allem bei den EBF Nicht-Wohnen einen
substanziellen Anteil ausmachen.
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Tabelle 15 EBF-Anteile der unter Schutz gestellten und inventarisierten Wohngebadude nach
Zonentyp und Bauperiode
Bis 1920 1920-1946 1947-1974 1975-2009 Total
Kernzonegyaoso Unter Schutz 22% 6% 9% 7% 16%
Im Inventar 63% 38% 25% 20% 50%
Ubrige 14% 56% 66% 73% 33%
Total 515000 143000 64000 107000 829000
Quartiererhaltun Unter Schutz 3% 2% 0% 0% 2%
8SZ0N€gxa050 Im Inventar 21% 25% 4% 5% 18%
Ubrige 76% 74% 96% 95% 80%
Total 1812000 1139000 440000 362000 3753000
Ubrige Zonen Unter Schutz 5% 1% 0% 0% 1%
Im Inventar 29% 7% 3% 0% 6%
Ubrige 66% 92% 97% 100% 93%
Total 1823000 3669000 5783000 3‘529‘000 14803000
Quelle: Zug (2009), iibernommen aus Jakob et al. (2012).
Tabelle 16 EBF-Anteile der unter Schutz gestellten und inventarisierten Nicht-Wohngebadude
nach Zonentyp und Bauperiode
Bis 1920 1920-1946 1947-1974 1975-2009 Total

Kernzonegyaoso Unter Schutz 17% 20% 10% 8% 15%
Im Inventar 70% 44% 23% 14% 49%
Ubrige 13% 36% 67% 78% 37%
Total 1468000 391‘000 698000 335‘000 2'892°000
Quartiererhaltun  Unter Schutz 4% 8% 1% 3% 4%
£520N€eka0s0 Im Inventar 24% 31% 8% 11% 18%
Ubrige 71% 61% 92% 86% 79%
Total 711000 346000 637000 468000 2162000
Ubrige Zonen Unter Schutz 10% 11% 1% 0% 3%
Im Inventar 42% 20% 13% 1% 13%
Ubrige 48% 70% 85% 99% 84%
Total 1‘319°000 999000 3024000 3750000 9092000

Quelle: Zug (2009), iibernommen aus Jakob et al. (2012).

3.3 Stadtebauliche und nachfrageseitige Struktur

3.3.1

Nachfragezonen des Konzepts EK 2050 mit Bezug

Entwicklungsstrategie (RES) der Stadt Zurich

zur Raumlichen

Bzgl. der kinftigen Entwicklung der Warmeenergienachfrage und deren raumlichen Dichte
nimmt das Konzept EK 2050 auf die Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) des Amts flr
Stadtebau Bezug. Diese unterscheidet zwischen verschiedenen Entwicklungskategorien,
welche energetisch nachfrageseitig relevant sind, weil sie sich bzgl. Neubau-, Ersatzneu-
bau- und Erneuerungstatigkeit unterscheiden.

Der grosste Anteil der gesamten EBF (41%) sowie der Gebdude (52%) befindet sich in der
Kategorie Entwickelngkyoso (siehe Tabelle 17). Auf die Kategorie Bewahrenggygsg entfallt mit
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einem Anteil von 29% die zweitgrosste EBF, gefolgt von der Kategorie Neuorientierengg»gso
mit 19%. Kern- und Quartiererhaltungszonengx,gso machen hingegen nur 8% resp. 3% aus.

Unterscheidet man zwischen EBF-Wohnen und EBF Nicht-Wohnen, verschiebt sich diese
Verteilung leicht. Besonders bei EBF Nicht-Wohnen werden die Kernzonegksosg (15%),
sowie die Kategorie Neuorientierengx,os0 (30%) wichtiger. Hingegen befindet sich mit 29%
deutlich weniger Flache dieses Typs in der Zone Entwickelngsgso. Bei der EBF Wohnen
dominieren vor allem die Kategorien Entwickelngk,os0 Und Bewahrenggoso-

Mit Hinsicht auf Ersatzneubauten oder anderen Erneuerungstatigkeiten ist eine Konzentra-
tion auf die Kategorie Entwickelngk,oso flir die EBF Wohnen angezeigt. Bei der EBF Nicht-
Wohnen besteht kein flachenmassiger Unterschied zwischen den Kategorien. Jedoch fallt in
diesem Fall die geringere Anzahl der Gebdude in der Kategorie Neuorientierengkgso auf.
Somit kénnen dort mit wenigen Gebduden eine relativ grosse EBF Flache abgedeckt
werden.

Die EBF-Dichten innerhalb der Nachfragezonen sind in Abbildung 16 im Hektarraster dar-
gestellt.

Tabelle 17: Anzahl Gebaude und EBF nach Nachfragezonen gemass EK 2050

Nachfrage-Kategorien Anzahl EBF EBF EBF Nicht- Anzahl Gesamt Wohnen Nicht-
Gebaude gesamt Wohnen Wohnen| Gebaude Wohnen

1000 m*> 1000 m’ 1000 m’ % %EBF  %EBF  %EBF

Bewahrenggagso 16455 10077 6761 3316 31% 29% 35% 22%
Quartiererhaltungggoso 1118 1065 629 436 2% 3% 3% 3%
Kernzoneg,oso 2383 2802 518 2285 4% 8% 3% 15%
Entwickelngoso 28066 13923 9654 4269 52% 41% 49% 29%
Neuorientieren g,050 5877 6458 1979 4479 11% 19% 10% 30%
Total Stadt 53899 34325 19540 14785 100% 100% 100% 100%

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Abbildung 16 Summe der EBF pro Hektar im Jahr 2050 in den Nachfragezonen.
3.3.2  Verteilung der baulichen Ausnutzungsreserven auf bebaute und unbebaute Parzellen

Die verfligbaren Reserven unterscheiden sich nach der Art der Bebauung. Auf einigen Par-
zellen befinden sich noch keine Gebdude. Die vorhandenen Reserven auf diesen unbebau-
ten Parzellen entsprechen 17% der total vorhandenen Reserven. Die Reserven der bebau-
ten Parzellen wurden nach verschiedenen Eigenschaften (Bauperiode, Angebotszonen,
Eigentimerschaftskategorie, Gebdudetyp, etc) ausgewertet. Diese entsprechen 83% der
totalen Reserven und 36% der insgesamt verfligbaren Kapazitat auf bebauten und unbe-
bauten Parzellen. Diese Verhaltnisse sind aufgeteilt auf die Nutzungsformen Wohnen und
Nicht-Wohnen in Abbildung 17 dargestellt.
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Abbildung 17 Unterteilung der baulichen Ausnlitzungsreserven (Reserven) auf bebauten

und unbebauten Parzellen. Fir die Kapazitat gilt die rechte Skala (EBF in
1000 m?).

3.4 Energieangebots- und -infrastrukturseitige Struktur

34.1

Aktuelle Energietragerstruktur

Im Hinblick auf die Auswertungen zur Energietragerstruktur ist dem Aspekt der Datenlage
und -qualitat ein besonderes Augenmerk zu widmen. Die Arbeiten mit dem Gebaudepark-
modell im Zusammenhang mit dem Projekt EK 2050 zeigten, dass Auswertungen des GWZ
bezgl. Energietragerinformationen nur bedingt aussagekraftig sind. Es ist vor allem zu be-
tonen, dass die Daten der Energietrdager im GWZ nicht aktualisiert werden, weswegen bei-
spielsweise Sonnenkollektoren einen Anteil von 0% aufweisen. Diese Feststellung ergibt
sich aus verschiedenen Quervergleichen des GWZ mit anderen Datenquellen mit Energie-
tragerinformationen. Dies betrifft namentlich die EGID-basierten Anschlussinformationen
von Fernwarme Zirich (Stand 31.7.2009) und die geférderten Holzfeuerungsanlagen
(Stand April 2011), sowie die Anschlussinformationen von Erdgas Zirich (Stand
20.4.2012). Allerdings standen letztere zeitlich erst nach der Durchfiihrung der Analysen
dieses Projekts zur Verfligung, weil die Lieferung an TEP Energy erst im Juni 2012 erfolgt
ist.

Die nachfolgenden Auswertungen bezilglich Energietrager basieren auf dem in Tabelle 18
dargestellten Stand des GWZ mit Updates (Stand Mai 2012). Dies betrifft Tabelle 18, aber
auch Tabelle 46, Tabelle 47, Tabelle 60, Tabelle 61, Tabelle 73, Tabelle 74, Tabelle 81 und
Tabelle 82, sowie Abbildung 44, Abbildung 50, Abbildung 60, Abbildung 66, Abbildung 75
und Abbildung 80. Die in Tabelle 18 dargestellte Energietragerstruktur enthalt die aktuali-
sierten Angaben zu den Energietragern Fernwarme und Holz. Die nach Berichtabschluss er-
folgte Aktualisierung beziglich Erdgasanschlissen ist im Anhang in Tabelle 29 dargestellt.
Es findet eine Verschiebung von Heizdl hin zu Erdgas statt, dies vor allem bei Wohn-
gebduden.

In der verwendeten Energietragerstruktur haben Heiz6l und Erdgas zusammen einen Anteil
von knapp 80% der Gesamtflache. Hier besteht entsprechend ein Potenzial zur Senkung
des Anteils der fossilen Brennstoffe. Fernwarme als mehrheitlich erneuerbarer Energietra-
ger erreicht 12% (Tabelle 18). Unter Einbezug der von Erdgas Zirich gelieferten
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Anschlussdaten sind diese Anteile unterschiedlich: Heizdl sinkt von 48% auf 29% Anteil
EBF, Gas steigt von 30% auf 46%.

Tabelle 18: Anzahl Gebaude und EBF nach Energietragern (ET) im Jahr 2010, GWZ mit Updates,

Stand Mai 2012

Energietrager Anzahl EBF EBF  EBF Nicht- Anzahl Gesamt Wohnen Nicht-
Gebaude gesamt Wohnen Wohnen Gebaude Wohnen
1000m*  1000m’ 1000 m’ % % EBF % EBF %EBF
Heizol 22607 16499 10583 5916 44% 48% 54% 40%
Gas 11506 10402 5626 4776 22% 30% 29% 32%
FW 5121 4192 2070 2122 10% 12% 11% 14%
Kombi Ol/Gas 40 86 24 62 0.1% 0.2% 0.1% 0.4%
Holz 16 12 3 9 0.1% 0.2% 0.1% 0.4%
Warmepumpen 107 31 13 19 0.2% 0.1% 0.1% 0.1%
Elektrizitat 227 125 36 89 0.4% 0.4% 0.2% 0.6%
Kohle 1153 495 283 211 2.2% 1.4% 1.5% 1.4%
Sonnenkollektor 2 0 0 0 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Anderer ET 1775 613 429 184 3.5% 1.8% 2.2% 1.2%
Kein ET 8068 379 17 363 16% 1.1% 0.1% 2.5%
Unbekannt 669 1485 455 1029 1.3% 4.3% 2.3% 7.0%
Total Stadt 51291 34319 19541 14778 100% 100% 100% 100%
Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

3.4.2 Angebotszonen gemass EK 2050

Betrachtet man die EBF in den Angebotszonen, so werden deren unterschiedliche Gréssen
augenfallig. Beispielsweise ist Zone C (bestehendes Fernwarme Zirich West inkl. poten-
zieller Erweiterung) flachenmadssig deutlich am kleinsten (Tabelle 19), wahrend Angebots-
zone AB (bestehendes Fernwarme Zirich Nord inkl. Hochschulquartier und potenzielle Er-
weiterungen) und D (gesamtes Seebecken) mit 24% und 28% am grdssten sind und zu-
sammen mehr als die Halfte der Gesamtflache ausmachen.

Dartber hinaus kann aus Tabelle 19 abgeleitet werden, dass beispielsweise in Zone G viele,
kleinere Gebdude stehen, da sich die Verhaltnisse zwischen den Zonen (Anzahl Gebdude
gegenlber der Flache) deutlich unterscheiden. In Zone D hingegen befinden sich eher
grosse Gebaude, da die Anzahl Gebaude im Vergleich zur Flache deutlich kleiner ist. Diese
Zone zeichnet sich durch die Seendhe, sowie der Mdglichkeit zur Nutzung von Erdwarme-
sonden aus. Zudem besteht in gewissen Teilen dieser Zone ein Fernwarmenetz. Eine Auf-
stellung zur Anzahl Gebaude und EBF nach detailliert aufgefiihrten Angebotszonen ist im
Anhang (Tabelle 28) zu finden.
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Tabelle 19 Anzahl Gebaude und EBF nach aggregierten Angebotszonen (Definition der Zonen

siehe Tabelle 11, S. 37)

Angebots- Anzahl EBF EBF  EBF Nicht- Anzahl Gesamt Wohnen Nicht-
zonen Gebaude gesamt Wohnen Wohnen Gebaude Wohnen
Level 2 1000m*  1000m’ 1000 m’ % % EBF % EBF %EBF
AB 18020 9831 6246 3585 33% 29% 32% 24%
C 1419 2264 689 1575 3% 7% 4% 11%
D 6743 6298 2224 4074 13% 18% 11% 28%
E 4074 3414 1653 1761 8% 10% 8% 12%
F 8781 6198 3845 2353 16% 18% 20% 16%
G 14862 6320 4883 1437 28% 18% 25% 10%
Total 53899 34325 19540 14785 100% 100% 100% 100%

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

In Tabelle 20 sind die Angebotszonen weiter aggregiert dargestellt. Dabei wurden das Ge-
biet des heutigen Fernwarmenetzes sowie, bezugnehmend auf das Konzept EK 2050, die
potenziellen Fernwarme-Erweiterungsgebiete und die potenziellen Gebiete mit thermischen
Energienetzen zur Nutzung von erneuerbaren Energiequellen oder Abwarme zusammen-
gefasst. Rund die Halfte der Gebaude bzw. 60% der Nutzflachen befinden sich in solchen
Gebieten. Bei den EBF Nicht-Wohnen betragt dieser Anteil sogar rund drei Viertel.

Hinsichtlich einer Steigerung des Nutzungsanteils solcher Energiequellen ist besonders die
Flache interessant, die in einem Gebiet liegt in dem ein Ausbau solcher Netze méglich wére
(in Tabelle 20 mit (**) gekennzeichnet). Dies betrifft 36% der Gesamt-EBF, und 48% der
EBF Nicht-Wohnen, wodurch sich letztere Flachen besonders flir entsprechende Massnah-
men und die Bildung von gebietsspezifischen Clustern anbieten.

Tabelle 20 Anzahl Gebaude und EBF nach aggregierten Angebotszonen (fir Fernwdarmenutzung)

Angebots- Anzahl EBF EBF  EBF Nicht- Anzahl Gesamt Wohnen Nicht-
zonen Gebdude gesamt Wohnen Wohnen Gebdude Wohnen
1000 m’ 1000 m’ 1000 m’ % % EBF % EBF %EBF
(*) 13110 8333 4159 4172 24% 25% 21% 28%
(**) 13320 12815 5757 7057 25% 36% 31% 48%
Rest 27469 13177 9624 3556 51% 39% 48% 24%
Total 53899 34325 19540 14785 100% 100% 100% 100%
(*) Bestehendes Fernwarmegebiet (Summe der in Tabelle 28 im Anhang mit (*) gekennzeichneten Gebiete)
(**) Potenzielle Fernwarme-Erweiterungsgebiete oder Gebiete mit thermischen Energienetzen zur Nutzung von
erneuerbaren Energiequellen oder Abwarme (Summe der in Tabelle 28 im Anhang mit (**) gekennzeichneten Ge-
biete)

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Bezliglich der Struktur der Eigentiimerschaft sind zwischen den verschiedenen Angebots-
zonen einige interessante Akzente zu erkennen (Abbildung 18).

= In der City und rund um das Seebecken (Zonen D1 und D2) sowie im Fernwdrmegebiet
Zlrich West (Zone C2) und Zirich Nord (Zone B) hat die Kategorie Finanz-, Immo- u.a.
AG/GmbH relativ hohe Flachenanteile.

= Erkennbar sind auch die typischen Wohngebiete, welche durch héhere Anteile der
Kategorien ,Einzelpersonen®, "Mehrere natlirliche Personen" sowie Genossenschaften
charakterisiert sind.
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Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen: TEP Energy.
Abbildung 18 Struktur der Eigentimerschaft pro Angebotszone gemessen an der EBF pro

3.4.3

Eigentiimerschaftskategorie

Ré&aumliche Verteilung der EBF-Dichte

In Abbildung 19 ist die EBF-Dichte fiir 2010 inkl. der Angebotsgebiete des Konzepts EK
2050 dargestellt. Zu erkennen ist, dass vor allem die Angebotszonen D1, C1 und F1.1 mit
iber 10'000 m? pro Hektare Siedlungsflaiche am dichtesten bebaut sind. Dies betrifft das
untere Seebecken und das daran anschliessende Limmatufer inklusive der ,City" mit teil-
weise (iber 20'000 m? pro Hektare sowie die Kreise 4 und 5 sowie Teile der Kreise 3, 6 und
10. Aufgrund der hohen Bebauungs- und damit Energienachfragedichten und weil in diesen
Gebieten mit hohen Anteilen an EBF Nicht-Wohnen mutmasslich auch der Kiihlbedarf rela-
tiv hoch ist, eignen sie sich besonders fiir Energienetze, welche sowohl fiir Warme- wie
Kaltezwecke geeignet sind, womit sich die Nutzung von See- und Limmatwasser anbietet.

Weitere Gebiete mit hoher EBF-Dichte liegen in Zirich Nord im bestehenden Fernwarme-
gebiet und Zlrich West (inkl. derzeitige und in naher Zukunft zu erwartende Bautdtigkeit,
siehe Projektliste der grossten Bauprojekte (Argast 2011)) sowie in Zlrich-Altstetten. Bei
diesem letztgenannten Gebiet schlagt das Konzept EK 2050 vor, die Nutzung von Abwarme
aus der ARA Werdhdlzli ndher zu prifen.

52




0

T=P

Energiebezugsflache EBF 2010
m2

I <=1000

[ 10012000

[ 2001-3000

[ z001-4000

[ 4001-8000

I s001-12:000

I 12001-20'000

I 20000

1'000 2'000 Meter

Quelle: GWZ, Jakob et al. (2012), Berechnungen: TEP Energy (2012)

Abbildung 19 Summe der EBF pro Hektar im Jahr 2010 innerhalb der Angebotsgebiete.

3.5 Bauliche Ausnltzungsreserven

351

Verflgbare bauliche Ausniitzungsreserven pro G ebaudenutzungstyp

Die verschiedenen Gebaudenutzungstypen (anschliessend Gebdudetyp) weisen deutlich
unterschiedlich hohe Anteile an verfiigbaren baulichen Ausnitzungsreserven (nachfolgend
Reserven genannt) auf (Abbildung 20). Bei den Wohngebduden heben sich die Einfamilien-
hauser, bei den Nicht-Wohnnutzungen die Gebdudetypen Nachrichten und Verkehr (NVK),
Industrie und Gewerbe (IGL), Handel und Verkauf (HVK), Restaurants (HRR), Spitdler
(SHS) sowie Kirche, Sport und Kultur (KSKU) mit grossen Anteilen an Reserven deutlich
nach oben ab.
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Abbildung 20 Reserven und Bestand (in 1000 m2) nach Gebaudetyp. Unterschieden wird

3.5.2

nach der Nutzung Nicht-Wohnen (obere Abbildung) und Wohnen (untere
Abbildung). Erlduterungen zu den Abkilirzungen sind in Tabelle 4 auf Seite 32
zu finden.

Aus Abbildung 20 wird dartber hinaus deutlich, dass die baulichen Reserven der EBF-
Wohnen (in kleineren Anteilen) nicht nur bei den Gebdudetypen Ein- und Mehrfamilien-
haus, sondern auch bei anderen Gebaudetypen vorhanden sind, beispielsweise bei Hotels,
Restaurants und Blirogebauden, welches die typischen gemischt genutzten Gebdudetypen
sind. Gemessen in absoluten Grdssen sind die meisten Reserven im Bereich Nicht-Wohn-
gebaude bei den Gebdudetypen Bliro sowie einer Auswahl der bereits genannten Gebdu-
detypen (Handel und Verkauf, Blrogebaude, Industrie- und Gewerbe, sowie Verkehr und
Nachrichtenlbertragung) zu finden.

Raumliche Verteilung der verfligbaren bauliche  n Ausniltzungsreserven

In Tabelle 31 im Anhang ist die Aufteilung der Kapazitat pro Gebiet und Nutzung (Wohnen
und Nicht-Wohnen) dargestellt, sowie der jeweilige Anteil der Reserve am Bestand und der
Kapazitat. Es zeigt sich, dass einzelne Zonen noch viele Reserven aufweisen (Anteil Re-
serve an Bestand >100%), wahrend in anderen Zonen deutlich wird, dass die Kapazitat
beinahe erreicht ist (Anteil Reserve an Kapazitat >50%). Abbildung 21, bzw. Abbildung 22
zeigen eine raumliche Darstellung der Reserven auf bebauten Parzellen fir Wohn- bzw.
Nicht-Wohnen-EBF.
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Quelle: GWZ, Jakob et al. (2012), Berechnungen: TEP Energy.
Abbildung 21 Bauliche Ausnitzungsreserven (Reserven) auf bebauten Parzellen fur

Wohngebdude im Hektarraster auf Stadtgebiet. Dargestellt in m? pro Hektar.
Hinterlegt sind die Angebotszonen des Konzepts EK 2050.
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Abbildung 22 Bauliche Ausniitzungsreserven (Reserven) auf bebauten Parzellen fir Nicht-

Wohngebéude auf Stadtgebiet. Dargestellt in m? pro Hektar. Hinterlegt sind

die Angebotszonen des Konzepts EK 2050.

3.5.3 Bauliche Ausniitzungsreserven, differenziert n  ach Bauperioden

Die baulichen Ausnitzungsreserven fiir Wohngebdude nach Bauperioden unterscheiden
sich vor allem in den beiden neuesten Bauperioden von der Durchschnittsstruktur, diese
sind deutlich geringer, wahrend in der Bauperiode 1920-1945 viele Reserven vorhanden
sind. Bauliche Reserven fir Nicht-Wohngebaude sind absolut mehr oder weniger gleich-
massig auf alle Bauperioden verteilt. Relativ gesehen ist der Anteil jedoch in den neuesten
Bauperioden leicht erh6ht im Vergleich zum Durchschnitt (Abbildung 23).
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Abbildung 23 Bauliche Ausniitzungsreserven (Reserven) und Bestand (in 1000 m?) nach
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Bauperioden. Unterschieden wird nach der Nutzung Nicht-Wohnen und
Wohnen.

In den Nachfragezonen verfligbare bauliche Aus  nitzungsreserven

Die verfligbaren Reserven, welche auf der RES basieren, unterscheiden sich strukturell
stark zwischen den Nachfragezonen des Konzepts EK 2050 (Abbildung 24). Dies ist inso-
fern sehr plausibel, als dass sich die Nachfragezonen des Konzepts EK 2050 ebenfalls stark
auf der RES abstlitzen. So sind in der Kernzonegzoso Und Quartiererhaltungszonegkaoso
kaum Reserven vorhanden, da dort der Anteil an denkmalgeschiitzten Gebauden gross ist.
Ein grosser Teil der Wohngebdude-Reserven liegt in der Zone Entwickelngksoso und Bewah-
renekos0, Wahrend der grosste Teil der Reserven flir Nicht-Wohngebaude in den Zonen Be-
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Quelle: GWZ, AfS, Berechnungen: TEP Energy.

Abbildung 24 Bauliche Ausniitzungsreserven (Reserven) und Bestand (in 1000 m?) nach EK

2050-Nachfragezonen. Unterschieden wird nach Nicht-Wohnen und Wohnen.
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3.5.5 Verfugbare bauliche Ausnutzungsreserven pro A ngebotszone

Die Angebotszonen unterscheiden sich deutlich bzgl. der verfiigbaren Reserven voneinan-
der. Die hochsten Reserven-Anteile der Nicht-Wohngebaude liegen in der Zone E (Alt-
stetten, Kreis 9), gefolgt von der Zone F (Teile des Kreises 3, Leimbach, Affoltern und F
(Abbildung 25). Die Reserven der Wohngebdude liegen vor allem in Zone AB, F und G.

Eine potenzielle Ausschépfung der Reserven der Zone AB wirde grosse Nutzungsmaoglich-
keiten flir die Fernwdarmeversorgung bieten, wahrendem Zone E teilweise von Abwarme
aus der Klaranlage versorgt werden kann.
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Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen: TEP Energy.

Abbildung 25 Bauliche Ausniitzungsreserven (Reserven) und Bestand (in 1000 m?) nach
Angebotszonen Level 2. Unterschieden wird nach den Nutzungen Nicht-
Wohnen (links) und Wohnen (rechts)
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4  Struktur der Eigentimerschaft des Gebaudeparks de  r Stadt Zurich

4.1 Bedeutung der einzelnen Eigentiimerschaftskategorien

Die Eigentiimerinnen und Eigentimer der Gebdude in der Stadt Zlrich sind relativ hetero-
gen zusammengesetzt. Sowohl bei den EBF Wohnen als auch bei den EBF Nicht-Wohnen
weisen je zehn verschiedene Kategorien einen Flachenbestand von rund 0.5 Mio. m? oder
mehr auf, wobei sich diese zum Teil Uberschneiden (detailliert dargestellt in Abbildung 26
und in Tabelle 30 sowie zusammengefasst in Abbildung 27 und in Tabelle 21; die Zuord-

nung zwischen den beiden Aggregationsstufen ist in Tabelle 2 dokumentiert).

Aufgrund ihrer relativen Bedeutung hervorzuheben sind im Bereich der Wohnnutzungen
,Privatpersonen®, die sich in Einzelpersonen (mit rund 5.5 Mio. m? EBF Wohnen, d.h. tber
ein Viertel dieses Flachentyps, stellen sie die Kategorie mit dem héchsten Flachenbestand
dar) und mehrere natirliche Personen (Stockwerkeigentum, Erbengemeinschaften u.a.)
einteilen lassen. Im Wohnbereich ebenfalls von hoher Bedeutung sind Genossenschaften
(v.a. Baugenossenschaften), welche ungefdhr gleich hohe Flachenbestdnde aufweisen wie
die Summe aller Kapitalgesellschaften, Immobilienfirmen und Pensionskassen. Die rest-
lichen Flachen teilen sich grésstenteils auf 6ffentliche oder gemeinnltzige Eigentiimerinnen
und Eigentimer auf, womit diesen zusammen mit den Genossenschaften eine sehr hohe

Bedeutung zukommt.
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Quelle: TEP Energy.
Abbildung 26 EBF 2009 (in 1000 m?) nach Eigentiimerschaftskategorien GWZ. Unterschie-

den wird nach der Nutzung Wohnen (blau) und Nicht-Wohnen (rot)

Die Nicht-Wohnnutzungen hingegen sind deutlich starker bei institutionellen Eigentiime-
rinnen und Eigentiimern konzentriert (iber 40% der Flachen sind im Eigentum von priva-
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ten Kapitalgesellschaften und Immobilienfirmen und weitere 30% gehéren offentlichen
EigentiimerInnen, allein etwa die Haélfte der Stadt Zirich selbst), wobei immerhin noch
knapp ein Finftel des Flachenbestands im Eigentum von einzelnen oder mehreren privaten
Personen ist.

Betrachtet man die Anzahl Gebdude pro Eigentlimerschaftskategorie, kénnen zuweilen
deutliche Unterschiede zwischen EBF Wohn- bzw. Nicht-Wohnen festgestellt werden. Die
Kategorien der ,Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH" sowie der ,anderen o6ffentlichen Eigen-
timer/innen™ besitzen deutlich mehr EBF in der Kategorie ,Nicht-Wohnen". Die beiden
Kategorien ,Vereine/Stiftungen™ sowie die Stadt Zirich besitzen auch mehr EBF der Kate-
gorie ,Nicht-Wohnen", jedoch ist der Unterschied hier nicht so ausgepragt. Dagegen sind
Pensionskassen, Einzelpersonen und die Gruppe ,mehrere natlrliche Personen™ deutlich
haufiger im Besitzt von EBF ,Wohnen".

Im Hinblick auf die Bildung von akteurInnenspezifischen Clustern mit dem Ziel, mit mdég-
lichst wenigen Ansprechpartnern eine maoglichst hohe Abdeckung zu erreichen, sind fol-
gende Feststellungen hilfreich:

= Die Gruppe ,Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH" umfasst verhaltnismdssig wenige Gebdude
(Abbildung 27 und Tabelle 21) mit 27% der EBF aber mit Abstand die meiste Flache. In
der Kategorie Nicht-Wohnen betragt ihr Anteil sogar 43%. Dadurch wiirde sich diese
Gruppen von EigentimerInnen besonders als Zielgruppe hinsichtlich effizienzférdernder
Massnahmen anbieten.

» Einzelpersonen besitzen gesamthaft gesehen den zweitgrossten Anteil der EBF. Da je-
doch der Besitz pro Eigentimerinn und Eigentimer eher gering ist, ist die Kontakt-
aufnahme entsprechend aufwandiger um einen grossen Teil der betroffenen EBF ab-
decken zu kdnnen. Bei den Einzelpersonen miisste eine Identifizierung moglicher
Ansprechpersonen durch eine Analyse deren raumlichen Cluster erfolgen.

= Betrachtet man die Flachenverteilung innerhalb der Kategorie Nicht-Wohnen, sticht die
Gruppen von EigentimerInnen ,andere 6ffentliche Eigentiimer/innen™ heraus. Diese
besitzt, wie die Stadt Zlirich, 14% der EBF Nicht-Wohnen. Diese Flache wird jedoch
durch nur 3% der Eigentimer abgedeckt, womit ,andere 6ffentliche Eigentimer/innen®
eine weitere potenzielle Zielgruppe darstellt bei welcher mit einer begrenzten Anzahl
von Akteurinnen und Akteuren eine hohe Abdeckung erreicht werden kann.

T=P

H EBF Wohnen

m EBF Nicht-Wohnen I
QO o\ B &

EBF 2009 (in 1000m?)

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy.

Abbildung 27 EBF 2009 (in 1000 m?) nach Eigentiimerschaftskategorien. Unterschieden
wird nach der Nutzung Wohnen (blau) und Nicht-Wohnen (rot)
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Tabelle 21 Anzahl EigentimerInnen, Anzahl Gebaude und EBF nach Eigentimerschaftskategorie
Eigentiimerschaftskategorie % Anz. % Anz. % EBF % EBF %EBF Nicht-
Eigentimer/innen Gebaude Wohnen Wohnen

Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH 15% 13% 27% 15% 43%
Pensionskassen 3% 3% 3% 5% 2%
Stadt Zurich 9% 11% 10% 7% 14%
andere oOffentliche Eigentiimer 3% 3% 7% 2% 14%
Genossenschaften 13% 15% 11% 17% 3%
Vereine/Stiftungen 4% 4% 6% 4% 7%
Einzelpersonen 31% 30% 20% 28% 9%
mehrere natiirliche Personen 22% 22% 17% 23% 9%
Total Stadt Zirich 100% 100% 100% 100% 100%
Anz., bzw. EBF in 1‘000m’ 68663 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

4.2 Eigentumerlnnen nach verschiedenen Kriterien strukturiert

Im Folgenden wird mit den oben bereits verwendeten Kriterien eine Strukturierung des
Gebdudeparks innerhalb der einzelnen Gruppen von EigentimerInnen vorgenommen. Zu-
dem wird die raumliche Verteilung des Eigentums pro Kategorie dargestellt.

4.2.1 Kongruenz zwischen Gebaudetypen und Eigentime  rlnnen

Die Bildung von eigentimerspezifischen Clustern implizieren bis zu einem gewissen Mass
die Gebdudetypen, welche damit involviert werden (und umgekehrt). In Bezug auf die
Kongruenz zwischen Eigentimerschafts- und Gebaudetyp bestehen deutliche Unterschiede,
welche wie folgt zusammengefasst werden kdnnen:

= Innerhalb ihres beachtlichen Flachenbestandes haben die Finanz-, Immobilien- und
anderen Kapitalgesellschaften mit 40% einen Schwerpunkt bei den Blroflachen. Eine
Ausnahme bilden die Pensionskassen, welche einen Schwerpunkt bei den Wohn-
gebauden aufweisen (Abbildung 28).

» Genossenschaften und naturliche Personen nennen vor allem EBF Wohnen ihr Eigen-
tum, wobei zu betonen ist, dass es sich bei letzteren nicht um Eigentiimerinnen und
Eigentiimer von Einfamilienhausern handelt, sondern von Mehrfamilienhdusern.

= Die Vereine und Stiftungen, die Stadt Zurich und andere 6ffentliche Eigentiimer/innen
haben bzgl. Gebaudetypen ein sehr differenziertes Portfolio in ihrem Eigentum. Bei
allen diesen Eigentliimerschaftskategorien machen eigentliche Wohngebdude weniger
als die Halfte aus.
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Abbildung 28 EBF-Struktur bzgl. Gebaudetypen fir die verschiedenen Eigentiimerschafts-

kategorien (Definitionen siehe Tabelle 4, S. 32 bzw. Tabelle 2, S. 30).

Blroflachen sind zu einem markanten Anteil, namlich zu etwa zwei Dritteln, im Eigentum
von ,Finanz-, Immo - u.a. AG/GmbH" (Abbildung 29). Bei weiteren Wirtschaftsbauten, d.h.
Gebdude des privatrechtlichen Dienstleistungssektors wie z.B. Hotels und Restaurants,
Handel und Verkauf, Verkehr und Nachrichtenwesen sowie Industrie, Gewerbe weist diese
Kategorie relativ hohe Anteile auf. Deutlich erkennbar sind auch die Gebaudetypen, bei
welchen die Stadt Ziirich als Eigentiimerin und die brige Offentliche Hand (Bund, Kanton
ZH) sowie Genossenschaften eine markante Bedeutung haben: Gesundheits- und Erzie-
hungswesen, Verkehr (VBZ, SBB) sowie Sport, Kirchen und Kultur. Bei den mengenmassig
bedeutenden Geb&udetypen Ein- und Mehrfamilienhduser sowie Ubrige treten natiirliche
Personen als markante und zum Teil die Genossenschaften als dominierende Eigentiimer-
schaftskategorien hervor.

Die Grosse der Gebaude der Birogebaude-EigentiimerInnen ist Uberdurchschnittlich hoch
(der flachenspezifische Anteil ist markant grosser als der anzahlspezifische Anteil). Dies
macht diese Kombination fiir die Bildung von ,80/20-Regel*-Clustern interessant, bei de-
nen mit einer begrenzten Anzahl Akteurinnen und Akteuren eine grosse Reichweite erreicht
werden kann. Eine giinstige Kombination von grosser EBF und geringer Anzahl an Gebdau-
den ist auch bei den Genossenschaften fiir die Gebdudetypen SHH und SHS (Spitaler und
Heime) festzustellen (Abbildung 29).

Bei den Mehrfamilienhdusern hingegen ist die Anteilsverteilung der Flachen und die Anzahl
Gebdude nahezu identisch. Eine Ausnahme stellen Vereine und Stiftungen dar, deren
Eigentum ebenfalls aus Uberdurchschnittlich grossen Gebduden besteht.
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Abbildung 29 Anteil an der EBF (oben), resp. Anteil an Anzahl Gebdude (unten) nach

4.2.2

Eigentimerschaftskategorien. Unterschieden wird nach den Gebaudetypen
des Gebdudeparkmodells (Definition siehe Tabelle 4, S. 32).

Altersstruktur der Gebaude differenziert nach Eigentimerschaftskategorie

Bei der Auswertung der Bauperioden nach Eigentiimerschaftskategorien werden die abso-
luten Flachenanteile dargestellt um die Relevanz aufzuzeigen. Beispielsweise die Kategorie
,Pensionskasse" besitzt eine viel kleinere Flache als die Gruppe der ,Finanz-, Immo- u.a.
AG/GmbH". Die relativen Besitzverhdltnisse zwischen den Gruppen von EigentimerInnen
wird in Abbildung 27 und Tabelle 21 aufgezeigt. Die unterschiedliche Struktur innerhalb der
Eigentiimerschaftskategorien wird aus Abbildung 30 ersichtlich.

Hinsichtlich der Effizienzsteigerung des Gebaudeparks, sind besonders dltere Gebdude
interessant. Da, wie im Unterkapitel 3.2.3 ersichtlich wird, Gebaude mit Baujahr vor 1920
haufig unter Denkmalschutz oder auf der Inventarliste stehen, sind die Mdéglichkeiten einer
energetischen Erneuerung bei diesen Gebauden oftmals eingeschrankt wenn auch bei wei-
tem nicht verunmdglicht. Dies gilt bereits in einem weit geringerem Ausmass fir die Ge-
baude mit Baujahr 1920-46. Diesbezliglich interessanter sind dagegen Gebaude mit Bau-
jahr zwischen 1947 und 1975 bzw. bis 1990, bei denen effizienzsteigernde Massnahmen
meistens ohne solche Einschrankungen mdglich sind. Bei energetisch noch nicht erneuerten
Gebduden dieser Bauperiode kann zudem angenommen werden, dass entsprechende
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Massnahmen in Betracht gezogen werden sollten. Fir Gebaude mit Baujahr ab Mitte der
1980er und vor allem ab Anfang der 1990er Jahre dirfte dies weniger der Fall sein. Bei
diesen Gebduden resultieren aufgrund der bereits besseren Ausgangslage héhere Grenz-
kosten bei gebdudehillenseitigen Effizienzmmassnahmen, weshalb der Nutzung von erneu-
erbaren Energien eine héhere Bedeutung zukommt. Dasselbe gilt auch fir bereits sanierte
Gebaude

Uber das Stadtmittel gesehen sind ca. 30% der EBF in Geb&duden mit Baujahr vor 1946.
Gebdude im Besitz von Einzelpersonen stammen dagegen zu ca. 60% aus dieser Zeit und
zu einem sehr geringen Teil aus der Zeit nach 1974. Bei den Pensionskassen ist das
Gegenteil der Fall. Gebaude mit Baujahr vor 1920 machen unter 10% ihres Portfolios aus
und sie besitzen knapp den grossten Anteil an Gebduden mit Jahrgang ab 1991. Der
grosste Teil ihrer Gebaude entfallt auf die Baujahre 1947-74, somit kénnte ein grosser Teil
ihrer Gebdude potenziell fir effizienzsteigernde Massnahmen geeignet sein. Im Allgemei-
nen ist die Bauperiode 1947-74 besonders stark vertreten.

100% T=P
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60%
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40%
30%
20%
10%

0%

W 1990-2009

EBF total (in %)

W 1975-1990

1947-1974
W 1920-1946
W Vor 1920

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy.

Abbildung 30 EBF 2009 (in %) nach Eigentiimerschaftskategorien (Level 2).Unterschieden

4.2.3

wird nach Bauperioden 1-5.

Energietrager und Angebotszonen differenziert nach Eigentimerschaftskategorie

Die Zusammensetzung der Energietrager flir Heizwarme unterscheidet sich ebenfalls nach
Eigentimerschaftskategorie. So haben beispielsweise Genossenschaften und o6ffentliche
Eigentimer einen deutlich héheren Anteil an von Fernwarme beheizter EBF (Abbildung 31).
Auch Vereine und Stiftungen sind zu einem vergleichsweise eher grossen Teil an das Fern-
warmenetz angeschlossen. Grundsatzlich ist jedoch auch hier zu erkennen, dass Gas und
Heizol einen Uberwaltigenden Anteil der Energietrager darstellen. Augenfallig ist auch der
Anteil EBF bei allen Kategorien, welche keinen Energietrager oder keine Angaben haben.
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Abbildung 31 EBF 2009 (in %) nach Eigentimerschaftskategorien (Level 2). Unterschieden

wird nach Energietragern fiir Heizzwecke.

Die Zone C, d.h. das Gebiet ab HB Limmatabwarts, besteht zu fast 50% aus Eigentum der
Kategorie ,Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH" (Abbildung 32). Die nachfolgenden Zonen sind
in abnehmender Reihenfolge D, E, F, wobei letztere etwa dem stadtischen Mittel entspricht.
Auf der anderen Seite ist herauszuheben ist der héhere Anteil an mehrere natirliche
Personen (v.a. Stockwerkeigentum) und Einzelpersonen in der Zone G.
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[ Stadt Zirich M Vereine/Stiftungen
Abbildung 32 EBF 2009 (in %) pro Angebotszone nach Eigentiimerschaftskategorien
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4.2.4 Verfugbare bauliche Ausnitzungsreserven nach Eigentumerschaftskategorie

Aus Abbildung 33 wird ersichtlich, dass die Kategorien Stiftungen/Vereine, sowie AG und
GmbHs im Vergleich zum Durchschnitt grossere Reserveanteile aufweisen, wahrend Pensi-
onskassen und andere 6ffentliche Eigentimer/innen eher Gber weniger Reserven verfligen.
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L L || o
80% 1 _} {
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1000m? | 3780 ‘ 454 ‘ 7753 ‘ 4736 5917 ‘ 1132 ‘ 1975 ‘ 1145 ‘ 26891 ‘
M Bestand (m2) Wohnen [1Reserve (m2) Wohnen
Quelle: GWZ, AfS, Berechnungen TEP Energy.
Abbildung 33 Bauliche Ausniitzungsreserven (Reserven) und Bestand (in 1000 m?) nach

Eigentimerschaftskategorien flr die Nutzungen Nicht-Wohnen und Wohnen

Absolut gesehen liegen bei den EBF Wohnen die meisten Reserven bei Genossenschaften
und Einzelpersonen, wahrend diese bei den Nicht-Wohngebauden in der Gruppe der AG
und GmbHs liegen.

Im Hinblick auf die tatsachlich praktikable Nutzung der Reserven (auch ausserhalb des
Falls Ersatzneubau) sollten diese im Vergleich zum Bestand einen gewissen Mindestanteil
aufweisen. Nur dann kénnen bauliche Massnahmen wie Dachaufstockung, Erweiterungen
oder Anbauten realistischerweise durchgeflihrt werden. Solche baulichen Erweiterungen,
welche eine gewisse Eingriffstiefe umfassen und einen gebaudewirtschaftlichen Nutzen er-
zeugen, kénnen wiederum die Basis flir das Umsetzen von weitergehenden energetischen
Massnahmen bilden.

Vor diesem Hintergrund wurde eine sogenannte Schwellenwertanalyse durchgefiihrt. Dabei
wurden die vorhandenen Reserven pro Gebdude in vier Kategorien eingeteilt (weniger als
10% Reserve, 10 bis 20% Reserve, 20 bis 50% Reserve und mehr als 50% Reserve). Die
Verteilung auf diese vier Kategorien ist pro Eigentliimerschaftskategorie in Abbildung 34
dargestellt. Daraus geht hervor, dass ein grosser Teil der gesamten Reserven auf Gebaude
entfallt, bei denen die Reserve liber 50% betragt. Bei der nachst haufigeren Kategorie be-
tragt die Reserve 20% bis 50%. Hinsichtlich einer Verdichtungsstrategie ist die Verteilung
der Reserven also vorteilhaft.
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Abbildung 34 Anteile baulicher Reserven (Reserve) pro Gebaude fiir 4 Schwellenwerte,

differenziert nach Eigentimerschaftskategorien.

Bei den EBF Nicht-Wohnen weist die Eigentums-Grossenklasse 5'000-10'000 m? anteils-
massig hohe Reserven auf. Die Gruppe der Gréssenklasse 3'000 bis 5'000 m?, fiir welche in
Kapitel 6.2 der Beispiel-Cluster ausgewertet wurde, weist anteilsmadssig durchschnittliche
Reserven auf (beinahe 40% gemessen an der Kapazitat dieser Gréssenklasse), absolut ge-
sehen mit rund 0.5 Mio. m? von (iber 7 Mio. m? jedoch relativ wenig (Abbildung 35).

Wie bei den EBF Nicht-Wohnen weist die kleinste Gréssenklasse auch bei den EBF Wohnen
hohe relative Reserven auf (liber 40% gemessen an der Kapazitat). Hierbei handelt es sich
vor allem um Einfamilienhduser. Bei allen Ubrigen Grdssenklassen betragt die Reserve
etwas weniger bis ungefahr gleich viel wie im Durchschnitt, ndmlich 20% bis knapp 30%.
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Abbildung 35 Bauliche Ausniitzungsreserven (Reserven) und Bestand (in 1000 m?) nach
Grossenklassen der EigentiimerInnen bei EBF Nicht-Wohnen (oben) und EBF
Wohnen (unten)
4.2.5 Raumliche Verteilung der Eigentimerinnen

Im Hinblick auf die Bildung von standortorientierten oder raumlichen Clustern ist die raum-
liche Verteilung der Eigentimerinnen und Eigentimer von grosser Relevanz. Diese wird
nachfolgend zunachst anhand der Verteilung auf die verschiedenen Angebotszonen und an-
schliessend mittels kartographischer Darstellungen charakterisiert.

Verteilung auf die verschiedenen Angebotszonen

Genossenschaften, Vereine und Stiftungen und besonders andere o6ffentliche Eigen-
timer/innen haben im bestehenden Fernwdrmegebiet Zirich Nord (Zonen Al und B) im
Vergleich zum Ubrigen Stadtgebiet hohere Anteile (Abbildung 36).

Bei den typischen Eigentimerinnen und Eigentiimern von EBF Wohnen, d.h. bei den natlir-
lichen Personen, den Genossenschaften und den Pensionskassen, sind die Nutzflachen
stark Uber die Zonen A und B (heutiges und mdogliches kiinftiges Fernwarmegebiet) sowie F
(Grundwassernutzung zulassig) und G (Erdsondennutzung zuldssig) verteilt. Etwas weniger
ausgepragt trifft dies auch auf die Stadt Zirich und auf Vereine und Stiftungen zu.
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Abbildung 36 Raumliche Verteilung der EigentimerInnen in Bezug auf die Angebotszonen

des Konzepts EK 2050

Raumliche Verteilung anhand kartographischer Darstellungen

Die kartographische Darstellung der einzelnen Eigentimerschaftskategorien (Abbildung 37)
ermadglicht folgende relevanten Aussagen:

= Der Flachenbestand der Finanz-, Immobilien- und andere Kapitalgesellschaften
konzentriert sich stark auf das untere Seebecken sowie Zirich Nord mit hohen Fla-
chendichten, mit weiteren Akzenten im Bereich des Fernwarmegebiets Zlirich West so-
wie Altstetten.

= Die anderen offentlichen Eigentiimer/innen (abgesehen von der Stadt Zlrich)
konzentrieren sich stark auf das Hochschulquartier, den Hénggerberg, d.h. die kanto-
nale Verwaltung, die ETH und die Universitat Zurich spielen in dieser Kategorie eine
wichtige Rolle. Weitere Flachen sind in der City, und Zirich Nord und vereinzelt Gber
das Ubrige Stadtgebiet verteilt.

* Genossenschaften: Anhand der raumlichen Verteilung lasst sich ihre historische Ent-
wicklung aufzeigen. Nebst zentrumsnaheren Gebieten wie Wipkingen und Aussersihl
weisen sie Flachenanteile in weiter aussen liegenden Gebieten auf (z.B. Albisrieden,
Altstetten, Schwammendingen, Leimbach). Von grossem Interesse ist, dass die Ge-
nossenschaften raumlich zusammenhangende Cluster bilden, weshalb sie flir gebdude-
Ubergreifende Energiekonzepte potenziell gut geeignet sind.

= Die Kategorien ,Einzelpersonen®, ,mehrere natlirliche Personen® (inkl. Stockwerkeigen-
tum) verteilen sich mehr oder weniger komplett iber das ganze Stadtgebiet, wobei
deren Konzentration (gemessen als EBF-Dichte) dort geringer ist wo andere Kategorien
wie z.B. Kapitalgesellschaften, 6ffentliche EigentimerInnen oder Genossenschaften ihre
Schwerpunkte haben. Sie decken vor allem auch die Gebiete ab in denen Genossen-
schaften beinahe komplett fehlen, namentlich den Zirichberg, Hochschulquartier,
HO6ngg und Witikon etc., d.h. auch die Kategorie Bewahrengk,gso.
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Raumliche Verteilung der EBF pro Eigentiimerschaftskategorie. Dargestellt im

Hektarraster (Fortsetzung und Legende nachste Seite), umrahmt mit den

Nachfragezonen.
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Raumliche Verteilung der EBF pro Eigentiimerschaftskategorie. Dargestellt im
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5 Relevanz- und Strukturanalyse der grossten Eigent ~ Gmerinnen

Im Hinblick auf die angestrebte Beschleunigung der Erneuerungstatigkeit bzw. Effizienz-
steigerung des Gebaudeparks der Stadt Zirich und der daflir geplanten Zusammenarbeit
mit Gebdudeeigentimerinnen und -eigentimern ist die Identifikation grdsserer Eigen-
timerschaften zweckmassig. So kann im Idealfall ein grosser Anteil der Gebaude und der
Energiebezugsflachen (EBF) mit einer limitierten und damit tUberschaubaren Anzahl an An-
sprechpersonen abgedeckt werden. In diesem Kapitel werden die quantitative Bedeutung
von vier Gruppen solcher grdssten Eigentimerinnen und Eigentiimern (Relevanz) und ihre
Struktur bzgl. diverser potenzieller Clusterkriterien analysiert.

Wie einleitend im Kapitel zu den Fragestellungen erwahnt (1.2) soll hierbei auf einzelne
gréssere und professionelle EigentimerInnen sowie StockwerkeigentimerInnen fokussiert
werden, dies bezugnehmend auf das lbergeordnete Ziel des TB2, konkrete und cluster-
spezifische Erneuerungsstrategien zu erarbeiten und umzusetzen. Seitens der Projekt-
leitung des TB2 und der Projektpartner der Forschungsprojekte FP 2.2 und FP 2.3 wurde zu
diesem Zweck vorgeschlagen, die folgenden vier Gruppen von Eigentimerinnen und Ei-
gentiimern bzgl. ihrer Struktur und ihrer Bedeutung innerhalb des Gebietes der Stadt
Zurich zu analysieren. Fir jede Gruppe ist jeweils die Motivation fiir deren Auswahl-
kriterien, welche a priori, d.h. vor der Analyse, bestand:

= Top 100 allgemein: Ausgewahlt wird die Gruppe derjenigen 100 Eigentimerinnen und
Eigentimer, welche insgesamt am meisten Flache besitzen. Dabei wird nicht unter-
schieden beziglich EBF Wohnen bzw. Nicht-Wohnen, Gebaudetyp, Eigentiimerschafts-
kategorie oder weiteren Cluster-Selektionskriterien. Damit bildet die Grosse des Ei-
gentums an EBF das einzige Auswahlkriterium. Die Gruppe der 100 gréssten Eigen-
timerinnen und Eigentimer ist damit primar als Vorauswabhl fir die Bildung von
Clustern zu sehen, kann gegebenenfalls aber auch eine Zielgruppe fir allgemeine
Massnahmen darstellen, wobei die geringe Anzahl von 100 eine gewisse Individuali-
sierung ermoglichen wirde. Die Gruppe ist entweder geeignet:

o Als direkte Zielgruppe fiir allgemeine Strategien oder Instrumente fiir grosse Eigen-
timerinnen und Eigentimer (z.B. die Entwicklung von Portfolio-Management-
Tools), welche a priori nicht weiter zu differenzieren sind (z.B. bzgl. Eigentiimer-
schaftstyp, Gebaudekategorie, Technologiebereich etc.)

o Als Vorauswahl fir eine nachtragliche weitergehende Differenzierung aufgrund von
spezifischen Clusterkriterien, welche sich aus zielsetzungsspezifischen, strategi-
schen oder inhaltlichen Uberlegungen ergeben (z.B. nur die renditeorientierten
Eigentiimerschaft, sei dies im Bereich Wohnen oder Nicht-Wohnen). Kapitel 5.1
bietet eine Grundlage hierfir.

= Top 500 DL: Betrachtet werden die bzgl. Nicht-Wohnen-EBF gréssten 500 Eigentiime-
rinnen und Eigentlimer. Die Fokussierung auf den Bereich Nicht-Wohnen ermdéglicht es,
Instrumente und Massnahmen speziell auf diesen Bereich auszurichten. Angesprochen
sind typischerweise Themen im Bereich Gebdudetechnik (z.B. Beleuchtung, Kihlung,
Liftung), wobei nebst energetischen Erneuerungen auch Betriebsoptimierungsmass-
nahmen geprift werden kénnen. Aufgrund der immer noch recht allgemeinen Selekti-
onskriterien (Grosse, Sektor) ist von einer gewissen Heterogenitat bzgl. Branchen (Ge-
bdudetypen) und Eigentimerschaft auszugehen. Wie bei den Top 100 sind die Ansdtze
entweder relativ allgemein zu halten oder es sind in der Folge weitere Kriterien flir die
Bildung von spezifischeren Clustern zu beriicksichtigen. Die Strukturanalyse in Kapitel
5.2 bietet hierfiir eine Grundlage.
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Top 300 Biirogebdude: Betrachtet werden die 300 grossten Blirogebaude-Eigentime-
rinnen und Eigentliimer, also diejenigen, welche am meisten Nicht-Wohnflachen in
Blrogebauden besitzen. Bzgl. Gebaude wird nicht auf die Gebaudeart im engeren Sinn,
sondern auf den Nutzungstyp abgestlitzt, d.h. nebst den eigentlichen Blirogebauden
werden Biroflachen in sogenannten Geschaftshdausern sowie in Wohnhauser mit Ge-
schaftsraumen mit einbezogen (siehe Tabelle 5, S. 33). Durch eine engere Auswahl im
Vergleich zu den Top 500 DL wird eine Zielgruppe oder eine Vorauswahl geschaffen,
welche spezifischere Instrumente erlaubt, namentlich mit Bezug zur Bironutzung (z.B.
6kologisches Beschaffungswesen im IKT-Bereich). Trotz der Homogenitat im Bereich
Nutzung und trotz der Selektion der grossen Eigentimerinnen und Eigentiimer in die-
sem Bereich ist davon auszugehen, dass auch diese Gruppe eine gewisse Heterogenitat
aufweist, z.B. bzgl. Eigentimerschaftstyp (z.B. 6ffentlich vs. privat), Bauperiode,
Standort etc. Das Aufzeigen dieser Heterogenitat ist Gegenstand des Kapitels 5.3.

Top 100 Stockwerkeigentum: Darin enthalten sind die 100 gréssten Eigentiimerinnen
und Eigentimer von Stockwerkeigentum. Dabei wurden samtliche Flachen betrachtet,
welche der Kategorie ,,Stockwerkeigentum™ zugewiesen sind. Die Gruppe der grossten
Stockwerkeigentimerinnen und -eigentimer sind mutmasslich als Spezialfall zu be-
trachten, weil es im Wesen der Stockwerkeigentimerschaft liegt, dass diese eine oder
einige wenige Wohnungen, nicht jedoch ganze Gebdudebestdnde besitzen. Die Hypo-
these, dass sie sehr viel kleiner strukturiert sind als die Gbrigen drei Gruppen, wird in
Kapitel 5.4 Uberprift.

Die Gruppen der grossten Eigentimerinnen und Eigentimer werden bzgl. der Energie-
bezugsflache (EBF) und bzgl. Anzahl Gebdude mittels folgender drei methodischer Ansatze
ausgewertet:

1.

Relevanzanalyse: Die Summenhaufigkeit der EBF als Funktion der Anzahl
Eigentiimerinnen und Eigentimer gibt zunachst Aufschluss Uber das Verhaltnis zwi-
schen Aufwand (Anzahl Ansprechpartner) und der potenziellen ,Reichweite" von Mass-
nahmen. Als weiteres Mass fir die Relevanz dient die Abdeckung der jeweiligen Gruppe
der grossten Eigentimerinnen und Eigentiimer. Die Abdeckung ist definiert als Anteil
dieser Gruppe in Vergleich zum Total aller (vergleichbaren) Gebaude bzw. Flachen in
der Stadt Zurich und gibt Aufschluss Uber die Bedeutung der Gruppe. Die Abdeckung
wird grundsatzlich bezlglich derselben Unterscheidungsmerkmale (Attribute) wie in der
Strukturanalyse (siehe methodischer Ansatzpunkt 2) differenziert. Die graphische Dar-
stellung der Abdeckung im Hauptteil des Berichts wird durch ausfihrlichere tabellari-
sche Darstellungen im Anhang erganzt.

Strukturanalyse: Die Struktur innerhalb der jeweiligen Gruppe der gréssten Eigen-
timerinnen und Eigentimer wird in Form einer relativen Aufteilung auf weitere Unter-
scheidungsmerkmale dargestellt. Diese Unterscheidungsmerkmale betreffen u.a. die
Attribute Gebaudetyp, Bauperiode, Energietrager, RES-Kategorie und EK 2050-Ver-
sorgungsgebiet. Damit kann die Heterogenitat oder Homogenitat innerhalb der Gruppe
aufgezeigt werden in dem durch einen Vergleich mit der jeweiligen analogen Struktur
aller (vergleichbaren) Gebaude bzw. Flachen in der Stadt Zirich strukturelle Unter-
schiede aufgezeigt werden. Tabellen die jeweils die Gebaude- und EBF-Struktur bezlig-
lich einzelner Unterscheidungskriterien der gréossten Eigentimerinnen und Eigentimer
sowie der Struktur des gesamten Gebdudeparks auf Stadtgebiet gegeniberstellen, sind
im Anhang zu finden.

Raumliche GIS gestiitzte Analyse: Als Ergdanzung zu den raumlichen Kriterien der
beiden vorangehenden methodischen Ansatzpunkte (RES-Kategorie, EK 2050 Versor-
gungsgebiet) dient die Verteilung des Eigentums dieser Gruppen, illustriert in Form von
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5.1

51.1

kartographischen Darstellungen von raumlichen Aggregaten (EBF pro Hektare) mittels
GIS-Auswertungen.

Die Anzahl Gebaude und die EBF stellen zum einen relevante Grdssen dar, kénnen aber
auch als Naherungsgrossen (Proxy) flir die Relevanz der 2000-Watt-Kriterien (Primar-
energie und Treibhausgas-Emissionen) betrachtet werden.

Die 100 grossten Eigentiimerinnen

Im folgenden Unterkapitel werden die 100 gréssten Eigentiimerinnen und Eigentiimer (an-

schliessend Top 100 genannt) analysiert. Dabei werden samtliche Nutzflachen (Wohnen
und Nicht-Wohnen) betrachtet.

Relevanzanalyse der grossten 100 Eigentimerin  nen

Mit den grossten 100 Eigentimerinnen und Eigentimern (Top 100) werden 40% der
totalen EBF auf dem Gebiet der Stadt Zlrich abgedeckt. Insgesamt deckt die Gruppe der

Top 100 nur einen Drittel der EBF-Wohnen ab, wahrend die EBF-Nicht-Wohnen zur Halfte
abgedeckt wird (Tabelle 22).

Tabelle 22 Abdeckung der Gebdude und EBF der 100 gréssten EigentimerInnen verglichen mit

dem gesamten Gebaudepark in der Stadt Zuirich.

Abdeckung der Top 100: % Anteil am Total des Stadtgebiets

Anz. Gebdude EBF EBF- Wohnen EBF-Nicht-Wohnen

(in 1000 m?) (in 1000 m?) (in 1000 m?)

Top 100 16386 13581 6‘060 7520

Geb3udepark total 53899 34325 19541 14785

Abdeckung* (bzgl. 30% 40% 31% 51%
Gebaudepark total)

* Anteil der Top 100 gemessen am gesamten Gebaudepark in der Stadt Zurich.

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

In Abbildung 38 ist die Summenhaufigkeit der 100 Eigentimerinnen und Eigentimer dar-
gestellt, welche am meisten EBF besitzen. Daraus geht hervor, dass sich mehr als 5% der
EBF im Eigentum des grdssten Eigentimers befinden. Die grossten 10 Eigentimerinnen

und Eigentimer vereinigen einen Anteil von Uber 15% der Energiebezugsflache (EBF) auf
sich.
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Abbildung 38 EBF-Anteil der 100 grdssten EigentimerInnen in % am gesamten Gebdude-

park (34.9 Mio m?)

Abbildung 39 zeigt die Abdeckung der Top 100 Eigentimerinnen und Eigentimer pro
Eigentimerschaftskategorie. Eine tabellarische Darstellung inkl. weiteren Bemessungs-
grossen (Anzahl Gebdude, EBF-Wohnen und EBF-Nicht-Wohnen) ist der Tabelle 35 im An-
hang zu entnehmen.

Die Abdeckung der Top 100 ist fur die Kategorie ,Stadt Zlrich"13 am héchsten, gefolgt von
anderen offentlichen Eigentiimer/innen und den Genossenschaften (Abbildung 39). Die
grosste Gruppe der Top 100 (Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH) ist gut zur Halfte abgedeckt.

Beim Abdeckungsgrad besteht zwischen den beiden Bereichen Wohnen und Nicht-Wohnen
ein deutlicher Unterschied (Tabelle 22). Dieser zeigt sich auch bei den einzelnen Katego-
rien. So betragt die Abdeckung der Gruppe ,Finanz-, Immo- u.a. AG / GmbH" beispiels-
weise 51% bei den EBF Nicht-Wohnen, dagegen belduft sich diese nur noch auf 39% bei
den EBF Wohnen. Da diese Gruppe auch im gesamtstadtischen Total den grdssten Anteil
der EBF Nicht-Wohnen ausmacht (43%) und sich diese Flache wie zuvor gezeigt auf eher
wenige Gebdude verteilt, ist diese Gruppe von EigentimerInnen, besonders bezliglich EBF
Nicht-Wohnen, eine ideale Zielgruppe.

Die Kategorie ,Stadt Zirich® ist durch die Gruppe der Top 100 sowohl fiir Wohn- als auch
EBF Nicht-Wohnen fast vollstédndig abgedeckt, allerdings betragt ihr Anteil an der totalen
EBF des Gebaudeparks lediglich 10%. Bezliglich EBF Nicht-Wohnen ist sie aber mit 14% an
zweiter Stelle nach den dominierenden ,Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH". Somit ist auch sie
im Bereich Nicht-Wohnen eine potenziell interessante Zielgruppe.

Genossenschaften, als drittgrosste Vertreter innerhalb der Top 100, sind eher interessant
bezliglich ihrer EBF Wohnen. Die Abdeckung der Top 100 betragt dort 67%. Die Genossen-
schaften sind auch insgesamt von relativ grosser Bedeutung. Gesamthaft gesehen besitzen

13 pje Stadt ziirich ist in der GWZ durch verschiedene Eigentumer-ID, welche unterschiedliche Dienststellen bezeichnen, vertreten.
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sie mit 17% den drittgrossten Anteil an EBF-Wohnen. Die im stadtischen Total gréssten
Besitzer an EBF Wohnen (Einzelpersonen und mehrere natirliche Personen) machen inner-
halb der Top 100 nur einen verschwindend geringen Teil aus. Damit sind Genossenschaften
in der Top 100 in Bezug auf die EBF Wohnen die interessanteste Gruppe.

=p
Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH

Pensionskassen

Stadt Zirich

Andere 6ffentliche Eigentimer/innen
Genossenschaften
Vereine/Stiftungen

Einzelpersonen

mehrere natirliche Personen

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m EBF Top 100 = EBF Rest

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 39 Abdeckung der 100 gréssten EigentiimerInnen beziglich EBF nach
Eigentliimerschaftskategorien.

Die Abdeckung bezlglich der Gebdaudetypen ist in der Abbildung 40 dargestellt. Hier fallen
besonders die Schulen sowie die Gebdudetypen Verkehr, Nachrichtenibertragung und
Spital durch eine sehr hohe Abdeckung auf. Dagegen sind die Wohngebdude sowie Hotels
unterdurchschnittlich und nur geringfligig abgedeckt. Im mittleren Bereich liegt der Abde-
ckungsgrad bei den Gebaudetypen Restaurant, Handel und Verkauf, Industrie- und Ge-
werbe, und Heime.

m
bl

BUR: Blro

HRH: Hotel

HRR: Restaurant

HVK: Handel, Verkauf

IGL: Industrie, Gewerbe, Landwirtschaft
KSKU: Kultur, Sport, Kirche, Ubrige
NVK: Verkehr, Nachrichtenibertragung
SCH: Hochschule

SCV: Volksschule

SHH: Heim

SHS: Spital

UBR: Ubrige

WHE: Einfamilienhaus

WHM: Mehrfamilienhaus

H EBF Top 100 = EBF Rest

Quelle: GWZzZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 40 Abdeckung der 100 grdssten EigentiimerInnen beziiglich EBF nach Gebaude-
typ
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In Abbildung 41 ist die Abdeckung Top 100 fiir die verschiedenen Bauperioden dargestellt.
Die Abdeckung betragt rund 30% bei den Gebauden mit Baujahr vor 1947 und knapp 50%
bei den nachfolgenden Bauperioden. Bei der EBF Nicht-Wohnen féllt die Abdeckung durch-
gehend héher aus und betragt dort zwischen gut 40% und rund 60% (Tabelle 39 im An-
hang).

—  Vor 1920 ' ' ' ' ' ' =p
‘~ 1920-46 | | | | |
‘o 1947-74 | | | |
'« 1975-1990 | | | |
» 1991-2009 | ! ! ! !

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
M EBF Top 100 EBF Rest

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 41 Abdeckung der 100 grdssten EigentiimerInnen beziiglich EBF nach Bauperio-
den.

Die Abdeckung der Top 100 unterscheidet sich deutlich zwischen den im EK 2050 definier-
ten Nachfragezonen (Abbildung 11). Mit knapp 60% ist sie in der Zone Neuorientiere-
Nek2050 @M hdchsten und auch in der Kernzonegyk,ps0 Und in der Zone Entwickelngk,oso ist sie
mit Uber 40% noch relativ bedeutend (Abbildung 42). In den Zonen Quartiererhaltunggxoso
und Bewahrenggyoso sind die grossten 100 Eigentiimerinnen und Eigentiimer mit einem Ab-
deckungsgrad von einem Drittel bzw. einem Viertel jedoch deutlich in der Minderheit.

Bei der Wohn-EBF ist die Abdeckung der Top 100 durchwegs geringer im Vergleich zur
Nicht-Wohn-EBF. In der Zone Neuorientierengksgso erreichen die 100 grdssten Eigentime-
rinnen und Eigentimer mit rund 60% eine relativ hohe Abdeckung bei den Nicht-Wohn-
EBF, bei der Wohn-EBF jedoch nur eine von 47%. Und in der Zone Entwickelnggagso ist die
Abdeckung bei der Nicht-Wohn-EBF mit 56% noch relativ bedeutend, wohingegen sie bei
der Wohn-EBF nur 34% betragt (Tabelle 41 im Anhang).

| | | T=P
Bewahren_EK2050
Quartiererhaltung_EK2050 | |
Kernzone_EK2050 | |
Entwickeln_EK2050 | |
Neuorientieren_EK2050 ! !
0% 20% 40% 60% 80% 100%

H EBF Top 100 EBF Rest

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 42 Abdeckung der 100 gréssten EigentiimerInnen beziiglich EBF nach
Nachfragezonen (Definition siehe Abbildung 11, S. 35).
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Auch zwischen den im EK 2050 definierten Angebotszonen bestehen bzgl. der Relevanz
der 100 grossten Eigentimerinnen und Eigentiimer gewisse Unterschiede. Die Abdeckung
ist in den Angebotszonen C (Fernwarmegebiet Zirich West inkl. méglicher Erweiterungen)
und E (Zirich-Altstetten) am hdchsten und betrdgt dort knapp Uber 50%. In den lbrigen
Zonen betragt die Abdeckung immerhin noch knapp 40% (Abbildung 43).

T=P

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W EBF Top 100 m EBF Rest

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 43 Abdeckung der 100 grossten EigentiimerInnen bezliglich EBF nach aggregier-
ten Angebotszonen (Definition siehe Abbildung 12, S. 38 und Tabelle 11, S.
37).

Die Abdeckung der Top 100 ist bei der mit dem Energietrager Holz beheizten EBF mit
rund 80% relativ hoch (Abbildung 44). Die lbrigen Eigentimerinnen und Eigentlimer tra-
gen also nur sehr wenig zur Holznachfrage bei. Der Energietrager Holz stellt jedoch nur ei-
nen sehr geringen Anteil am Gesamtmix dar. Die strukturell wichtigeren Energietrager
Heiz6l und Gas sind durch die 100 grossten Eigentiimerinnen und Eigentlimer je mit ca.
35% abgedeckt, die Fernwarme versorgte EBF mit tiber 50%.
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Abbildung 44 Abdeckung der 100 grdssten EigentiimerInnen bezlglich EBF nach Energie-
tragern (Gebaude mit ,keine Angaben® sind nicht im Total enthalten).

5.1.2 Strukturanalyse der grossten 100 Eigentiimerin  nen

In Abbildung 45 ist die eigentiimerspezifische Struktur der Top 100 Eigentlimerinnen
und Eigentimer sowie das Stadtmittel bezliglich der EBF dargestellt. Eine tabellarische
Darstellungen inkl. weiteren Bemessungsgréssen (Anzahl Gebaude, EBF-Wohnen und EBF-
Nicht-Wohnen) ist Tabelle 34 im Anhang zu entnehmen.

100% M Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH =P

90%
H Pensionskassen

80%

70% m Stadt Zirich

[v)

60% B Andere 6ffentliche Eigentimer/innen

50%

20% B Genossenschaften

30% H Vereine/Stiftungen

20%
1 Einzelpersonen

10%

0% T ) = mehrere natirliche Personen
EBF EBF
Top 100 Stadtmittel

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 45 EBF-Struktur bezlglich Eigentiimerschaftskategorie fiir die 100 grossten
EigentiimerInnen sowie flir den gesamten Gebdudepark in der Stadt Ziirich.
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Wie in Abbildung 45 ersichtlich wird, bestehen bezliglich der Anteile der Eigentiimer-
schaftskategorien deutliche strukturelle Unterschiede zwischen den Topl100 und dem
Total aller Eigentiimerinnen und Eigentiimer des Gebdudepark in der Stadt Zirich. Die
strukturellen Unterschiede wurden mittels eines Chi-Square-Tests analysiert. Dieser ergab,
dass die Unterschiede statistisch signifikant sind (auf einem Niveau von 0.001). Die Kate-
gorien Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH, o6ffentliche Eigentimer/innen sowie Genossen-
schaften sind stark Ubervertreten, wahrend der Anteil von Einzelpersonen und mehreren
natirlichen Personen deutlich geringer ist. Innerhalb der Top 100 befindet sich mit 32% die
meiste EBF im Eigentum der ,Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH", gefolgt von der Stadt Zlrich
mit 24% und den Genossenschaften mit 18%. Andere 6ffentliche Eigentimer/innen besit-
zen noch 13% der EBF. Die restlichen Kategorien sind dagegen eher vernachlassigbar.

In Abbildung 46 wird die EBF-Struktur bezliglich Gebaudetypen fiir die 100 grdssten
Eigentimerinnen und Eigentiimer sowie flir den gesamten Gebdudepark in der Stadt Ziirich
dargestellt. Siehe dazu auch die Tabelle 36 im Anhang. Im Vergleich zur Struktur des Ge-
samtgebaudeparks (Tabelle 13), ist bei den Top 100 der Anteil der Wohngebaude (EFH,
MFH, Ubrige) geringer, wahrend 6ffentliche Infrastrukturgebaude wie Schulen und Spitadler
Ubervertreten sind.

100% - TEP
B BUR: Biro
0% 1 u HRH: Hotel
80% - B HRR: Restaurant
70% - . . m HVK: Handel, Verkauf
B IGL: Industrie, Gewerbe, Landwirtschaft
60% -
m KSKU: Kultur, Sport, Kirche, Ubrige
50% — I
0 I B NVK: Verkehr, Nachrichteniibertragung
40% - B SCH: Hochschule
30% +——— — I — SCV: Volksschule
20% - B SHH: Heim
M SHS: Spital
10% - .
UBR: Ubrige
0% ' ' WHE: Einfamilienhaus
EBF EBF
Top 100 Stadtmittel WHM: Mehrfamilienhaus
Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 46 EBF-Struktur bezliglich Gebaudetypen fiir die 100 grossten EigentimerInnen

sowie flUr den gesamten Gebaudepark in der Stadt Zlrich

In Abbildung 47 ist die Struktur der Top 100 bezlglich ihrer Bauperiode dargestellt. Es
fallt auf, dass die alteren Gebaude (bis 1946) in den Top100 untervertreten sind, wahrend
der Anteil der Bauperiode 3 und 4 (1947 bis 1990) grésser ist. Da Gebdude dieser Bau-
perioden eher selten unter Denkmalschutz stehen, sind diesbeziiglich auch wenige Ein-
schrankungen bei Erneuerungsmassnahmen zu erwarten.
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Abbildung 47 EBF-Struktur bezlglich Bauperioden fiir die 100 gréssten EigentiimerInnen

sowie fir den gesamten Gebdudepark in der Stadt Zirich .

In Abbildung 48 ist die Struktur der Top 100 beziiglich der Nachfragezonen des EK 2050
dargestellt. Wird ihre Struktur mit dem Gesamtgebdudepark verglichen, so zeigt sich, dass
die Zone ,Bewahrengkgse” untervertreten ist, wahrend die Zone ,Neuorientierenggzoso"
leicht Ubervertreten ist.

Die Gebaude der Top 100 befinden sich zu 42% in der Zone Entwickelngkzos0 und zu 27% in
der Zone Neuorientierengykygs0, Was jeweils etwas hdhere Anteile sind als Uber das Stadt-
gebiet als Ganzes gesehen. Die beiden genannten Zonen sind auch erneuerungstechnisch
eher zu bevorzugen, wodurch sich der Gebaudepark der Top 100 diesbezliglich auch an-
bietet.
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Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 48 EBF-Struktur bezliglich Nachfragezonen fir die 100 gréssten Eigentiimerln-

nen sowie flir den gesamten Gebaudepark in der Stadt Zirich (Definition
siehe Abbildung 11, S. 35).

Wird die Struktur der Top 100 beziiglich der aggregierten Angebotszonen des EK 2050
mit derjenigen des gesamten Gebdudeparks verglichen (Abbildung 49), so ergeben sich nur
geringfiigige Unterschiede flir die Zonen C und E, welche in den Top 100 starker vertreten
sind. Betrachtet man aber die detaillierteren Angebotszonen (Definition siehe Abbildung 12,
Seite 38), so kdnnen deutlichere Unterschiede aufgezeigt werden (Tabelle 44 im Anhang).
Zonen C2, D1, sowie E1 und F2 haben grdssere Anteile in den Top 100 im Vergleich zum
Gesamtgebdudepark. Die Zonen A3, D2, F1.1 und G3 hingegen sind untervertreten.
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Abbildung 49 EBF-Struktur bezliglich aggregierten Angebotszonen fiir die 100 grdssten

EigentiimerInnen sowie flir den gesamten Gebaudepark in der Stadt Zurich.

In Abbildung 50 ist zu erkennen, dass der Anteil der mit den Energietragern Heizol und
Gas beheizten EBF fir die Top 100 leicht tiefer ist, wahrend derjenige der Fernwdrme
etwas hoher ist im Vergleich zum Stadtmittel. Dies erklart sich mit der obigen Feststellung,
dass die 100 grossten Eigentimerinnen und Eigentliimer im Fernwdrmegebiet leicht Uber-
vertreten sind und groéssere Gebaude tendenziell eher an das Fernwdrmenetz ange-
schlossen werden.
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80% BEW
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Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 50 EBF-Struktur bezliglich Energietragern fir die 100 gréssten EigentimerInnen

sowie flr den gesamten Gebaudepark in der Stadt Zirich (Gebaude mit
,keine Angaben" sind nicht im Total enthalten).
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5.1.3 Analyse der rAumlichen Struktur der gréssten 100 Eigentiimerinnen
In Abbildung 51 ist die raumliche Verteilung der Energiebezugsflachen der Top 100 darge-
stellt (im Hektarraster). Es kann festgestellt werden, dass die Top 100 ein gutes Abbild des
Gesamtgebaudepark darstellen. Hierbei kdnnen einige zusammenhdngende Gebiete mit
einer grossen Summe an EBF pro Hektare identifiziert werden. Somit bilden die Top 100
teilweise raumlich zusammenhangende Cluster mit hohen EBF- und damit mutmasslich
auch hohen Energie-Dichten. Die Grosse dieser Cluster betragt einige bis einige wenige
duzend Hektaren, d.h. sie bilden jeweils einen lokal (berschaubaren Perimeter.
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Abbildung 51 EBF-Dichte (in m? pro Hektar) der 100 gréssten EigentiimerInnen. Hinterlegt

sind die Umrisse der Angebotszonen des EK 2050 (Abbildung 12, S. 38).

In Abbildung 52 wird der Anteil dieser 100 grdssten Eigentiimerinnen und Eigentimer an
der EBF in diesem Hektar gezeigt. Auch anteilsmassig sind die 100 grdssten Eigentimer-
innen und Eigentimer gut Uber die Stadt verteilt und bilden wiederum raumlich zu-
sammenhangende Cluster. Es sind raumlich eng zusammenhangende Cluster sichtbar, wel-
che Abdeckungsgrade von jeweils 60% bis 100% der EBF pro Hektare aufweisen. Diese
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Cluster kdénnen als Nuklei von konkreten Energieversorgungs- und Erneuerungsprojekten
gezielt ausgewahlt und angesprochen werden.

Anteil grésste 100 Eigentiimer
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Quelle: GWZ, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 52 EBF-Abdeckung der 100 gréssten EigentimerInnen (Anteil am Total der EBF
pro Hektar, dargestellt in %). Hinterlegt sind die Umrisse der Angebotszonen
des EK 2050 (Abbildung 12, S. 38).

Mit einem zunehmenden Einbezug der Anzahl Eigentimerinnen und Eigentimer (siehe
Abbildung 53):

= werden rdumliche Cluster mit hohen EBF-Dichten zunehmen und von der Innenstadt in
weitere Stadtgebiete erweitert

= erhoht sich die Anzahl der raumlichen Cluster

e erhdéht sich die raumliche Ausdehnung der jeweiligen rdumlichen Cluster.
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Fazit fur die 100 gréssten Eigentimerinnen

Die Abdeckung der Top 100 ist mit 30% der Gebaude und 40% der EBF des gesamten Ge-
baudeparks der Stadt Zirich beachtlich. Mit einer begrenzten Anzahl an Ansprechpersonen
kann ein grosser Teil des Gebaudeparks abgedeckt werden. Innerhalb der Top 100 befindet
sich mit einem Anteil von 32% die meiste EBF im Eigentum der ,Finanz-, Immo- u.a.
AG/GmbH", gefolgt von der Stadt Zirich mit 24% und den Genossenschaften mit 18%.
Unter Bertlicksichtigung der Abdeckung und der jeweiligen Anteile am gesamten Gebaude-
park stechen besonders die ,Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH" bei den EBF Nicht-Wohnen
und die Genossenschaften fir die EBF Wohnen hervor. Die im gesamten Gebaudepark
grossten Besitzer an EBF Wohnen (Einzelpersonen und mehrere natlrliche Personen) ma-
chen innerhalb der Top 100 nur einen verschwindend kleinen Teil aus.

Die Abdeckung bei Gebauden mit einem Baujahr ab 1947 ist Gber 50%. Tendenziell sind
also eher neuere Gebdude im Eigentum der Top 100. Dadurch werden altere Gebaude
durch die Top 100 wesentlich schlechter abgedeckt.

Die Nachfragezonen Entwickelngkgso und Neuorientierenggoso haben mit 42% und 27% je-
weils héhere Anteile in der Top 100 als im Stadtmittel. Entsprechend ist auch die Ab-
deckung, vorallem in der Zone Neuorientierengg,gs0, Uberdurchschnittlich hoch. Gegenteilig
ist der Anteil der Zone Bewahrengk,oso in der Top 100 unterdurchschnittlich.

Unterschiede zum gesamten Gebdudepark in der Struktur der Angebotszonen sind nur bei
Betrachtung der detaillierten Angebotszonen relevant. Die Zonen C2, D1, sowie E1 und F2
haben grdssere Anteile in den Top 100 im Vergleich zum Gesamtgebaudepark. Die Zonen
A3, D2, F1.1 und G3 sind hingegen untervertreten.

Die Gebaude der 100 grossten Eigentiimerinnen und Eigentimer sind raumlich so grup-
piert, dass raumlich zusammenhangende Cluster mit hohen EBF-Dichten mit Abdeckungs-
graden von 60% bis 100% identifiziert werden kdnnen. Diese Cluster kdonnten flr gezielte
Energieversorgungs- und Erneuerungsprojekte angesprochen werden. Einige solcher
Cluster sind auch schon bei einer geringeren Anzahl an Eigentiimerinnen und Eigentiimern
vor allem in der Innenstadt erkennbar. Mit einer zunehmenden Anzahl an Eigentimer-
innern und Eigentiimer werden jedoch mehr und gréssere Cluster auch in weiteren Stadt-
gebieten gebildet.

Das sehr allgemeine Selektionskriterium der Grosse der EigentimerIn bildet den Gebdude-
park raumlich und strukturell relativ gut ab. Dadurch ist die Gruppe jedoch auch sehr he-
terogen aufgebaut und als Zielgruppe relativ breit und multithematisch anzusprechen. Eine
Moglichkeit diese Heterogenitdt zu reduzieren, besteht darin, die Auswahl zu spezifizieren
und weiter einzugrenzen.

5.2 Die 500 grossten Eigentimerinnen von Nicht-Wohngebauden

Im folgenden Unterkapitel werden die 500 grossten Eigentimerinnen und Eigentiimer von
Nicht-Wohngebauden (anschliessend Dienstleistungsgebdaude bzw. Top 500 DL genannt)
analysiert. In den Auswertungen nicht einbezogen wurden EBF-Nicht-Wohnen in Wohn-
gebduden (EFH, MFH), was aufgrund der kleinen Fldachen zu vernachlassigen ist (fir alle
Eigentiimerinnen und Eigentiimer 0.29 Mio. im Vergleich zu 14.78 Mio. m? fiir den gesam-
ten Gebdudepark).

Insgesamt stellen die Dienstleistungsgebaude einen betrachtlichen Flachenanteil des
Gebaudeparks in der Stadt Zrich.
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5.2.1 Relevanzanalyse der 500 grdssten Eigentimerln  nen von Nicht-Wohngebauden

Insgesamt deckt die Gruppe der Top 500 DL nur rund 20% der Gebaude und nur rund 10%
der Wohn-EBF ab. Die flir diese Gruppe relevante Grosse stellt jedoch die EBF-Nicht-
Wohnen dar, bei welcher die Abdeckung beinahe 80% betragt (verglichen mit dem ge-
samten Gebaudepark in der Stadt Zirich) (Tabelle 23).

Tabelle 23 Abdeckung der Anzahl Gebdude und EBF der 500 gréssten EigentimerInnen von
Dienstleistungsgebauden verglichen mit dem gesamten Gebdudepark in der Stadt

Zurich.
Abdeckung der Top 500 DL
Anz. Gebdude EBF EBF- Wohnen EBF-Nicht-Wohnen
(in 1000 m?) (in 1000 m?) (in 1000 m?)
Top 500 DL 10236 13630 2131 11°500
Dienstleistungsgebdude auf 26°417 20°593 6100 14493
Stadtgebiet
Abdeckung* (bzgl. DL-Geb&ude) 39% 66% 35% 79%
Gebaudepark total 53899 34325 19541 14785
Abdeckung** (bzgl. Gebdudepark 19% 40% 11% 78%
total)

* Anteil der Top 500 DL, gemessen am gesamten Bestand an Dienstleistungsgebduden in der Stadt Zrich.
** Anteil der Top 500 DL gemessen am gesamten Gebaudepark in der Stadt Zurich.

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Aus der Darstellung der Summenhadufigkeit der Top 500 DL geht hervor, dass sich rund
10% der EBF in Nicht-Wohngebduden im Eigentum des grdssten Eigentiimers befinden. Die
grossten 6 Eigentimerinnen und Eigentiimer vereinigen bereits einen Anteil von rund 20%
der EBF in Nicht-Wohngebauen auf sich (inkl. Wohnflachen in diesen Gebauden). Mit den
grossten 100 DL-Eigentimerinnen und Eigentiimern werden lUber 50% und mit den gréss-
ten 500 Uber 70% der EBF auf dem Gebiet der Stadt Zlrich abgedeckt (Abbildung 54).
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Quelle: GWZ, Berechnungen TEP Energy.

Abbildung 54 EBF-Anteil der 500 grdssten EigentimerInnen in % an der Gesamtheit der
Dienstleistungsgebaude-Eigentiimerschaft (inkl. entsprechender EBF Wohnen
in Nicht-Wohngeb&uden) (100%=18 Mio m?)

Bezliglich der Abdeckung bestehen zwischen den verschiedenen Eigentiimerschafts-
kategorien grosse Unterschiede: Bei den 6ffentlichen Eigentiimer/innen betragt der Abde-
ckungsgrad der Gruppe der Top 500 DL Werte von iber 90% und auch bei den Finanz-,
Immobilien- und anderen Kapitalgesellschaften betragt er tiber 80%. Nur durchschnittlich
bzw. sogar knapp unterdurchschnittlich ist der Abdeckungsgrad bei den Vereinen und Stif-
tungen, bei den Genossenschaften und bei den Pensionskassen, was nicht a priori zu er-
warten war (Abbildung 55). Erwartungsgemass jedoch ist die Abdeckung bei den Privat-
personen deutlich tiefer; bei diesen befindet sich die Mehrheit der Nicht-Wohn-EBF im
Eigentum von kleineren Eigentiimerinnen und Eigentiimer.

=p
Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH

Pensionskassen

Stadt Zurich

Andere 6ffentliche Eigentlimer/innen
Genossenschaften
Vereine/Stiftungen

Einzelpersonen

mehrere natlrliche Personen

T T T T T 1

0% 20% 40% 60% 80% 100%
M EBF Nicht-Wohnen Top 500 DL 1 EBF Nicht-Wohnen Rest

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 55 Abdeckung der 500 grdssten EigentiimerInnen von Dienstleistungsgebduden
beziiglich EBF Nicht-Wohnen nach Eigentimerschaftskategorie.
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Die Abdeckung der EBF Nicht-Wohnen ist bei den relevanten Gebaudetypen durchwegs
hoch, wobei die héchste Abdeckung bei den Schulen (Volks-und Hochschulen), bei Verkehr
und Nachrichtenwesen sowie im Gesundheitswesen (v.a. Spitdler) erreicht wird (Abbildung
56). Die niedrigste Abdeckung liegt beim Gebaudetyp Handel und Verkauf (66%), was auf
eine gewisse Bedeutung des klein strukturierten Detailhandels hindeutet.

BUR: Biiro =P
HRR: Restaurant
IGL: Industrie, Gewerbe,...
NVK: Verkehr,...
SCV: Volksschule
SHS: Spital

WHE: Einfamilienhaus

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B EBF Nicht-Wohnen Top 500 DL = EBF Nicht-Wohnen Rest

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 56 Abdeckung der 500 gréssten EigentliimerInnen von Dienstleistungsgebauden

beziiglich EBF Nicht-Wohnen nach Gebdudetyp.

Bauperioden: Die Abdeckung der Top 500 DL steigt bei der Nicht-Wohn-EBF mit zuneh-
mend jlingeren Bauten an und betragt in der ersten Nachkriegsperiode rund 80% und ab
Mitte der 1970er Jahre sogar tiber 90% (Abbildung 57). Wenn es also um die energetische
Erneuerung der Nicht-Wohngebaude der Hochkonjunktursperiode geht, kann mit der po-
tentiellen Zielgruppe der 500 grossten Eigentiimerinnen und Eigentlimer in diesem Bereich
eine sehr gute Reichweite erzielt werden.

TP

— Vor 1920
~ 1920-46
™ 1947-74
< 1975-1990
. 1991-2009

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

M EBF Nicht-Wohnen Top 500 DL 1 EBF Nicht-Wohnen Rest
Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 57 Abdeckung der 500 grdssten EigentiimerInnen von Dienstleistungsgebduden

bezlglich ihrer EBF Nicht-Wohnen nach Bauperioden.
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Grundsatzlich wird im Bereich Nicht-Wohnen in allen EK 2050 Nachfragezonen ein hoher
Anteil von Uber 60% abgedeckt (Abbildung 58), wobei der Abdeckungsgrad in der Zone
~Neuorientierengxgso" besonders gross ist. Gemass Abbildung 11 betrifft das Gebiet Ziirich
West bis nach Altstetten, einen Teil des Gebiets Zlrich Nord (einen Teil Seebachs) sowie
Friesenberg.

=P
Bewahren_EK2050
Quartiererhaltung_EK2050
Kernzone_EK2050
Entwickeln_EK2050
Neuorientieren_EK2050
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B EBF Nicht-Wohnen Top 500 DL = EBF Nicht-Wohnen Rest

Abbildung 58

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abdeckung der 500 gréssten EigentliimerInnen von Dienstleistungsgebauden
beziiglich EBF Nicht-Wohnen nach Nachfragezonen (Definition siehe
Abbildung 11, S. 35)

Die Abdeckung der Angebotszonen ist mit Uber 70% durchwegs hoch (Abbildung 59).
Ahnlich wie bei den Top 100 treten die Angebotszonen C (Fernwdrmegebiet Ziirich West
inkl. moéglicher Erweiterungen) und E (Zurich-Altstetten) mit besonders hoher Abdeckung
hervor; bei den Top 500 DL betragt diese rund 90%.

T=P
AB
C
D
E
F
G

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M EBF Nicht-Wohnen Top 500 DL = EBF Nicht-Wohnen Rest
Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 59 Abdeckung der 500 gréssten EigentiimerInnen von Dienstleistungsgebauden

beziiglich EBF Nicht-Wohnen nach aggregierten Angebotszonen (Definition
siehe Abbildung 12, S. 38 und Tabelle 11, S. 37)

91




Wie aus Abbildung 60 ersichtlich ist, erreichen die Top 500 DL im Bereich Nicht-Wohnen bei
den meisten Energietrdagern eine relativ hohe Abdeckung. Bei einigen Energietrédgern
(Holz) und Anlagetypen (Kombi Ol/Gas, Warmepumpen) ist eine fast vollstindige Abde-
ckung festzustellen. Dies ist durch den Anlagentyp (Kombianlagen sind vor allem bei gros-
seren Gebauden naheliegend) und die Energiepolitik der Stadt Zurich und die Bewilligungs-
praxis des Kantons Zirich zu erklaren, welche im Bereich Holz und Warmepumpen vor al-
lem grossere Anlagen férdert bzw. bewilligt. Dass sich gréssere Anlagen im Eigentum von
grossen DL-Eigentiimerinnen und Eigentimern befinden ist durchaus plausibel.

Anderer Energietrager

Warmepumpen alle

=P
Heizol

Gas

FW

Kombi Ol/Gas
Holz

Elektrizitat
Kohle

Sonnenkollektor

Kein Energietrager

unbekannt

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M EBF Nicht-Wohnen Top 500 DL EBF Nicht-Wohnen Rest

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 60 Abdeckung der 500 grdssten EigentiimerInnen von Dienstleistungsgebduden

522

bezliglich EBF Nicht-Wohnen nach Energietragern (Gebdude mit , keine Anga-
ben" sind nicht im Total enthalten)

Strukturanalyse der 500 gréssten Eigentimerin ~ nen von Nicht-Wohngebauden

In Abbildung 61 ist die Struktur der Top 500 DL beziglich der EBF dargestellt fur die Eigen-
timerschaftskategorien. Der Anteil der einzelnen Kategorien unterscheidet sich in ihrer
Struktur von der des Gesamtgebaudeparks. Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH und die 6ffent-
lichen EigentimerInnen (inkl. Stadt Zirich) sind stark Ubervertreten, wahrend der Anteil
von Genossenschaften, Einzelpersonen und mehreren natirlichen Personen deutlich gerin-
ger ist. Wie bereits anhand der Analyse der Top 100 zu erkennen war, sind ,Finanz-,
Immo- u.a. AG/GmbH" eine ideale Zielgruppe.
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Top 500 DL Stadtmittel
Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 61 EBF-Struktur bezliglich Eigentiimerschaftskategorie fiir die 500 grdssten

EigentiimerInnen von Dienstleistungsgebauden sowie flir den gesamten
Gebadudepark in der Stadt Zirich.

Die Gebdudetypen o6ffentliche Infrastrukturgebaude wie Schulen und Spitaler sind im Ver-
gleich zu den Ubrigen Gebaudetypen lbervertreten (Abbildung 62). Interessanterweise ist
der Anteil der Blrogebdude bei den Top 500 DL mit rund 40% etwa gleich gross wie Uber
den Gebaudepark in der Stadt Zirich als Ganzes gesehen (der Anteil der Wohngebaude
(EFH, MFH) ist definitionsgemadss null).
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Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 62 EBF-Struktur bezlglich Gebdudetyp flir die 500 gréssten EigentiimerInnen

von Dienstleistungsgebauden sowie flir den gesamten Gebdudepark in der
Stadt Zrich.
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Bauperiode: In Abbildung 63 ist die Struktur der Top 500 DL bezlglich ihres Gebdude-
alters dargestellt. Wird die Altersstruktur innerhalb der Top 500 DL mit der Struktur der
gesamten Gebdudeparks verglichen, so fallt auf, dass die alteren Gebdude (Bauperiode bis
1946) in den Top 500 DL untervertreten sind, wahrend der Anteil der Bauperiode 3 und 4
(bis 1990) grosser ist.

o =P
100% = Vor 1920
90%
80%
70% m 1920-46
60%
50%
40% 1947-74
30%
20%
10% 1975-1990
0% . .
EBF Nicht-Wohnen EBF Nicht-Wohnen 991-2009
Top 500 DL Stadtmittel 1991-

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 63 EBF-Struktur bezliglich Bauperioden fiir die 500 grossten EigentimerInnen
von Dienstleistungsgebauden sowie flir den gesamten Gebdudepark in der
Stadt Zrich.

Nachfragezonen zwischen den Top 500 DL und dem Gesamtgebdudepark verglichen zeigt,
dass die Zone ,Bewahrenggaoso” untervertreten ist, wahrend die Zone ,,Neuorientierenggoso”
leicht Ubervertreten ist (Abbildung 64). Mit 94% besonders markant ist der Anteil der EBF
Nicht-Wohnen (%-Anteil am Total der Stadt).

=P
100% . . B Bewahren_EK2050
_ ® Quartiererhaltung_EK2050
60%
Kernzone_EK2050
40%
Entwickeln_EK2050
20%
0% . . Neuorientieren_EK2050
EBF Nicht-Wohnen EBF Nicht-Wohnen
Top 500 DL Stadtmittel
Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 64 EBF-Struktur bezliglich Nachfragezonen fir die 500 grdssten Eigentiimerln-

nen von Dienstleistungsgebauden sowie flir den gesamten Gebaudepark in
der Stadt Zlrich (Definition siehe Abbildung 11, S. 35)

Werden die Angebotszonen des EK 2050 aggregiert betrachtet (Abbildung 65) so ergeben
sich nur geringfligige Unterschiede flir die Zonen C und E, welche in den Top 500 DL
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starker vertreten sind. Betrachtet man aber die detaillierteren Angebotszonen, so kénnen
deutliche Unterschiede aufgezeigt werden (Tabelle 58 im Anhang). Zonen C2, D1, sowie E1
und F2 haben gréssere Anteile in den Top 500 DL im Vergleich zum Gesamtgebaudepark.
Die Zonen A3, D2, F1.1 und G3 hingegen sind untervertreten.

9 =P
100% B G: Erdwarmesondenbohrung zuldssig
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80% - .
B F: Grundwassernutzung zuldssig, Erdwarmesondenbohrung
0,
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60% —
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° Grundwassernutzung teilweise zulassig
40% —
30% D: In Seendhe, Erdwdrmesondenbohrung grosstenteils zuldssig,
20% teilweise im FernwarmeGebiet
6 I
10% I C: Fernwarmegebiet Zirich West (Bestand und mogliche
0% Erweiterung), Erdsonden unzuldssig, Grundwassernutzung moglich
(o] T 1
EBF Nicht- EBF Nicht- - . . L
Wohnen Wohnen AB: Fernwarmegebiet Zirich Nord (Bestand und mégliche

Top 500 DL Stadtmittel Erweiterung), Erdsonden zuldssig, Grundwassernutzung moglich

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 65 EBF-Struktur bezliglich aggregierten Angebotszonen fiir die 500 gréssten Ei-
gentimerInnen von Dienstleistungsgebduden sowie flir den gesamten Ge-
baudepark in der Stadt Zrich

In Abbildung 66 ist die Energietragerstruktur der Top 500 DL dargestellt. Wird diese mit
der Struktur des Gesamtgebdudeparks verglichen, lasst sich feststellen, dass die Anteile
von Heizdl und Gas leicht tiefer sind, wahrend derjenige der Fernwarme etwas héher ist.
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Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 66 EBF-Struktur bezlglich Energietragern fir die 500 gréssten EigentiimerInnen
von Dienstleistungsgebduden sowie flir den gesamten Gebaudepark in der
Stadt Zlrich (Gebdude mit ,keine Angaben" sind nicht im Total enthalten).
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5.2.3 Analyse der rdumlichen Struktur der 500 gréss  ten Eigentimerinnen von Nicht-Wohn-
gebauden

Im Dienstleistungssektor gibt es grosse rdumlich zusammenhangende Cluster mit hohen
EBF-Dichten und damit mutmasslich auch Energie-Dichten. Diese Cluster befinden sich
hauptsachlich rund um das Seebecken, in der Innenstadt, im Gebiet Josefstrasse und wei-
ter ausserhalb z.T. auch in Zirich Nord (Oerlikon, Schaffhauserstrasse, Leutschenbach), im
Westen (Limmat Sid) und im Gebiet Binz (Abbildung 67).

In diesen Gebieten mit hohen EBF-Dichten sowie in weiteren Gebieten erreichen die Top
500 DL pro Hektare einen hohen Abdeckungsgrad (Abbildung 68). Im Hinblick auf die Ent-
wicklung von Umweltenergie-, Abwarme- und Nahwarmenetzen sowie von lokalen Energie-
zentralen sind solche rdumlich zusammenhangende Gebiete, welche mit einer begrenzten
Anzahl Ansprechpersonen abgedeckt werden kénnen, potenziell von hohem Interesse. Das
Argument wird verstarkt, weil sich ein Grossteil dieser Gebiete in Angebotszonen befinden,
welche gemdss EK 2050 fiir Energieverbiinde pradestiniert sind, die Umweltenergie (See,
Fluss, Grundwasser) oder Abwarme (ARA, Kehricht) nutzen.
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Abbildung 67 Nicht-Wohnen-EBF-Dichte (in m? pro Hektar) der 500 grdssten

EigentimerInnen von Dienstleistungsgebauden. Hinterlegt sind die Umrisse
der Angebotszonen des EK 2050 (Abbildung 12, S. 38).
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Abbildung 68 EBF-Abdeckungsgrad der 500 gréssten EigentimerInnen von Dienstleistungs-

524

gebauden (Anteil am Total der EBF pro Hektar, dargestellt in %). Hinterlegt
sind die Umrisse der Angebotszonen des EK 2050 (Abbildung 12, S. 38).

Fazit fir die 500 gréssten Eigentimerinnen vo  n Nicht-Wohngebauden

Von hohem Interesse ist zunachst, dass mit einer immer noch begrenzten Anzahl von
Eigentimerinnen und Eigentimern (500 an der Zahl) im Bereich der Nicht-Wohnflachen
eine hohe Abdeckung von rund 80% erreicht werden kann (in Relation zum gesamten Ge-
bdudepark). Dies gilt mit gewissen Abweichungen fir die meisten potenziellen Cluster-
Selektionskriterien (wie z.B. Gebaudetyp, Bauperiode, raumliche Teilgebiete). Ausnahmen
betreffen die Eigentliimerschaftskategorien der natirlichen Personen mit deutlich geringerer
Abdeckung (gut 20% bzw. 35%) sowie die Bauperiode vor 1920 und die Quartier-
erhaltungszonegxypso (je rund 60%). Raumlich ist bei den Top 500 DL eine interessante
Konzentration festzustellen, welche sogar noch ausgepréagter ist als bei den 100 grdssten
Eigentimerinnen und Eigentimern (und dies, obwohl es sich um eine grossere Anzahl han-
delt). Grosse und rdumlich zusammenhangende Cluster mit hohen EBF-Dichten und hohen
Abdeckungsgraden sind rund um das Seebecken, in der Innenstadt, im Gebiet Josefstrasse
und weiter ausserhalb z.T. auch in Zirich Nord (Oerlikon, Schaffhauserstrasse, Leutschen-
bach), im Westen (Limmat Siid) und im Gebiet Binz lokalisiert.

Die Strukturanalyse zeigt auf, dass bei den 500 grossten DL-Eigentimerinnen und Eigen-
timern die Kategorie der Finanz-, Immobilien- und anderen Kapitalgesellschaften (ohne
Pensionskassen) eine deutliche héhere Bedeutung hat als bei den 100 grdssten Eigen-
timerinnen und Eigentimern im Allgemeinen. Bei den Gebaudetypen gilt dies sinngemadss
flr die Bluronutzung. Auch bzgl. weiterer Kriterien sind die Top 500 DL etwas unterschied-
lich strukturiert, z.B. sind sie haufiger in der Kernzonegk,gso sowie in der Kategorie Neu-
orientierengykyos0 bzw. in den Angebotsgebieten C und D, jedoch weniger haufig in den typi-
schen Aussenquartieren mit Wohnsiedlungscharakter angesiedelt. Die Top 500 DL sind da-
her eine Zielgruppe flr die im EK 2050 vorgeschlagenen Konzepte der Umweltenergienetze
(See, Limmat, ARA) und der Erweiterung des Fernwarmegebiets Ziirich West.
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Aufgrund der zwei immer noch recht allgemeinen Selektionskriterien (Grésse der Eigen-
timerlIn, Flachennutzungstyp) ist darliiber hinaus eine gewisse Heterogenitdt bzgl. Bran-
chen (Gebaudetypen) Eigentimerschaftskategorien, Bauperioden, etc. festzustellen. Das
heisst, die Gruppe der 500 gréssten Eigentimerinnen und Eigentimer prasentiert sich als
relativ vielfaltig und multifunktional und ist damit entweder relativ breit und multithema-
tisch anzusprechen oder es ist eine nachgelagerte spezifischere Auswahl zu treffen.

5.3 Die 300 gréssten Eigentimerinnen von Blurogebauden

Im folgenden Unterkapitel werden die 300 grossten Eigentimerinnen und Eigentimer von
Blrogebauden (anschliessend Top 300 Blro genannt) analysiert. Dabei werden samtliche
Flachen betrachtet, die dem Gebdudetyp ,Bliro" zugeteilt sind.

5.3.1 Relevanzanalyse der 300 grossten Eigentimerin  nen von Biirogebauden

Verglichen mit dem gesamten Gebaudepark in der Stadt Zirich liegt die Abdeckung der
300 gréssten Eigentimerinnen und Eigentimer von Blirogebauden bei 30% der EBF Nicht-
Wohnen (Tabelle 24). Bezliglich der EBF bzw. Anzahl Gebdude gemessen am gesamten Ge-
baudepark auf Stadtgebiet liegt die Abdeckung jedoch lediglich bei 14% bzw. 2%. Die
grossen Unterschiede zwischen der Abdeckung der Anzahl Gebdude und EBF weist darauf
hin, dass die betreffenden Gebdude Uberdurchschnittlich gross sind.

Tabelle 24 Abdeckung der Gebdude und EBF der 300 gréssten EigentiimerInnen von
Blrogebauden verglichen mit dem gesamten Gebdudepark in der Stadt Zirich.

Abdeckung der Top 300 Biiro: % Anteil am Total des Stadtgebiets
Anz. Gebdude EBF EBF- Wohnen EBF-Nicht-Wohnen
(in 1000 m?) (in 2000 m?) (in 1000 m?)

Top 300 Biiro 1123 4637 166 4'471
Biirogebaude auf Stadtgebiet 4'482 6408 357 6050
Abdeckung* (bzgl. Biirogebiude) 25% 72% 46% 74%
Gebiudepark total 53899 34325 19541 14785
Abdeckung** (bzgl. Gebdudepark 2% 14% 1% 30%
total)
* Anteil der Top 300 Biiro gemessen am gesamten Bestand an Blirogebauden in der Stadt Zrich.
** Anteil der Top 300 Biiro gemessen am gesamten Gebdudepark in der Stadt Zirich.

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Aus der Darstellung der Summenhaufigkeit der Top 300 Bliro geht hervor, dass die gross-
ten 10 Eigentimerinnen und Eigentiimer einen Anteil von rund 20% der EBF in Blrogebau-
den haben (inkl. Wohn-EBF in diesen Gebauden). Mit den gréssten 100 Eigentimerinnen
und Eigentiimern werden Uber 50% und mit den grossten 300 Uber 70% der EBF auf dem
Gebiet der Stadt Zirich abgedeckt (Abbildung 69). Damit ist die Summenhaufigkeitsvertei-
lung der grossten Blrogebaudeeigentiimer recht ahnlich zu derjenigen der 500 grdssten
DL-Eigentimerinnen und Eigentimer (siehe Abbildung 54).
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Abdeckung der 300 grossten EigentiimerInnen von Blrogebauden bezlglich

Birogebaude-Eigentiimerschaft (inkl. entsprechender EBF Wohnen in glei-
EBF Nicht-Wohnen fiir den Gebaudetyp Biro.

EBF-Anteil der 300 grossten EigentimerInnen in % an der Gesamtheit der
chen Gebé&uden) (6.4 Mio m?)

BUR: Blro
Abbildung 71 zeigt die Abdeckung der Top 300 Bliro nach Eigentimerschaftskategorien,

wobei die héchsten Abdeckungsgrade bei den Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH (50%) sowie
den Pensionskassen (39%) zu finden sind. Die weiteren Kategorien erreichen Abdeckungs-
grade von 13% bis 20%. Insgesamt sind auch hier die Eigentimerinnen und Eigentimer

gebaudeflachen im Gesamtgebaudepark (Abbildung 70), was wiederum 30% der Nicht-
der ,Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH" eine geeignete Zielgruppe.

Die 300 grossten Blrogebdude-Eigentimerinnen und Eigentiimer decken 72% der Bliro-
Wohn-EBF und 14% der gesamten EBF entspricht.

Abbildung 69
Abbildung 70
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Abbildung 71 Abdeckung der 300 grossten EigentiimerInnen von Blrogebauden beziiglich
EBF Nicht-Wohnen nach Eigentiimerschaftskategorie

Aus Abbildung 72 wird ersichtlich, dass bei den neueren Gebduden der Abdeckungsgrad der
grossten Bilrogebdude-Eigentimerinnen und -Eigentimer tendenziell zunimmt. So wird bei
den Baujahren 1975-1990 und 1991-2009 eine Abdeckung von 39% bzw. 44% erreicht,
wahrend bei den Baujahren vor 1920 und 1920-46 nur 17% bzw. 24% erreicht wird.

T=P

— Vor 1920
~ 1920-46
™ 1947-74
< 1975-1990
1 1991-2009

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B EBF Nicht-Wohnen Top 300 Biiro = EBF Nicht-Wohnen Rest
Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 72 Abdeckung der 300 gréssten EigentiimerInnen von Blrogebauden beziiglich

EBF Nicht-Wohnen nach Bauperioden.

Bei den Top 300 Bliro werden in allen EK 2050 Nachfragezonen Anteile von rund 20% bis
40% abgedeckt (Abbildung 73), wobei der Abdeckungsgrad in der Zone ,Neuorientie-
renNegkos0. besonders gross ist (wie bereits bei den Top 500 DL festgestellt). Gemadss
Abbildung 11 betrifft dies das Gebiet Zirich West bis nach Altstetten, einen Teil des Ge-
biets Zirich Nord (einen Teil Seebachs) sowie Friesenberg.

100




T=P

Bewahren_EK2050

Quartiererhaltung_EK2050

Kernzone_EK2050

Entwickeln_EK2050

Neuorientieren_EK2050

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M EBF Nicht-Wohnen Top 300 Biiro  EBF Nicht-Wohnen Rest

Abbildung 73

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abdeckung der 300 gréssten EigentiimerInnen von Blrogebauden beziiglich
EBF Nicht-Wohnen nach Nachfragezonen (Definition siehe Abbildung 11, S.
35).

Die Abdeckung der Top 300 Biliro betragt in den aggregierten Angebotszonen C bis F un-
gefahr 40%, wahrend die restlichen Zonen deutlich weniger abgedeckt werden (Abbildung
74). Eine sehr tiefe Abdeckung ist insbesondere bei der Zone G festzustellen. Dies ist sehr
plausibel, denn diese Zone umfasst typische Wohngebiete, namentlich Gebiete im Bereich
Zurichberg, Witikon, Hoéngg, Albisrieden und Affoltern.
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M EBF Nicht-Wohnen Top 300 Biiro 1 EBF Nicht-Wohnen Rest
Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 74 Abdeckung der 300 grossten EigentiimerInnen von Blrogebauden beziiglich

EBF Nicht-Wohnen nach aggregierten Angebotszonen (Definition siehe
Abbildung 12, S. 38 und Tabelle 11, S. 37).

Abbildung 75 zeigt die nach Energietragern differenzierte Abdeckung der Top 300 Biro, die
beim Anteil der Warmepumpen besonders hoch ist (74%). Bei den mit den Energietragern
Ol, Gas und Fernwarme beheizten EBF liegt die Abdeckung bei ungefihr 30%.
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Abbildung 75 Abdeckung der 300 grdssten EigentiimerInnen von Blrogebauden beziiglich
EBF Nicht-Wohnen nach Energietrdgern (Gebdude mit , keine Angaben" sind
nicht im Total enthalten).

5.3.2  Strukturanalyse der 300 grossten Eigentimerin ~ nen von Blrogebauden

In Abbildung 76 ist die Struktur der Top 300 Biro bezliglich der EBF dargestellt fir die ver-
schiedenen Eigentiimerschaftskategorien. Der Anteil der einzelnen Kategorien unter-
scheidet sich in ihrer Struktur von derer des Gesamtgebdudeparks. Finanz-, Immo- u.a.
AG/GmbH sind doppelt so stark vertreten, wahrend der Anteil von Genossenschaften, Ein-
zelpersonen und mehreren natirlichen Personen deutlich geringer ist.
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Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 76 EBF-Struktur bezliglich Eigentimerschaftskategorie fir die 300 grossten
EigentimerInnen von Bilrogebduden sowie fliir den gesamten Gebaudepark in
der Stadt Zdirich.
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Bauperiode: In Abbildung 77 ist die Struktur der Top 300 Bliro Eigentiimer bezliglich ihres
Gebaudealters im Vergleich zur Gesamtstruktur dargestellt. Es féllt auf, dass die alteren
Gebdude (bis 1946) in den Top 300 Bilro untervertreten sind, wahrend der Anteil der neu-
esten Gebdude (Bauperiode 4 und 5 (ab 1975)) deutlich grésser ist. Auch hier gilt wieder
die Uberlegung beziglich des Denkmalschutzes, der ab dieser Bauperiode keine grosse
Rolle mehr spielt und somit auch keine Einschrankungen bei Erneuerungsmassnahmen zu
erwarten sind.
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80%
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60% W 1920-46
40%
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20%
0% . , 1975-1990
EBF Nicht-Wohnen EBF Nicht-Wohnen
Top 300 Biiro Stadtmittel 1991-2009
Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 77 EBF-Struktur bezliglich Bauperioden fiir die 300 grossten EigentimerInnen

von Bilrogebduden sowie fliir den gesamten Gebdudepark in der Stadt Zlrich.

In Abbildung 78 wird die Struktur der Top 300 Blro bezliglich Nachfragezonen mit dem
Gesamtgebaudepark verglichen. Es zeigt sich, dass die Zonen , Bewahrengxsgse" und ,Ent-
wickelngkoos0" leicht untervertreten sind, wahrend die Zonen ,Neuorientierenggsose” und
~Kernzonegxoose" stark Ubervertreten sind. Insgesamt bieten sich hier vor allem die Ge-
baude in der Zone Neuorientierengggsg an, die 43% der EBF Nicht-Wohnen innerhalb der
Top 300 Biro ausmachen und eine Abdeckung von 43% aufweisen (Abbildung 73).
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EBF Nicht-Wohnen EBF Nicht-Wohnen
Top 300 Biiro Stadtmittel
Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 78 EBF-Struktur bezliglich Nachfragezonen fir die 300 grdssten Eigentiimerln-

nen von Blrogebauden sowie flir den gesamten Gebdudepark in der Stadt
Zurich (Definition siehe Abbildung 11, S. 35).

Bei den aggregierten Angebotszonen zeigt sich, dass die Zentrumszonen C und D deut-
lich mehr Blrogebaude enthalten, wahrend die Randzonen AB und G weniger Bilrogebaude
aufweisen (Abbildung 79). Betrachtet man die detaillierteren Angebotszonen (siehe An-
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hang), so kénnen deutlichere Unterschiede aufgezeigt werden. Zonen C2, D1, sowie E1 ha-
ben grossere Anteile in den Top 300 Biro im Vergleich zum Gesamtgebdudepark. Die Zo-
nen Al, A3, G2, und G3 hingegen sind untervertreten. Zusatzlich aber ist die Zone B star-
ker vertreten. In ihr enthalten sind die boomenden Gebiete in Zlrich-Nord. Andererseits ist
der Anteil an Blirogebauden in der Randzone E2 tiefer.
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Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Abbildung 79 EBF-Struktur bezliglich aggregierten Angebotszonen fiir die 300 grdssten

EigentiimerInnen von Blrogebdude sowie flir den gesamten Gebaudepark in
der Stadt Zirich (Definition siehe Abbildung 12, S. 38 und Tabelle 11, S. 37).

In Abbildung 80 wird die Energietragerstruktur der Top 300 Bliro mit der des Gesamt-
gebaudeparks verglichen. Es zeigt sich, dass der Anteil von Heiz6l und Holz leicht tiefer ist,
wahrend derjenige der Gas, Fernwdarme und Warmepumpen etwas hoéher ist.
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Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 80 EBF-Struktur bezliglich Energietragern fir die 300 gréssten EigentimerInnen

von Bilrogebduden sowie fliir den gesamten Gebaudepark in der Stadt Ziirich
(Gebdude mit ,keine Angaben™ sind nicht im Total enthalten).
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5.3.3

Analyse der rdumlichen Struktur der 300 gréss  ten Eigentimer von Blrogebauden

Ahnlich wie bei den 500 gréssten Eigentiimerinnen und Eigentiimern des Dienstleistungs-
sektors (Abbildung 67, Seite 96) gibt es auch bei den 300 gréssten Eigentimerinnen und
Eigentimern von Blrogebduden grosse raumlich zusammenhangende Cluster mit hohen
EBF-Dichten (Abbildung 81). Grundsatzlich betreffen sie auch ahnliche Gebiete rund um
das Seebecken, in der Innenstadt, im Gebiet Josefstrasse und weiter ausserhalb z.T. auch
in Zirich Nord (Oerlikon, Schaffhauserstrasse, Leutschenbach), im Westen (Limmat Sid)
und im Gebiet Binz, sind allerdings im Einzelfall raumlich weniger ausgedehnt und errei-
chen haufig geringere Abdeckungsgrade (vgl. Abbildung 82 mit Abbildung 67).

Eine gewisse Ahnlichkeit zwischen den Top 300 Biiro und den Top 500 DL ist insofern plau-
sibel, als dass es sich bei ersteren zumindest zum Teil um eine Teilmenge der letzteren
handelt.

Im Hinblick auf die Entwicklung von Umweltenergie-, Abwarme- und Nahwarmenetzen so-
wie von lokalen Energiezentralen sind auch die Top 300 Biro, welche mit einer begrenzten
Anzahl Ansprechpersonen abgedeckt werden kdénnen, potenziell von grossem Interesse.
Das Argument wird verstarkt, weil sich ein Grossteil dieser Gebiete in Angebotszonen be-
finden, welche gemass EK 2050 fiir Energieverblinde pradestiniert sind, die Umweltenergie
(See, Fluss, Grundwasser) oder Abwarme (ARA, Kehricht) nutzen.
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Abbildung 81 EBF-Dichte (in m? pro Hektar) der 300 gréssten EigentiimerInnen von

Blrogebauden. Hinterlegt sind die Umrisse der Angebotszonen des EK 2050
(Abbildung 12, S. 38).
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Abbildung 82 EBF-Abdeckung der 300 grdssten EigentiimerInnen von Blirogebduden (Anteil
am Total der EBF pro Hektar, dargestellt in %). Hinterlegt sind die Umrisse
der Angebotszonen des EK 2050 (Abbildung 12, S. 38).

5.3.4 Fazit fur die 300 grossten Eigentiimerinnen vo  n Blrogebauden

Die Abdeckung ist bei der Gruppe der gréssten 300 Eigentimerinnen und Eigentimer von
Blrogebduden im Allgemeinen zwar tiefer als bei der Gruppe der grossten 500 DL-Eigen-
timerinnen und Eigentimer. Grundsatzlich bestehen zwischen der Gruppe Top 500 DL und
der Gruppe Top 300 Biiro jedoch strukturell recht grosse Ahnlichkeiten. Eine Ausnahme bil-
det die Struktur der Eigentimerschaft, welche bei den Top 300 Biro noch starker auf
»Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH" fokussiert ist (ihr Anteil betragt rund 70%).

Die 300 grossten Eigentimerinnen und Eigentliimer von Blirogebduden bilden grosse rdum-
lich zusammenhdngende Cluster mit hohen EBF-Dichten. Grundsdtzlich betreffen sie ahn-
liche Gebiete wie bei den Top 500 DL, d.h. rund um das Seebecken, in der Innenstadt, im
Gebiet Josefstrasse und weiter ausserhalb z.T. auch in Zirich Nord (Oerlikon, Schaff-
hauserstrasse, Leutschenbach), im Westen (Limmat Sidd) und im Gebiet Binz, sind aller-
dings im Einzelfall raumlich weniger ausgedehnt und erreichen haufig geringere Abde-
ckungsgrade. Im Hinblick auf die Entwicklung von Umweltenergie-, Abwarme- und Nah-
warmenetzen sowie von lokalen Energiezentralen sind entsprechend auch die Top 300
Blro, welche mit einer begrenzten Anzahl Ansprechpersonen abgedeckt werden kdnnen,
potenziell von hohem Interesse.

Trotz der Homogenitat im Bereich Nutzung (nur Blironutzung) und trotz der Selektion der
grossen Eigentiimerinnen und Eigentimer in diesem Bereich ist davon auszugehen, dass
auch diese Gruppe eine gewisse Heterogenitat aufweist, z.B. bzgl. Eigentimerschaftstyp
(z.B. offentlich vs. privat), Bauperiode, Standort etc.
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5.4 Die 100 gréssten Eigentimerinnen von Stockwerkeigentum

54.1

Im folgenden Unterkapitel wird die Bedeutung der Stockwerkeigentiimerschaft dargestelit.
Dabei wurden samtliche Flachen betrachtet, die der Eigentimerschaftskategorie ,Stock-
werkeigentum® zugeteilt sind (Wohnen und Nicht-Wohnen).

Relevanzanalyse der grossten Eigentimerinnen  von Stockwerkeigentum

Die Gruppe der Eigentimerinnen und Eigentimer von Stockwerkeigentum (STWE) hat in
der Stadt Zlrich keine Uberragende, aber doch eine gewisse Bedeutung. Bei der gesamten
EBF betragt die Abdeckung 6.5% und bei der Wohn-EBF betragt ihr Anteil beinahe 10%.
Doch auch bei der Nicht-Wohn-EBF ist der Anteil immerhin 3% (Tabelle 25). Verglichen mit
dem gesamten Gebaudepark in der Stadt Zirich decken die 100 grdssten Stockwerkei-
gentiimerinnen und -eigentiimer (nachfolgend Top 100 STWE genannt) nur 2.1% der EBF
ab.

Tabelle 25 Abdeckung der Gebdude und EBF der 100 gréssten EigentimerInnen von

Stockwerkeigentum verglichen mit dem gesamten Gebaudepark der Stadt Zrich

Abdeckung der Top 100 STWE: % Anteil am Total des Stadtgebiets

Anz. Gebdude EBF EBF- Wohnen EBF-Nicht-Wohnen
(in 1000 m?) (in 1000 m?) (in 1000 m?)
Top 100 STWE 435 725 442 283
Stockwerkeigentum auf Stadtgebiet 3'056 2'218 1'726 492
Abdeckung* (bzgl. 14% 33% 26% 58%
Stockwerkeigentum)
Gebaudepark total 53899 34325 19541 14785
Abdeckung** (bzgl. Gebdudepark 0.8% 2.1% 2.3% 1.9%
total)

* Anteil der Top 100 STWE gemessen am gesamten Bestand an Stockwerkeigentum in der Stadt Zirich.
** Anteil der Top 100 STWE gemessen am gesamten Gebdudepark in der Stadt Zurich.

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Wie in Abbildung 83 ersichtlich, betragt der Anteil der Top 100 STWE 33% der gesamten
Stockwerkeigentumsflache. Damit besteht bei dieser Gruppe im Vergleich zu den drei
vorangehend analysierten Gruppen von grossen Eigentimerinnen und Eigentiimern ein
deutlich weniger gutes Aufwands-Potenzialverhaltnis. Das heisst, es ist eine relative hohe
Anzahl Stockwerkeigentimerinnen und -eigentiimer anzusprechen, um eine hohe Abde-
ckung zu erreichen.
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Abbildung 83 EBF-Anteil der 100 grdssten EigentimerInnen von STWE in % an der gesam-
ten Stockwerkeigentumsflache (2.2 Mio m?)

5.4.2  Analyse der raumlichen Struktur der 100 der g  rossten Eigentimerinnenn von
Stockwerkeigentum

Wie in Abbildung 84 ersichtlich wird, bestehen keine grossere, rdaumliche zusammen-
hdngende Cluster innerhalb der Gruppe der Top 100 STWE. Im Gegenteil, die 100 gréssten
Stockwerkeigentimerinnen und -eigentimer sind mehr oder weniger Uber das ganze
Stadtgebiet verteilt. Auch die Abdeckung innerhalb einzelner Hektaren variiert zwischen
weniger als 20% und 80% bis 100%. Weitere Details zu den Stockwerkeigentimerinnen
und -eigentiimern kénnen dem Anhang entnommen werden (Kap. 9.2).
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Abbildung 84

543

EBF-Abdeckung der 100 grdssten EigentiimerInnen von Stockwerkeigentum

(Anteil am Total der EBF pro

Hektar, dargestellt in %). Hinterlegt sind die

Umrisse der Angebotszonen des EK 2050 (Abbildung 12, S. 38).

Fazit fur die 100 gréssten Eigentimerinnen vo

n Stockwerkeigentum

Aufgrund des geringen Anteils an der gesamten EBF stellen Stockwerkeigentiimerinnen und
-eigentiimer aus rein quantitativen Grinden keine geeignete Zielgruppe fiir Massnahmen
mit einem guten Aufwands-Potenzialverhaltnisse dar. Darlber hinaus ist ihre raumliche
Verteilung der EBF nicht geeignet als Kern fir raumlich zusammenhangende Cluster.
Nichtsdestotrotz hat die Gruppe der Stockwerkeigentiimer eine gewisse Bedeutung (bei-
nahe 10% der Wohn-EBF und auch 3% der Nicht-Wohn-EBF) und kann aufgrund der spezi-
fischen Eigenheiten als Kandidatin fir die Bildung eines Clusters weiter verfolgt werden.

5.5 Zusammenfassung der Ausnutzungsreserven der grossten Eigentimerinnen

Aus Abbildung 85 werden die Ausnitzungsreserven der Gruppen der grdssten Eigen-
timerinnen und Eigentiimer, wie sie in den vorangegangenen Unterkapiteln beschrieben
wurden, ersichtlich. Es wird deutlich, dass die Top 100 einen Grossteil der Reserven auf-
weisen. Uberdurchschnittlich hohe relative Ausniitzungsreserven weisen die Top 500 DL bei
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den Nicht-Wohn-EBF sowie die Top 300 Biro bei den Wohn-EBF auf. Absolut gesehen sind
letztere allerdings von geringer Bedeutung.
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W Bestand Wohnen [7Reserve Wohnen
Quelle: GWZ, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 85 Struktur der baulichen Ausnitzungsreserven (Reserven) fir Wohngebdude

und Nicht-Wohngebdude der grossten EigentimerInnen.

Tabelle 26 zeigt die Ausniitzungsreserven gemessen in 1000 m? und als Anteile der Aus-
nitzungsreserven am Bestand sowie an der Kapazitat. Die Zeile ,Rest" versteht sich als Er-
ganzung zur untersuchten Gruppe und stellt den Rest der Ausnlitzungsreserven am Ge-
samten dar. Interessant ist, dass die relativen Ausnitzungsreserven bei kleineren Eigen-
timerinnen und Eigentimern (Rest) in der Regel grésser sind als bei grossen.

Tabelle 26 Struktur der baulichen Ausniitzungsreserven bei den grdssten EigentiimerInnen

Reserve Bestand Anteil Aus- Anteil Aus-
(1000 mz) (1000 mz) nitzungsreserven | nitzungsreserven

am Bestand an Kapazitat
Wohne Nicht- | Wohne Nicht- | Wohne Nicht- | Wohn Nicht-
n Wohnen n Wohnen n  Wohnen en  Wohnen
Top 100 Eigentiimer/innen 2246 2637 6060 7520 37% 35% 27% 26%
Rest 5104 4470 | 13480 7265 38% 62% 27% 38%
Top 500 DL Eigentiimer/innen 2103 5348 5837 11599 36% 46% 26% 32%
Rest 5248 1760 | 13704 3186 38% 55% 28% 36%
Top 300 Biiro Eigentiimer/innen 133 1497 166 4471 80% 33% 44% 25%
Rest 7218 5610 | 19374 10314 37% 54% 27% 35%
Top 100 STWE Eigentiimer/innen 47 55 442 283 11% 19% 10% 16%
Rest 7304 7053 | 19098 14502 38% 49% 28% 33%

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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6 Identifizieren von einzelnen konkreten Clustern ( exemplarisch)

In diesem Kapitel werden die von Ott et al (2012) vorgeschlagenen Cluster vorgestellt, wo-
von zwei davon exemplarisch analysiert werden. Wie bereits erwahnt, erfolgt die Cluster-
bildung in den erwahnten nachfolgenden Teilprojekten anhand von Gebaude- und
Standortmerkmalen sowie anhand der Unterscheidung zweier Gruppen von Eigentimer-
Innen gemass ihren Zielsetzungen und Erneuerungsstrategien. Durch die kombinierte Ver-
wendung von drei Clustertypen sollen potentielle Zielgruppen definiert werden, die beson-
ders flr eine Zusammenarbeit im Bereich der Gebaudeerneuerung geeignet sind (Erneue-
rungscluster). Dadurch soll nebst einer Verbesserung des energetischen Standards auch
eine Vorbilds- und Motivationswirkung erzielt werden. Diese Liste ist keineswegs als voll-
standig oder abschliessend zu betrachten. Die definitive Clusterbildung wird auf der
Grundlage dieses Berichts (Kapitel 3 bis 6) erst nach weiteren Analysen bzw. nach Vor-
liegen der Ergebnisse von TP 2.2.2 und TP 2.2.3 mdglich sein. Erst diese definitiven Cluster
kénnen in der Folge zur Beantwortung der im Kap. 1.2 skizierten Fragestellungen vertieft
beitragen.

6.1 Ubersicht Uiber die Cluster

In diesem Unterkapitel werden die vorlaufigen Cluster, wie sie von Ott et al 2012 definiert
wurden, mit den jeweiligen Attributauspragungen und Zielen beschrieben. Insgesamt wur-
den 8 Hauptcluster definiert, wobei bei einigen weitere Unterscheidungen vorgenommen
wurden.

Cluster 1

Der Cluster 1 besteht aus nutzungsorientierten Eigentimerinnen und Eigentimern mit ei-
nem totalen Wohngeb&udebestand von 3000-5000 m? EBF. Der Cluster beinhalten folgende
Kategorien:

o 1.1 Versicherungen/Pensionskassen, ev. private EigentiimerInnen mit grésserem Ge-
baudebestand, welche in einem der Gebaude des Bestandes wohnen, anschliessend
~Versicherungen" genannt.

o 1.2 Genossenschaften, gemeinnltzige private Wohnbautragerschaften (Stiftungen),
anschliessend ,Genossenschaften" genannt.

o 1.3 Gemeinnitzige 6ffentliche Wohnbautragerschaften (mit Auflagen bei der Nutzung
und den Nutzenden), anschliessend ,Gemeinniitzige Offentliche® genannt.

Innerhalb der Cluster 1 und 2 werden folgende Sub-Cluster gebildet:

a) Wohngebaude, welche von fossilen Energietragern auf erneuerbare Energien wechseln
kénnten und nicht unter Denkmalschutz oder in der Inventarliste stehen. Konzentration
auf die Bauperiode 1920-46 und 1947-74 und konzentrierte Lage (nahe beieinander-
liegende Gebaude), was die Mdglichkeit von Nahwarmenetzen ermdglicht.

b) Wohngebdude in Kernzonen und Quartiererhaltungszonen (RES «Bewahren»), teilweise
inventarisiert, Bauperiode vor 1974, fossile Energietrager ev. konzentrierte Lage inner-
halb potenziellem Perimeter flir Abwdarme- oder Nahwarmenutzung.

Cluster 2

Der Cluster 2 zeichnet sich durch die gleichen Merkmale aus wie der Cluster 1, jedoch sind
hier die renditeorientierten Eigentimerinnen und Eigentimer vertreten. Folgende Katego-
rien sind darin enthalten:

o 2.1 Immobilienfirmen, Immobilienfonds, anschliessend ,Immobilienfirmen™ genannt.
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o 2.2 Renditeorientierte private Eigentimerinnen und Eigentiimer (Annahme: Wohnen
nicht selbst in einer der Liegenschaften), anschliessend ,Einzelpersonen™ genannt.

o 2.3 Renditeorientierte offentliche Eigentimerinnen und Eigentliimer (6ffentliche
Wohnbauten im Finanzvermdégen, ohne geférderte Wohnungen mit gemeinnitzigen
Benutzungs- und Benutzerauflagen), anschliessend ,Offentliche® genannt.

Cluster 3

Cluster 3 beinhaltet Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentiimer in Wohngebauden der
Bauperiode 1947-1990, mit fossiler Energieerzeugung.

Cluster 4

Cluster 4 beinhaltet nutzungsorientierte Eigentiimerinnen und Eigentiimer mit einem Be-
stand an Dienstleistungsbauten von 3’000 bis 5’000 m? EBF. Es wird zwischen folgenden
Kategorien unterschieden:

o 4.1 Private Eigentimerinnen und Eigentimer von selbstgenutzten Dienstleistungs-
bauten (Corporate Real Estate Management (CREM); Aktiengesellschaften/Kollektiv-
und Kommanditgesellschaften).

o 4.2 Banken, Versicherungen, Pensionskassen (bei Pensionskassen und Versicherten ev.
CREM und Real Estate Asset Management (REAM)).

o 4.3 Offentliche Dienstleistungsbauten, die nutzungsorientiert bewirtschaftet werden
(eigene Verwaltungsbauten).

Innerhalb dieses Clusters werden folgende Sub-Cluster gebildet:

a) Dienstleistungsbauten in den Gebieten Entwickelngkooso und Neuorientierenggagse (in
Anlehnung an die Raumlichen Entwicklungsstrategie (RES)), nicht inventarisiert, Bau-
periode vor 1990, fossile Energietrager.

b) Dienstleistungsbauten in Kernzonen und Quartiererhaltungszonen (Kategorie «Bewah-
renegka0s0® ), teilweise inventarisiert, Bauperiode vor 1974, fossile Energietrager ev. kon-
zentrierte Lage innerhalb potenziellem Perimeter fir Abwarme- oder Nahwarmenut-
zung.

Cluster 5

Cluster 5 beinhaltet renditeorientierte Eigentimerinnen und Eigentimer mit einem Bestand
an Dienstleistungsbauten von 3’000 bis 5’000 m? EBF. Es wird zwischen folgenden Kate-
gorien unterschieden:

o 5.1 Immobilienfonds, Immobiliengesellschaften, Aktiengesellschaften.

o 5.2 Renditeorientierte private Eigentimerinnen und Eigentiimer (nattrliche Personen,
REAM-Strategie, Annahme: Nutzen Gebdude nicht selbst).

o 5.3 Renditeorientierte 6ffentliche Eigentiimerinnen und Eigentliimer (6ffentliche Dienst-
leistungsbauten im Finanzvermdgen).

Innerhalb dieser Cluster werden folgende Sub-Cluster gebildet:

a) Dienstleistungsgebauden, welche von fossilen Energietrdgern auf erneuerbare Energien
wechseln kénnten und nicht unter Denkmalschutz oder in der Inventarliste stehen.
Konzentration auf die Bauperiode 1920-46 und 1947-74 und konzentrierte Lage (nahe
beieinanderliegende Gebdude), was die Mdglichkeit von Nahwarmenetzen ermdglicht.

b) Dienstleistungsbauten in Weiterentwicklungs- und Neuorientierungsgebieten gemadss
RES, nicht inventarisiert, Bauperiode vor 1990, fossile Energietrager,
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Cluster 6

Dienstleistungsbauten mit fossiler Energieerzeugung und Baujahr vor 1990, die sich in ei-
nem fir Nahwarmenetze geeigneten Gebiet befinden (See, Grundwasser, Abwarme einer
ARA).

Cluster 7

Wohngebdude mit fossiler Energieerzeugung und Baujahr vor 1990, die sich in einem fir
Nahwdrmenetze geeigneten Gebiet befinden (See, Grundwasser, Abwarme einer ARA).

Cluster 8

Eigentimerinnen und Eigentiimer von grosser bis sehr grosser totaler Liegenschaftsflache
der Kategorie «BlUro» und «Handel, Verkauf» mit fossiler Energietrdgernutzung, die sich
ausserhalb des Fernwdrmegebiets befinden. Diese haben ev. ein Abwarmenutzungs-
potenzial.

6.2 Exemplarische Clusteranalyse am Beispiel der Cluster 1 und 2

Im folgenden Beispiel werden Cluster 1 und 2 ausgewertet. Zuerst werden die Cluster
in der Grundgesamtheit des Gebdudeparks des Zlrcher Stadtgebiets (anschliessend Ge-
baudepark genannt) verortet und gemass ihrer Struktur analysiert. Anschliessend werden
raumliche Analysen vorgenommen und im GIS dargestellt.

Fir die Clusteranalyse werden die zusammengefassten Eigentliimerschaftskategorien aus
dem GWZ entsprechend der Darstellung in Tabelle 3 verwendet. Da bei den Einzelpersonen
und Offentlichen Eigentiimerinnen und Eigentiimern mit den verfiigbaren Grundlagen nicht
zwischen rendite- und nutzungsorientierten unterschieden werden kann, werden diese
Gruppen im Folgenden zu ,Einzelpersonen® bzw. ,Offentliche" zusammengefasst.

Als Wohngebdude wurden die Gebaudetypen ,Einfamilienhaus™ (WHE), ,Mehrfamilienhaus"
(WHM) aus dem GPM verwendet (siehe Tabelle 4). Zudem wurde auch der Typ ,Ubrige®
verwendet, da dieser mit 26% den zweitgrossten Anteil an der EBF Wohnen ausmacht.
(Der grosste Teil der EBF Wohnen fallt auf den Typ ,Mehrfamilienhaus™ mit 61%)

Cluster 1 und 2 sind definiert als Wohngeb&udebestand von 3000-5000 m? EBF pro Eigen-
timerIn. Wie bereits in Tabelle 13 (Kapitel 2.2) aufgezeigt wurde, machen Wohngebaude
59% der totalen EBF des Gebaudeparks aus. Abbildung 86 verortet die Cluster 1 und 2
innerhalb dieser Teilmenge. Dabei ist ersichtlich, dass mit dem Kriterium der EBF von
3000-5000 m? Wohneigentum pro EigentiimerIn die Grundmenge in Cluster 1 und 2 stark
eingeschrankt wird. Gebaude, welche die Hauptkriterien der Cluster 1 und 2 erfillen,
stellen nur einen geringen Teil der Wohngebaude in der Stadt Zurich dar. Somit werden in
den Clustern 1 und 2 nur 4% des gesamten Gebdudeparks oder 6% der Wohngebaude be-
trachtet.
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Quelle: GWZ, Berechnungen TEP Energy.

Abbildung 86 Verortung der Cluster 1 und 2 innerhalb des Wohngebaudeparks in der Stadt
Zirich. Die linke Grafik zeigt den Anteil verschiedener Gebdudetypen am Ge-
samtbestand. Die rechte Grafik zeigt eine weitere Aufteilung der Wohn-
gebdude anhand des spezifischen Eigentumes an EBF pro Eigentiimerln.

Eine Ubersicht zu den Eigentumsverhiltnissen innerhalb der Cluster 1 und 2, sowie
der jeweiligen Sub-Cluster 1a und 2a sowie 1b und 2b ist in Abbildung 87 dargestellt. Jeder
Cluster bzw. Subcluster ist auf einer 100% Skala dargestellt. Verglichen mit der totalen
EBF-Summe des Cluster 1 und 2, weist die EBF-Summe im Subcluster 1a und 2a einen
Anteil von 60%, diejenige im Subcluster 1b und 2b nur noch einen solchen von 30% auf.
Subcluster 1a und 2a stellen somit nur 2%, 1b und 2b nur 1% des gesamten Gebaude-
parks dar.

Innerhalb der Cluster 1 und 2 sowie deren Subclustern besitzen Einzelpersonen die meiste
EBF (41%). Zum Vergleich: Innerhalb des gesamten Gebaudeparks befinden sich 17% der
EBF im Eigentum von Einzelpersonen. Einzelpersonen sind dementsprechend in den
Clustern 1 und 2 Ubervertreten.

Die nachst kleinere der in den Clustern definierten Kategorien ist die Kategorie der Ge-
nossenschaften (Cluster 1.2), welche im Vergleich zur gesamten Gebaudepark in den
Clustern 1 und 2 leicht untervertreten sind. Auf sie entfallen innerhalb des Clusters nur
13% der EBF verglichen mit 16% innerhalb Gebaudeparks.
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Quelle: GWZ, Berechnungen TEP Energy.
Abbildung 87 Ubersicht zu Eigentumsverhéltnissen im Stadtmittel, in Cluster 1 und 2, sowie
den Subclustern 1a und 2a bzw. 1b und 2b, gemessen an der EBF (in m?) pro
Eigentliimerschaftskategorie. Die Saule links beschreibt den gesamten Ge-
baudepark.
6.2.1 Gebietsspezifische Analysen der Subcluster 1a  und 2a nach Nachfragezonen

In diesem Unterkapitel werden die Subcluster 1a und 2a beziiglich ihrer Struktur innerhalb
der Nachfragezonen analysiert. Abbildung 87 zeigt entsprechend die Verteilung des Wohn-
gebaudebestandes der einzelnen Eigentimerschaftskategorien innerhalb der Nachfra-
gezonen ,Bewahrengkoose”, ~Entwickelngkoose”, ~Kernzonegkoose™, ~Neuorientierengk,ose” und
,Quartiererhaltungszonegx,oso”-

Gesamthaft gesehen liegt der weit grésste Anteil der EBF innerhalb der Cluster 1 und 2 in
der Nachfragezone ,Entwickelnggsgso” (58%), gefolgt von den Zonen ,Bewahrengk,gse” mit
30% und , Neuorientierengk,ose" mit 11%.

Geb&ude der Kategorien Offentliche, Versicherungen und Genossenschaften befinden sich
im Vergleich zum Stadtmittel besonders haufig in der Zone ,Entwickelngxzoso”. Bei den Of-
fentlichen EigentimerInnen entfallen dabei 86% der EBF auf die Zone ,Entwickelngkzos0",
bei den Versicherungen und Genossenschaften sind es je 74%. Keine dieser Kategorien be-
sitzt jedoch Wohngebdude in der Zone ,Neuorientierengk,oso"-

Die Immobilienfirmen scheren innerhalb des Clusters 1a und 2a bezliglich der Zonen ,Be-
wahrenggzoso” und ,Entwickelngk,os0" aus. Sie besitzen, auch im Vergleich zum Stadtmittel,
mit 50% deutlich mehr EBF in der Zone ,Bewahrengkoosq". Hingegen entspricht ihr Anteil an
EBF in der Zone ,Bewahrenggyos0" (43%) etwa dem Stadtmittel.
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Abbildung 88 Cluster 1a und 2a, Verteilung der Gebdude pro Eigentiimerschaftskategorie

auf die Nachfragezonen, gemessen an der EBF, welche sich in der jeweiligen
Nachfragezone befindet. Die Sdule links reprasentiert den gesamten Gebau-

depark.

6.2.2 Analyse der Subcluster 1a und 2a nach Angebot  szonen

Im Folgenden werden die Subcluster 1a und 2a bezlglich ihrer Struktur innerhalb der An-
gebotszonen analysiert. Abbildung 89 zeigt entsprechend die Verteilung des Wohngebdude-
bestandes der einzelnen Eigentimerschaftskategorien innerhalb der Angebotszonen. Zu-
dem zeigt die Abbildung auch einen Vergleich zum Stadtmittel des gesamten Gebdude-
parks. Die Kirzel fir die Angebotszonen wurden bereits in Tabelle 11 (im Kapitel 2.5.7, S.

37) erlautert.

Ausser im Fall der Offentlichen Eigentiimerinnen und Eigentiimer, deren Geb&ude sich
kaum in der Zone A befinden, weicht die Verteilung des Clusters nicht stark vom Stadt-
mittel ab. Immobilienfirmen besitzen (berdurchschnittlich haufig Gebdude in der Zone
F1.1; in dieser Zone sind Erdwarmesonden erlaubt. Offentliche Eigentiimerinnen und
Eigentimer hingegen besitzen in dieser Zone gar keine, Genossenschaften und Versiche-
rungen eher wenige Gebaude. Offentliche Eigentiimerinnen und Eigentiimer fallen hingegen
mit einem hohen Gebdudeanteil in der Zone E2 und G2 auf und wiirden sich (innerhalb die-
ses Clusters) entsprechend als Zielgruppe anbieten. In der Zone G3 befinden sich im Ver-
gleich zum Stadtmittel Gberdurchschnittlich viele Gebaude. Eine Ausnahme stellen dabei
die Offentlichen Eigentiimerinnen und Eigentimer dar, welche unter dem Stadtmittel

liegen.
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Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
Abbildung 89 Cluster 1a und 2a, Verteilung der Gebaude pro Eigentliimerschaftskategorien
auf die Angebotszonen. Die Sdule links reprasentiert den gesamten
Gebaudepark. Werte kleiner als 5% werden nicht nhumerisch angezeigt.
6.2.3 Raumliche Darstellungen des Clusters laund 2 ain den Angebotszonen

Die folgenden kartographischen Darstellungen im Hektarraster geben einen Uberblick {iber
die rdumliche Verteilung der einzelnen Cluster. Dies erlaubt unter anderem eine Auswahl
der Gebaude, bzw. eine Identifikation deren Eigentimerinnen und Eigentimer, hinsichtlich
von Massnahmen zur Umstellung auf alternative Energieformen, deren Nutzung eine rdum-
liche Komponente bedingt (e.g. Nahwarme- und Fernwdrmenetze, Warmepumpen, Grund-
wasser etc.). Insbesondere ist hierbei die Betrachtung der Cluster innerhalb der Angebots-
zonen interessant. Die in den Karten verwendeten Kiirzel fiir die Angebotszonen wurde
bereits in Abbildung 30 auf Seite 64 aufgefihrt.

Eine erste Anhaufung an EBF-Flachen ist in der Zone E2 zu finden. Durch die Nahe zur Ara
besteht das Potential zur Nutzung der Abwarme aus dem gereinigten Abwasser. Warme-
nutzung aus dem Grundwasser ist ebenfalls erlaubt. Diese Zone zeichnet sich jedoch durch
eine relativ tiefe Energiedichte aus (Jakob et al 2012), weshalb sie im EK 2050 in erster In-
stanz nur zum Teil flr die Erstellung eines Energieverbunds vorgesehen ist.

Eine grossere und weiter ausgedehnte Anhaufung an rdumlich zusammenhdngender EBF ist
in der Zone F1.1 zu finden. Diese Zone weist eine hohe Energiedichte aus; die Warme-
nutzung von Grundwasser ist erlaubt.

Energetisch interessant, wenn auch raumlich nicht sehr ausgedehnt, ist die Zone C1. Die
Cluster 1 und 2 weisen in dieser Zone auch eine relative hohe Dichte an EBF auf. Nebst der
Grundwassernutzung besteht auch die Mdéglichkeit das Fernwarmenetz auf diese Zone aus-
zuweiten.

In Seendhe befinden sich zwei raumlich getrennte Teilzonen D2. Die Zone D2 zeichnet sich
durch eine hohe Energiedichte aus, in der Erdsonden erlaubt sind. Dort befinden sich ein-
zelne Gruppierungen mit hoher EBF Dichte der Cluster 1 und 2.
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Abbildung 90: Cluster 1 und 2, m? EBF pro Hektar mit hinterlegten Angebotszonen (Definition
der Angebotszonen siehe Tabelle 11, S. 37).

Ein weiteres Gebiet mit einer Anhdaufung an EBF-Flachen der Cluster 1 und 2, jedoch mit
einer geringen Energiedichte, ist die Zone G3. In dieser Zone sind jedoch Erdsonden er-
laubt.

Betrachtet man die Subcluster a und b, insbesondere wenn diese noch nach Eigentimer-
schaftskategorien aufgeteilt werden, sind raumlich zentrierte EBF-Dichten weniger gut aus-
zumachen (siehe Abbildung 91).

In den Subclustern 1a und 2a ist besonders das Potential fiir Nahwarmenetze zu eruieren.
Wie in Abbildung 91 (links oben) zu sehen, bestehen im Cluster 1a und 2a weit weniger
konzentrierte EBF Dichten als dies im Fall des gesamten Clusters 1 und 2 der Fall ist. Ein-
zelne kleinere raumliche Cluster sind in den Zonen E2, F1.1 und in G3 vorhanden. Diese
sind in der Grafik markiert.

Wie bereits in Abbildung 89 ersichtlich befindet sich mit 34% der grosste Anteil der Ge-
bdude in Cluster 1 und 2 in einem Fernwdrmegebiet (Al). Es ist jedoch darauf hinzuwei-
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sen, dass in diesem Gebiet keine ausgepragte raumliche Clusterung vorhanden ist. Folglich
bietet sich in diesem Fall eher das bestehende Fernwarmenetz als Warmeversorgung an.

In den Ubrigen Zonen (E2, F1.1, G3) besteht lediglich die Mdglichkeit zur Nutzung von
Warmepumpen unterschiedlicher Art. Nahwarmenetze kdnnten dementsprechend fir die
betreffenden Gebaude interessant sein. Betrachtet man nur die Kategorie der Genossen-
schaften Abbildung 91 (links unten), so sind kaum noch relevante rdumliche Cluster
erkennbar. Dieser Karte wurden zur Veranschaulichung die Grundwasser- und Fernwarme-
gebiete hinterlegt. Das Potential zur Nutzung dieser Warmequellen ist jedoch fir diese
Gruppe sehr beschrankt. Lediglich ein kleiner rdumlicher Cluster mit hoher EBF Dichte
konnte im sudlichsten Grundwassergebiet identifiziert werden (siehe Markierung).

Im Subcluster b ist ebenfalls das Potential fir Nahwarmenetze abzuschatzen. Wie in
Abbildung 91 (rechts oben) zu erkennen ist, ist auch die raumliche Zentrierung ausgeprag-
ter als im Subcluster a. Dies ist besonders innerhalb der Zone F1.1 der Fall (siehe Markie-
rung), was wiederum fir die Erstellung eines Nahwarmenetzes interessant sein kénnte. Be-
trachtet man nur die Einzelpersonen, so sticht, durch die gesamthaft geringere EBF-Dichte,
auch wieder die Zone C1 hervor, in welcher eine Erweiterung des Fernwarmenetzes
maoglich ist.
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Abbildung 91

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Raumliche Verteilung von EBF-Dichten (in m? pro Hektar) innerhalb verschie-

dener Cluster. Raumlich starker konzentrierte Dichten sind markiert und mit
den entsprechenden Zonenkiirzeln beschriftet. Cluster 1a und 2a Uber alle
Eigentimer/innen (oben links), sowie nur fir die Eigentimerschaftskategorie
~Genossenschaften™ mit hinterlegten Zonenkarten (blau: GW erlaubt, braun:
Fernwarmegebiet). Cluster 1b und 2b Uber alle Eigentimer/innen (oben
rechts) und nur fir Einzelpersonen (unten rechts).
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7 Fazit in Bezug auf die Bildung von Clustern

Die vorliegenden Analysen hatten auftragsgemass keine abschliessende Identifizierung von
Akteurinnen und Akteuren und keine abschliessende Selektion von (rdumlichen) Clustern
zum Ziel, sondern sollten Grundlagen dazu schaffen und erste Hinweise dazu abgeben. Die
Dimensionen AkteurInnen und Raumlichkeit fiihrten zur Definition von drei Clustertypen:

1. Eigentimerschaftsorientierte Cluster
2. Gebaude- und standortorientierte Cluster
3. Raumlich zusammenhangende Cluster

Je nach Zielsetzung kénnen Cluster der drei Typen separat oder als Kombinationen davon
gebildet werden, welche aufgrund ihrer konkreten Auspragung unterschiedliche Umset-
zungsinstrumente in den Vordergrund ricken. Aufgrund der durchgefihrten mehrdimensio-
nalen Analysen des Gebaudeparks des Zircher Stadtgebiets kann daraus als Synthese fol-
gendes abgeleitet werden:

Eigentiimerschaftsorientierte Cluster

Eigentimerschaftsorientierte Cluster sind Gruppen von Eigentimerinnen und Eigentiimern,
welche bzgl. ihres Typs kongruent sind zueinander, also derselben Kategorie angehdren
und/oder ahnliche Zielsetzungen verfolgen, wobei sie u.U. Uber ein dhnliches Gebaude-
portfolio verfligen.

Als typische interessante Vertreter identifiziert wurden private Eigentimerinnen und Ei-
gentimer oder ,mehrere natirliche Personen™ wie Erbengemeinschaften und Stockwerk-
eigentimerschaften. Sie sind klein strukturiert und haben daher a priori keine raumliche
Ndhe (im Sinn von zusammenhdngenden Gebieten) zueinander. Geographisch verteilen sie
sich Uber verschiedene Typen Angebotszonen, namentlich auf das bestehende Fernwarme-
gebiet, einen Teil des Grundwassergebiets mit Einschrankung von Erdsondennutzung sowie
eher periphere Gebiete mit Erdsondennutzungsmdglichkeiten (Zirichberg, Héngg, Witikon,
Affoltern, Albisrieden etc.).

Aufgrund ihrer Kleinstrukturiertheit und ihres Charakters als Privatpersonen mit singuldarem
Gebaudeeigentum stellen sie eine besondere Zielgruppe dar, fiir welche, je nach Standort
und stadtebaulichem Kontext, besondere Themen relevant sind. Dies sind zum Beispiel:

« Rickzug des Erdgases aus dem bestehenden oder kiinftigen Fernwarmeerweiterungs-
gebiet: welche Losungen bzgl. Energiedeckung sind mdglich und sinnvoll.

*  Wie nachhaltig und flachendeckend kénnen Warmepumpenlésungen mit Erdsonden
oder Grundwassernutzung umgesetzt werden.

«  Welche architektonischen und bautechnischen Méglichkeiten bestehen, namentlich
beim Gebaudebestand mit Baujahr bis 1920.

+  Wie kénnen Entscheidungen beim geteilten Eigentum erleichtert werden.

Als weitere eigentiimerschaftsorientierte Cluster identifiziert wurden grosse Biirogebaude-
eigentiimerinnen und -eigentiimer mit Eigennutzung bzw. Fremdvermietung, die 6ffentliche
Hand und weitere Branchen des Dienstleistungssektors (Erziehungswesen, Gesundheits-
wesen, jeweils unterteilt in Volksschulen / Hochschulen bzw. Spitadler / Heime).

Gebaude- und standortorientierte Cluster

Gebdudeorientierte Cluster sind Gebaude ahnlichen Typs, z.B. Schulbauten, Altersheime,
Spitaler, welche unter Umstdnden, z.B. aus bautechnischen oder architektonischen Griin-
den, aus derselben Bauperiode stammen und/oder weitere Gemeinsamkeiten aufweisen.
Identifizierte Beispiele sind alte Gebaude verschiedenen Typs mit einer guten Bausubstanz,
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einem architektonisch und stddtebaulich ansprechenden Ausseren. Typische Fragege-
stellungen fir diese sind:

*  Welche Rolle kénnen Innenddmmungen und der Einsatz von erneuerbaren Energien bei
diesen Gebdauden spielen.

« Welche Quellen der erneuerbaren Energien stehen zur Verfligung.

Weitere identifizierte Beispiele sind erneuerungsbediirftige Gebdude der Nachkriegszeit vor
der Einfilhrung von energetischen Standards und Vorschriften, wobei bzgl. konkreter Fra-
gestellungen zwischen Wohngebduden und Nicht-Wohngebauden, namentlich Blroge-
bauden zu unterscheiden ist.

Standortorientierte Cluster sind Gebaude deren Standort ahnliche Eigenschaften aufweisen,
also z.B. in derselben RES-Kategorie oder im selben Typ von Angebotszone gemdss Kon-
zept EK 2050 stehen. Zu betonen ist, dass die standortorientierten Cluster - wie auch die
erwahnten Angebotszonen - rdumlich nicht unbedingt zusammenhangend sind. Typische
Fragegestellungen fiir diese sind:

*  Welche Struktur weist die Eigentimerschaft an diesen Standorten auf.
*  Welche Quellen der erneuerbaren Energien stehen zur Verfiigung.

« Ist die Eigentiimerschaft bereit, sich an Infrastruktur-Verbundlésungen zu beteiligen
und zu welchen Bedingungen.

Raumlich zusammenhdngende Cluster

Raumlich zusammenhangende Cluster sind Gebaude, welche in einem rdumlich zusammen-
hangenden Bezug zueinander stehen und so nachbarschaftliche Verbundlésungen mdglich
machen, z.B. die Nutzung von Abwarme. Nicht Bestandteil der Definition, aber haufig von
Vorteil ist, wenn gleichzeitig eine homogene Struktur der Eigentimerschaft gegeben ist.
Identifizierte Beispiele sind raumlich relativ gut eingegrenzte Gebiete von Genossen-
schaftssiedlungen, die City mit hohem Anteil von Blirogebdauden mit mutmasslichem Kihl-
bedarf sowie die Umgebung von Abwdrmequellen, in Zlrich typischerweise von Rechen-
zentren.

Kombination von eigentiimerschafts-, gebdaude- und standortorientierten sowie
rdaumlich zusammenhdngende Clustern

« Mit einer begrenzten Auswahl von Eigentimerinnen und Eigentiimern (z.B. die gréssten
100 EigentumerlInnen, die 300 grdssten EigentiimerInnen von Blrogebauden, die Ge-
nossenschaften) kann eine relativ grosse ,Reichweite" erreicht werden, d.h. es kann
ein relativ grosser Teil des Gebdudeparks abgedeckt werden, v.a. was die Nicht-Wohn-
Flachen betrifft.

» Geografisch konzentrieren sich diese grossten Eigentiimerinnen und Eigentiimer auf
das untere Seebecken, Innenstadt, Zirich West und Zirich Nord, wobei auch ausser-
halb der genannten Gebiete raumlich zusammenhangende Cluster von einigen wenigen
bis einigen Dutzend Hektaren identifiziert werden kénnen.

+ Werden diese grossen Eigentimerinnen und Eigentimer in Cluster zusammengefasst,
kann mit einer begrenzten Anzahl von Akteurinnen und Akteuren potenziell ein hoher
Effekt erzielt werden, sowohl nachfrageseitig, aber auch angebotsseitig. Hierbei sind,
aufgrund ihrer relativen Standortndhe zueinander, Verbundlésungen und, aufgrund
ihrer geographischen Lage, die Stossrichtungen des Konzepts EK 2050 naher zu priifen
(Erstellung von grosserraumigen Energieverbunden im unteren Seebecken, der City
sowie Zilrich-West und Altstetten).

Die dem Bericht zugrundeliegenden Arbeiten haben auch zur Entwicklung von Analyse-
instrumenten gefiihrt, welche in der Folge weiter genutzt werden kdnnen. Damit wird es
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den Verantwortlichen der FP 2.2 und FP 2.3 und weiterer Teilprojekte ermdglicht, konkrete
Beispiele von Clustern zu benennen, welche in der Folge durch Datenbankabfragen
und/oder mittels GIS-Analyse konkret identifiziert werden kénnen. Dieses Vorgehen wurde
am Beispiel von zwei Teil-Clustern demonstriert.
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9 Anhang

9.1 Detaillierte Tabelle zur Gebaudetypendefinition
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Tabelle 27 Nutzflachen nach Gebadudeart des Gebdude- und Wohnungsregisters der Stadt Zirich und der definierte Gebdudetypen des Gebaudepark-
modells (GPM). (Flachenangaben in m?2.)

Gebaudeart geméass GWZ Gebaudetyp gemass GPM Code Bliro Gemischte  Produk- Sonder-  Unbe- Verkauf Zu be- Wohnen Nicht-

Nutzung tion nutzung kannt stimm wohnen

en

Einfamilienhaus freistehend Einfamilienhaus WHE 7'948 2'584 6'011 1'724 529'846 18'267
Einfamilienhaus angebaut Einfamilienhaus WHE 6'381 1'268 2'266 860 993'738 10'776
Mehrfamilienhaus mit 2 Wohnungen Mehrfamilienhaus WHM 5'032 1'654 4'595 308 330'306 11'590
Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus WHM| 131'305 2'304 26'632 41'997 1'824 47'475 11'586'312 251'538
Wohnhaus mit Geschaftsraumen Biro BUR 944'001 944'001
Wohnhaus mit Geschaftsraumen Handel, Verkauf HVK 632'662 632'662
Wohnhaus mit Geschéftsrdaumen Ubrige UBR 11'611 166'103 132'558 6'873 372 | 5'100'732 317'517
Wohngebaude fiir Gemeinschaften Heim SHH 2'825 589 11'797 5211 105'387 20'422
Alterswohnhaus-/heim Heim SHH 9728 609 224'276 6'297 206'709 240'911
Hotel Hotel HRH 19'495 4'673 16'035 301'432 25'176 341'635
Restaurant Restaurant HRR 11'192 1'773 25'339 48'225 16'157 86'528
Ubriges Geb&ude fiir Gastgewerbe Restaurant HRR 341 497 1'820 5'031 569 7'689
And. Gebaude fur kurzfristige Beherb. Hotel HRH 2'969 498 1'568 8'215 42'974 13'250
Geschaftshaus Biro BUR | 2'534'826 236293 2534826
Geschaftshaus Handel, Verkauf HVK 698742 698742
Geschéftshaus Ubrige UBR 46'385 370612 189323 3‘095 609415
Blirogebaude Biro BUR 2557560 120803 2‘557‘560
Blirogebaude Handel, Verkauf HVK 130319 130319
Blrogebaude Ubrige UBR 5'234 146'929 179211 10'191 341565
Gross- und Einzelhandelsgebadude Handel, Verkauf HVK 14'165 88 20'385 47'928 49  124'708 10'500 207'388
Bahngebaude Verkehr, Nachrichtenlibertragung NVK 60'870 24'501 28'831 591 21'976 1'478 136'768
Radio und Fernsehen Verkehr, Nachrichtenibertragung  NVK 113'776 4'233 8'890 391 126'899
Tram und Bus Wartehalle Verkehr, Nachrichtenlibertragung  NVK 10'390 55'499 6'946 1'283 626 74'118
Garagen (1-9 Parkplatze) Verkehr, Nachrichtenibertragung  NVK 1'810 7'064 1931 635 979 3'696 12'419
Garagen (mehr als 9 Parkplatze) Verkehr, Nachrichtentbertragung  NVK 2442 169 7842 14705 5394 112 1'009 30'665
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Gebaudeart gemass GWZ Gebaudetyp gemass GPM Code Bliro Gemischte  Produk- Sonder- Unbe-  Verkauf Zu be- Wohnen Nicht-

Nutzung tion nutzung kannt stimm wohnen

en

Industriegebaude Industrie, Gewerbe, Landwirtschaft IGL 167'542 62 353735 39646 25'083 9'444 12'370 595'511
Werkstattgebdude Industrie, Gewerbe, Landwirtschaft IGL 45'208 143'127 13'309 282 28'830 19'202 230'756
Ubriges Gebaude fiir Industrie Industrie, Gewerbe, Landwirtschaft IGL 19'655 87'879 6'563 5'175 2'593 3'064 121'865
Lager, Silo Handel, Verkauf HVK 42'685 98224 10'092 6'474 45'447 4'883 202'922
Theater-, Konzert- und Kinogebaude Kultur, Sport, Kirchen, Ubrige KSKU 6'610 2'102 34'656 20'824 5'024 64'192
Versammlungsgeb., Mehrzweckhalle Kultur, Sport, Kirchen, Ubrige KSKU 10'879 7'851 38'166 17'468 6'419 74'363
Zoologischer Garten Kultur, Sport, Kirchen, Ubrige KSKU 1'188 25'472 43 250 411 26'953
Museen und Bibliotheken Kultur, Sport, Kirchen, Ubrige KSKU 10'982 7'139 62'595 1'999 1'973 82'715
Schulhaus Volksschule scv 342'870 3'790 470'537 1'868 112 26'422 819'176
Hort, Kindergarten Volksschule ScV 2'775 490 53'157 118 278 16'455 56'818
Hochschulgebdude Hochschule SCH 583'788 13'721 110'409 16'903 4'030 724'821
Ubriges Gebaude fiir Schulzwecke Volksschule Scv 34'819 2'016 17'096 751 4'473 54'682
Spital- und Klinikgebdude Spital SHS 31'954 1'688 435'478 11'809 14'066 480'930
Kranken- und Pflegeheime Heim SHH 6'348 33 143'948 5'974 19'777 156'303
Ubriges Gebiude Gesundheitswesen Spital SHS 24'860 9'833 19'289 846 7'102 54'829
Sporthalle, Hallenbad, Turnhalle Kultur, Sport, Kirchen, Ubrige KSKU 3'439 3'150 215'945 12'559 5'501 235'094
Ubriges Gebaude fiir Sport Kultur, Sport, Kirchen, Ubrige KSKU 3'215 1'442 44'519 6'122 3'163 55'297
Landwirtschafts-, Gartnereigebaude Industrie, Gewerbe, Landwirtschaft IGL 3'348 41'587 10'666 627 2'436 15'914 58'665
Kirsche, Moschee, Synagoge Kultur, Sport, Kirchen, Ubrige KSKU 2'984 777 89'606 5'657 93'367
Kirchgemeindehaus Kultur, Sport, Kirchen, Ubrige KSKU 10'880 912 40'506 538 13'726 52'836
Ubriges Kultusgebaude Kultur, Sport, Kirchen, Ubrige KSKU 5'112 7'668 30'576 145 7'160 43'501
Militar, Luftschutz, Polizei, Feuerwehr Kultur, Sport, Kirchen, Ubrige KSKU 212 4'908 70'729 614 75'849
Strafvollzugs-, Untersuchungshaftanstalt| Kultur, Sport, Kirchen, Ubrige KSKU 2'023 0 2'023
Ubrige Kleingeb3ude Kultur, Sport, Kirchen, Ubrige KSKU 6'031 54 16'677 21'368 162 5'430 91 30'433 49'812
Total (mz) 7'804'440 65'907 1'652'694 2'952'378 36'284 2'248'849 10'131 | 19'540'541 14'770'750

Quelle: Gebdude- und Wohnungsregister der Stadt Ziirich (GWZ), Darstellung TEP Energy
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9.2 Zusatzliche Tabellen zur Strukturanalyse des Gebaudeparks der Stadt Zirich

(Kapitel 3)

Tabelle 28 Anzahl Gebaude und EBF nach Angebotszonen Level 1 (Definition der Zonen siehe

Tabelle 11, S. 37)

Angebotszone Anzahl EBF EBF EBF Nicht- Anzahl Gesamt Wohnen Nicht-
Gebdude gesamt Wohnen Wohnen Gebdude Wohnen

1000m* 1000 m’ 1000 m? % % EBF % EBF %EBF

Al (%) 9341 4718 3055 1662 17% 14% 16% 11%
A2 (**) 1041 397 348 48 2% 1% 2% 0%
A3 (**) 4537 2658 2001 657 8% 8% 10% 4%
B (*) 3101 2059 842 1217 6% 6% 4% 8%
C1 (**) 751 708 426 282 1% 2% 2% 2%
C2 (*) 668 1556 262 1293 1% 5% 1% 9%
D1 (**) 2707 3591 699 2892 5% 10% 4% 20%
D2 (**) 2658 2056 1124 932 5% 6% 6% 6%
D3 1378 651 401 250 3% 2% 2% 2%
E1 (**) 2072 2517 906 1611 4% 7% 5% 11%
E2 2002 897 747 150 4% 3% 4% 1%
F1.1 (**) 4091 3546 2254 1292 8% 10% 12% 9%
F1.2 838 270 238 31 2% 1% 1% 0%
F2 3656 2340 1332 1008 7% 7% 7% 7%
F3 196 43 21 22 0% 0% 0% 0%
G2 2785 1222 806 416 5% 4% 4% 3%
G3 12077 5097 4077 1021 22% 15% 21% 7%
Total 53899 34325 19540 14785 100% 100% 100% 100%

(*) Bestehendes Fernwarmegebiet

(**) Potenzielle Fernwarme-Erweiterungsgebiete oder Gebiete mit thermischen Energienetzen zur Nutzung von erneuer-

baren Energiequellen oder Abwarme
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Tabelle 29: Anzahl Gebaude und EBF nach Energietréagern (ET) im Jahr 2010, GWZ mit Updates,
Stand Juni 2012

Energietrager Anzahl EBF EBF  EBF Nicht- Anzahl Gesamt Wohnen Nicht-
Gebaude gesamt Wohnen Wohnen Gebaude Wohnen

1000m>  1000m® 1000 m’ % % EBF % EBF %EBF

Heizol 14218 9787 5995 3793 28% 29% 31% 26%
Gas 20104 15821 10165 5657 39% 46% 52% 38%
FW 5084 4217 2078 2139 10% 12% 11% 14%
Kombi Ol/Gas 14 20 10 9 0.0% 0.1% 0.1% 0.1%
Holz 36 27 8 19 0.1% 0.1% 0.0% 0.1%
Wadarmepumpen 100 24 10 14 0.2% 0.1% 0.1% 0.1%
Elektrizitat 188 94 24 69 0.4% 0.3% 0.1% 0.5%
Kohle 498 234 95 139 1.0% 0.7% 0.5% 0.9%
Sonnenkollektor 1 0 0 0 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Anderer ET 863 291 160 131 1.7% 0.8% 0.8% 0.9%
Kein ET 7728 317 14 303 15% 0.9% 0.1% 2.0%
Unbekannt 2463 3486 980 2506 4.8% 10.2% 5.0% 17.0%
Total Stadt 51295 34319 19541 14778 100% 100% 100% 100%

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Der Energietragerstand aus Tabelle 29 zeigt den aktualisierten Stand des GWZ, welcher
aber erst nach Abschluss der Auswertungen zur Verfiigung stand. Der Hauptunterschied im
Vergleich zur fiur die Auswertungen verwendeten Energietragerstruktur (Tabelle 18) sind
die Anteile von Heizél (sinkt von 48% auf 29%) und Gas (steigt von 30% auf 46%). Des
weiteren steigt der Anteil von ,Unbekannt® durch die Aktualisierung des Energietragers
»Gas". Es handelt sich hierbei um Gebaude, welche nach der Aktualisierung nicht mehr
durch Gas versorgt wurden. Dieser Anteil wird bei der Aufteilung der nicht zuzuweisenden
Energietrdger (andere ET, unbekannt, Kohle) im GPM auf Ol (und teilweise auch Gas) um-
geteilt.

Nach dieser Umteilung ergibt sich ein Anteil an der Warmeversorgung (bezogen auf die
EBF) von 31% Ol und 52% Gas, welche fiir die Berechnungen im GPM verwendet werden.
Bezogen auf die Endenergie im GPM ergeben sich aufgrund struktureller Unterschiede
(bspw. Neubau/Bestand) und den Nutzungsgraden Anteile von 34% (Ol) und 51% (Gas).
Zum Vergleich: In der Energiebilanz 2005 der Stadt Ziirich liegen die Anteile bei 31% (Ol)
und 53% (Gas).

Diese Vergleiche verdeutlichen zusatzlich, dass die Auswertungen mit Energietragerbezug
in diesem Bericht nur einem ersten Eindruck dienen und noch mit einer gewissen Unsicher-
heit behaftet sind (betrifft Tabelle 18, aber auch Tabelle 46, Tabelle 47, Tabelle 60, Tabelle
61, Tabelle 73, Tabelle 74, Tabelle 81 und Tabelle 82, sowie Abbildung 44, Abbildung 50,
Abbildung 60, Abbildung 66, Abbildung 75 und Abbildung 80).
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Tabelle 30 Anzahl EigentimerInnen, Anzahl Gebaude und EBF nach Eigentiimerschaftskategorie

(detailliert).

%EBF

% Anz. % EBF Nicht-

Eigentlimerschaftskategorie (detailliert) Gebdude % EBF Wohnen Wohnen
Aktiengesellschaft 6% 11% 6% 18%
Aktiengesellschaft Bank 0% 2% 0% 4%
Aktiengesellschaft Immobilienfirmen 2% 6% 3% 9%
Aktiengesellschaft Immobilienfonds 0% 1% 0% 1%
Aktiengesellschaft SBB 1% 1% 0% 2%
Aktiengesellschaft Versicherung 2% 5% 4% 6%
Andere offentliche Eigentimer 0% 1% 0% 1%
Andere Religions- und Kultusgemeinschaft 0% 0% 0% 0%
Baugenossenschaft 15% 10% 16% 1%
Bund 0% 1% 0% 3%
Einzelperson 30% 20% 28% 9%
Erbengemeinschaft 5% 4% 5% 2%
Evangelisch-reformierte Kirchgemeinde 0% 0% 0% 1%
Gesellschaft mit beschrankter Haftung 0% 0% 0% 1%
Gesellschaft mit beschrankter Haftung Immobilienfirmen 0% 0% 0% 0%
Handels- und Produktivgenossenschaft 0% 1% 0% 1%
Kanton Ziirich 2% 4% 1% 8%
Kollektivgesellschaft 0% 0% 0% 0%
Kollektivgesellschaft Immobilienfirmen 0% 0% 0% 0%
Kommanditgesellschaft 0% 0% 0% 0%
Kommanditgesellschaft Immobilienfirmen 0% 0% 0% 0%
Mehrere Natiirliche Personen 11% 6% 9% 3%
Pensionskasse 3% 3% 5% 2%
Rémisch-katholische Kirchgemeinde 0% 0% 0% 0%
Stadt Zurich 10% 9% 5% 14%
Stadtische Stiftung 1% 1% 1% 0%
Stockwerkeigentum 6% 6% 9% 3%
Verein, private Stiftung 4% 6% 4% 7%
Verschiedene Eigentiimerschaftsarten (gemischtes Eigentum) 0% 1% 0% 2%
Versicherungs- u. librige Genossenschaften 0% 0% 0% 1%
Summe 100% 100% 100% 100%
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Tabelle 31

Bauliche Ausniitzungsreserven (Reserven) und Bestand nach Nutzung in 1000 m?,

sowie die Anteile der Reserve am Bestand und der Anteil der Reserve an der Kapa-
zitat in % (Definition der Zonen siehe Tabelle 11, S. 37)

Reserve (1000 mz) Bestand (1000 mz) Anteil Reserve an Bestand Anteil Reserve an Kapazitat
Nicht- Nicht-

Wohnen wohnen | Wohnen wohnen Wohnen Nicht-Wohnen Wohnen Nicht-Wohnen
Al 1385 378 2706 1637 51% 23% 34% 19%
A2 277 41 698 74 40% 56% 28% 36%
A3 723 230 2001 657 36% 35% 27% 26%
B 331 701 842 1217 39% 58% 28% 37%
C1 160 100 426 282 38% 36% 27% 26%
c2 34 293 262 1293 13% 23% 11% 18%
D1 28 141 699 2892 4% 5% 4% 5%
D2 646 323 1169 1082 55% 30% 36% 23%
D3 141 764 401 250 35% 305% 26% 75%
El 403 2299 906 1611 45% 143% 31% 59%
E2 291 50 747 150 39% 33% 28% 25%
F1.1 838 964 2254 1292 37% 75% 27% 43%
F1.2 67 7 238 31 28% 21% 22% 17%
F2 518 615 1332 1008 39% 61% 28% 38%
F3 8 13 21 22 36% 61% 27% 38%
G2 232 80 761 266 30% 30% 23% 23%
G3 1270 109 4077 1021 31% 11% 24% 10%
Total 7351 7108 19540 14785 38% 48% 27% 32%
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9.3 Zusatzliche Tabellen zu den gréssten Eigentimerinnen (Kapitel 5)

Lesehilfe: In den nachfolgenden Ubersichtstabellen wird in der Regel auf der ersten Tabelle
jeweils die Struktur, d.h. die prozentuale Aufteilung auf die betrachteten Kategorien, und in
der zweiten die Abdeckung der jeweils betrachteten EigentiimerInnengruppe dargestellt
(siehe z.B. Tabelle 32 und Tabelle 33).

= Ein Beispiel fir die strukturelle Auswertung Tabelle 32: Der Anteil der EBF im Eigentum
der Stadt Zlrich betragt in der Gruppe der Top 100 24%, wahrend der Anteil der Stadt
Zurich am den Gesamtgebaudepark (in der Tabelle rechts dargestellt) nur 10% be-
tragt.

= Die Abdeckung dieser Gruppe am stadtischen Total, ist jeweils in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt. Daraus wird ersichtlich, wieviel EBF diese Gruppe in Vergleich zur
total vorhandenen Flache der EigentiimerInnengruppe abdeckt. Beispiel: Eigentimerin-
nen und Eigentiimer der Top 100 mit dem Label ,Pensionskasse™ decken nur 49% der
total vorhandenen EBF-Flachen des Stadtgebiets im Besitz von Pensionskassen ab. Ge-
samthaft betragt die Abdeckung der Top 100 40% der EBF auf Stadtgebiet.

Tabelle 32 Lesehilfe bzgl. Struktur

Eigentiimerschaftskategorie Struktur innerhalb der Top 100 in % Alle Eigentimer/innen (ganzes Stadtgebiet)
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Gebdude % EBF Wohnen  Wohnen| Gebdude %EBF Wohnen  Wohnen
Pensionskassen 1% 1% 8% 1% 3% 3% 5% 2%
Stadt Zirich 32% 24% 20% 26% 11% 10% 7% 14%
Etc.

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top100 16386 13581 6060 7520
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Tabelle 33 Lesehilfe bzgl. Abdeckung

Eigentimerschaftskategorie Abdeckung der Top 100 an der jeweiligen Kategorie (Anteil am jeweiligen Total des
Stadtgebiets als Ganzes)

% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen % EBF Nicht-Wohnen
Pensionskassen 46% 49% 52% 39%
Stadt Zurich 93% 95% 95% 94%
In 1000 m* 30% 40% 31% 51%
Summe Top 100
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785
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9.3.1

Tabelle 34

Zusatzliche Tabellen zu den 100 gréssten Eige

ntimerlinnen

EBF- und Gebdude-Struktur beziglich Eigentiimerschaftskategorie fir die 100 grdss-
ten EigentimerInnen sowie fiir den gesamten Gebaudepark in der Stadt Zirich.

Eigentiimerschaftskategorie

Struktur: % Anteil am Total der Top 100 Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Gebdude % EBF Wohnen  Wohnen | Gebdude % EBF  Wohnen  Wohnen
Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH 15% 32% 18% 43% 13% 27% 15% 43%
Pensionskassen 4% 4% 8% 1% 3% 3% 5% 2%
Stadt Ziirich 32% 24% 20% 26% 11% 10% 7% 14%
Andere 6ffentliche 6% 13% 3% 21% 3% 7% 2% 14%
Eigentimer/innen
Genossenschaften 34% 18% 36% 3% 15% 11% 17% 3%
Vereine/Stiftungen 3% 4% 5% 3% 4% 6% 4% 7%
Einzelpersonen 5% 3% 6% 1% 30% 20% 28% 9%
Mehrere natdrliche Personen 2% 2% 3% 1% 22% 17% 23% 9%
100%  100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Summe Top 100 16386 13581 6060 7520
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 35 Abdeckung der Gebdude und EBF pro Eigentimerschaftskategorie fur die 100

grossten EigentiimerInnen sowie fiir den gesamten Gebaudepark in der Stadt Zlrich.

Eigentlimerschaftskategorie Abdeckung der Top 100: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% EBF
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen Nicht-Wohnen
Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH 35% 47% 39% 51%
Pensionskassen 46% 49% 52% 39%
Stadt Zurich 93% 95% 95% 94%
Andere 6ffentliche Eigen- 59% 75% 55% 79%

tiimer/innen

Genossenschaften 67% 65% 67% 50%
Vereine/Stiftungen 22% 28% 34% 24%
Einzelpersonen 5% 6% 7% 4%
Mehrere natiirliche Personen 2% 5% 4% 8%
30% 40% 31% 51%
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 36 EBF- und Gebaude-Struktur bezliglich Gebaudetyp fir die 100 gréssten Eigentliimer-
Innen sowie fiir den gesamten Gebaudepark in der Stadt Zurich.

Code  Geb3udetyp Struktur: % Anteil am Total der Top 100 Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Gebaude % EBF  Wohnen Wohnen | Gebdude % EBF Wohnen Wohnen
BUR  Biro 6% 21% 2% 37% 8% 19% 2% 41%
HRH  Hotel 0% 0% 0% 0% 0% 1% 0% 2%
HRR  Restaurant 0% 0% 0% 1% 0% 0% 0% 1%
HVK  Handel, Verkauf 4% 6% 0% 10% 4% 5% 0% 13%
IGL Industrie, Gewerbe, LW 5% 4% 0% 8% 4% 3% 0% 7%
KSKU  Kultur, Sport, Kirche, Ubr. 16% 3% 0% 6% 10% 3% 0% 6%
NVK  Verkehr, Nachrichtenlibertr. 8% 2% 0% 4% 11% 1% 0% 3%
SCH Hochschule 1% 5% 0% 9% 0% 2% 0% 5%
SCV  Volksschule 39% 6% 1% 10% 1% 3% 0% 6%
SHH  Heim 1% 3% 3% 3% 1% 2% 2% 3%
SHS  Spital 0% 3% 0% 5% 0% 2% 0% 4%
UBR  Ubrige 6% 13% 20% 7% 8%  19% 26% 9%
WHE  Einfamilienhaus 16% 2% 5% 0% 18% 5% 8% 0%
WHM  Mehrfamilienhaus 33% 31% 69% 1% 33% 35% 61% 2%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 100 16386 13581 6060 7520

Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 37 Abdeckung der 100 gréssten EigentiimerInnen bezliglich Anzahl Gebdude und EBF
nach Gebdudetyp

Code  Gebaudetyp Abdeckung der Top 100: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% Anz. % EBF % EBF % EBF Nicht-
Gebdude Total Wohnen Wohnen
BUR Biro 21% 45% 32% 46%
HRH Hotel 9% 6% 15% 5%
HRR Restaurant 43% 50% 30% 54%
HVK Handel, Verkauf 27% 41% 23% 41%
IGL Industrie, Gewerbe, Landwirtschaft 44% 55% 21% 57%
KSKU  Kultur, Sport, Kirche, Ubrige 47% 49% 26% 51%
NVK Verkehr, Nachrichtenibertragung 22% 86% 21% 87%
SCH Hochschule 81% 91% 89% 91%
SCV Volksschule 79% 78% 69% 78%
SHH Heim 42% 56% 54% 57%
SHS Spital 50% 68% 72% 68%
UBR Ubrige 21% 27% 23% 41%
WHE Einfamilienhaus 27% 19% 20% 11%
WHM  Mehrfamilienhaus 31% 35% 35% 25%
30% 40% 31% 51%
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

136




Tabelle 38 EBF- und Gebdude-Struktur bezliglich Bauperioden fiir die 100 gréssten Eigentimer-
Innen sowie fiir den gesamten Gebdudepark in der Stadt Zurich.

Bauperiode Struktur: % Anteil am Total der Top 100 Stadtmittel
% Anz. % EBF % EBF
Ge- % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
baude % EBF Wohnen Wohnen | Gebdude % EBF Wohnen Wohnen
1 Vor 1920 15% 16% 11% 19% 22% 22% 21% 24%
2 1920-46 26% 16% 23% 10% 29% 20% 26% 12%
3 1947-74 37% 36% 41% 31% 30% 32% 32% 31%
4 1975-1990 10% 19% 14% 22% 8% 14% 11% 19%
5 1991-2009 12% 14% 11% 17% 11% 12% 10% 15%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 100 16386 13581 6060 7520

Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 39 Abdeckung der 100 grossten EigentiimerInnen bezliglich der Anzahl Gebaude und
EBF nach Bauperioden

Bauperiode Abdeckung der Top 100: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% EBF
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen Nicht-Wohnen
BP1 Vor 1920 21% 28% 16% 42%
BP2 1920-46 27% 31% 27% 42%
BP3 1947-74 38% 45% 40% 52%
BP4 1975-1990 37% 52% 39% 61%
BP5 1991-2009 33% 47% 34% 58%
30% 40% 31% 51%
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 40 EBF- und Gebdude-Struktur beziiglich Nachfragezonen fir die 100 gréssten Eigen-
timerInnen sowie fliir den gesamten Gebdudepark in der Stadt Zirich.

Nachfragezonen Struktur: % Anteil am Total der Top 100 Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Geb. % EBF Wohnen Wohnen Geb. % EBF  Wohnen Wohnen
Bewahrencaoso 21% 20% 25% 15% 31% 29% 35% 22%
Quartiererhaltunggx2oso0 2% 3% 3% 2% 2% 3% 3% 3%
Kernzonegyaoso 5% 9% 3% 15% 4% 8% 3% 15%
EntwickelNgcoso 57% 42% 54% 32% 52% 41% 49% 29%
Neuorientierensooso 15% 27% 15% 36% 11% 19% 10% 30%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 100 16386 13581 6060 7520

Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 41 Abdeckung der 100 gréssten EigentiimerInnen bezlglich der Anzahl Gebdude und
EBF nach Nachfragezonen

Nachfragezonen Abdeckung der Top 100: % Anteil am Total des Stadtgebiets

% EBF

% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen Nicht-Wohnen

Bewahrenggoso 21% 26% 23% 34%

Quartiererhaltunggyagso 28% 33% 29% 39%

Kernzonegoso 32% 45% 29% 49%

Entwickelngkzoso 34% 41% 34% 56%

Neuorientierenggoso 41% 57% 47% 61%

30% 40% 31% 51%

Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 42 EBF- und Gebaude-Struktur bezlglich Angebotszonen (aggregiert) flir die 100 grdss-
ten EigentimerInnen sowie flir den gesamten Gebaudepark in der Stadt Zirich. Er-
lauterungen zu den Angebotszonen sind in Tabelle 11 auf Seite 37 zu finden.

Angebotszonen Struktur: % Anteil am Total der Top 100 Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Geb. % EBF Wohnen Wohnen Geb. % EBF Wohnen Wohnen
AB 34% 27% 31% 24% 33% 29% 32% 24%
C 3% 9% 4% 12% 3% 7% 4% 11%
D 11% 17% 8% 24% 13% 18% 11% 28%
E 9% 13% 12% 14% 8% 10% 8% 12%
F 17% 17% 21% 14% 16% 18% 20% 16%
G 25% 17% 24% 11% 28% 18% 25% 10%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Summe Top 100 16386 13581 6060 7520
Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 43 Abdeckung der 100 gréssten EigentimerInnen bezliglich Anzahl Gebdude und EBF
nach Angebotszonen (zusammengefasst). Erlduterungen zu den Angebotszonen sind
in Tabelle 11 auf Seite 37 zu finden.

Angebotszonen Abdeckung der Top 100: % Anteil am Total des Stadtgebiets

% EBF
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen Nicht-Wohnen
AB 31% 38% 30% 51%
c 40% 52% 36% 59%
D 27% 37% 22% 45%
E 38% 52% 44% 60%
F 32% 38% 33% 45%
27% 36% 30% 57%

Abdeckung Top 100
Uber alle Zonen 30% 40% 31% 51%
Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 44 Struktur der Top 100 beziiglich deren Anteile von Anzahl Gebdude und EBF nach
Angebotszonen (detailliert)

Angebotszonen Struktur: % Anteil am Total der Top 100 Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Geb. % EBF  Wohnen  Wohnen Geb. % EBF  Wohnen  Wohnen
Al 20% 15% 16% 13% 17% 14% 16% 11%
A2 1% 1% 1% 0% 2% 1% 2% 0%
A3 7% 5% 8% 3% 8% 8% 10% 4%
B 6% 7% 5% 8% 6% 6% 4% 8%
Cc1 2% 2% 2% 2% 1% 2% 2% 2%
Cc2 2% 7% 2% 11% 1% 5% 1% 9%
D1 6% 12% 4% 19% 5% 10% 4% 20%
D2 3% 4% 3% 4% 5% 6% 6% 6%
D3 2% 1% 1% 1% 3% 2% 2% 2%
El 6% 11% 8% 13% 4% 7% 5% 11%
E2 4% 2% 4% 1% 4% 3% 4% 1%
F1.1 7% 8% 11% 5% 8% 10% 12% 9%
F1.2 1% 1% 1% 0% 2% 1% 1% 0%
F2 9% 9% 9% 9% 7% 7% 7% 7%
F3 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
G2 8% 5% 6% 3% 5% 4% 4% 3%
G3 17% 12% 18% 8% 22% 15% 21% 7%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 100 16386 13581 6060 7520

Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 45 Abdeckung der Top 100 bezliglich deren Anzahl Gebdaude und EBF nach Angebots-
zonen (detailliert)
Angebotszone Abdeckung der Top100: % Anteil am Total des Stadtgebiets

% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen % EBF Nicht-Wohnen
Al 35% 42% 32% 60%
A2 18% 21% 20% 34%
A3 24% 26% 24% 32%
B 33% 45% 38% 50%
C1 33% 38% 34% 43%
C2 47% 59% 40% 63%
D1 35% 46% 33% 49%
D2 21% 25% 17% 33%
D3 23% 24% 19% 33%
El 46% 57% 52% 60%
E2 29% 37% 34% 52%
F1.1 27% 30% 29% 31%
F1.2 23% 36% 33% 53%
F2 39% 50% 40% 64%
F3 40% 33% 62% 5%
G2 48% 50% 46% 58%
G3 23% 32% 27% 56%
30% 40% 31% 51%
Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 46 EBF- und Gebdude-Struktur beziiglich Energietragern fir die 100 grdssten Eigen-
timerInnen sowie fir den gesamten Gebdudepark in der Stadt Zirich (Gebdude mit

~keine Angaben® sind nicht im Total enthalten).

Energietrager Struktur: % Anteil am Total der Top 100 Stadtmittel
% Anz. % EBF % Anz. % EBF
Ge- % EBF Nicht- Ge- % EBF Nicht-
baude % EBF  Wohnen  Wohnen baude % EBF  Wohnen  Wohnen
Heizol 39% 41% 49% 35% 44% 48% 54% 40%
Gas 16% 28% 26% 31% 22% 30% 29% 32%
FW 17% 16% 16% 16% 10% 12% 11% 14%
Kombi Ol/Gas 0.2% 0.2% 0.3% 0.1% 0.1% 0.2% 0.1% 0.4%
Holz 0.2% 0.5% 0.2% 0.6% 0.1% 0.2% 0.1% 0.4%
Warmepumpen alle 0.1% 0.1% 0.0% 0.1% 0.2% 0.1% 0.1% 0.1%
Elektrizitat 0.7% 0.5% 0.1% 0.9% 0.4% 0.4% 0.2% 0.6%
Kohle 3.3% 2.0% 1.7% 2.2% 2.2% 1.4% 1.5% 1.4%
Sonnenkollektor 0.0% 0.0% 0% 0.0% 0% 0.0% 0.0% 0%
Anderer Energietrager 4% 2% 2% 1% 3% 1.8% 2% 1%
Kein Energietrager 16% 2% 0% 3% 16% 1.1% 0% 2%
Unbekannt 2% 8% 1% 10% 1% 4.3% 2% 7%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 100 15165 13578 6060 7518

Summe Stadt 51291 34319 19541 14778

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 47 Abdeckung 100 gréssten EigentliimerInnen bezliglich Anzahl Gebdude und EBF nach

Energietragern (Gebdaude mit ,keine Angaben™ sind nicht im Total enthalten)

Energietrager

Abdeckung der Top 100: % Anteil am Total des Stadtgebiets

% EBF

% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen Nicht-Wohnen

Heizol 26% 34% 28% 44%
Gas 21% 37% 28% 49%
FW 51% 52% 48% 57%
Kombi Ol/Gas 63% 32% 74% 16%
Holz 46% 80% 63% 87%
Wiarmepumpen alle 17% 30% 1% 49%
Elektrizitat 48% 56% 13% 73%
Kohle 44% 54% 36% 80%
Sonnenkollektor 0% 0% 0% 0%
Anderer ET 38% 38% 33% 48%
Kein Energietrager 31% 67% 23% 69%
Unbekannt 50% 69% 55% 75%
30% 40% 31% 51%

Summe Stadt 51291 34319 19541 14778

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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9.3.2 Zusatzliche Tabellen zu den 500 grossten Eige

Tabelle 48

ntimerinnenn von Nicht-Wohngebauden

EBF- und Gebaude-Struktur bezlglich Eigentiimerschaftskategorie flir die 500 gross-

ten EigentimerInnen von Dienstleistungsgebduden sowie fiir den gesamten Gebau-
depark in der Stadt Zurich.

Eigentiimerschaftskateg
orie Struktur: % Anteil am Total der Top 500DL Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Gebaude % EBF  Wohnen  Wohnen | Gebdude % EBF  Wohnen  Wohnen
Finanz-, Immo- u.a. 26% 46% 30% 48% 13% 27% 15% 43%
AG/GmbH
Pensionskassen 3% 3% 9% 1% 3% 3% 5% 2%
Stadt Zirich 41% 18% 22% 18% 11% 10% 7% 14%
Andere 6ffentliche 11% 15% 7% 17% 3% 7% 2% 14%
Eigentimer/innen
Genossenschaften 4% 3% 8% 3% 15% 11% 17% 3%
Vereine/Stiftungen 6% 7% 7% 7% 4% 6% 4% 7%
Einzelpersonen 6% 4% 10% 3% 30% 20% 28% 9%
Mehrere natdrliche 3% 4% 7% 4% 22% 17% 23% 9%
Personen
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Summe Top 500 DL 10236 13630 2131 11500
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 49 Abdeckung der 500 grossten EigentiimerInnen von Dienstleistungsgebdauden bezlig-
lich ihrer Anzahl Gebaude und EBF nach Eigentimerschaftskategorie

Eigentimerschaftskategorie

Abdeckung der Top 500DL: % Anteil am Total des Stadtgebiets

% Anz. % EBF

Gebaude % EBF % EBF Wohnen Nicht-Wohnen

Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH 39% 67% 23% 87%

Pensionskassen 24% 30% 20% 69%

Stadt Zurich 74% 74% 36% 97%

andere offentliche 67% 87% 48% 93%
Eigentimer/innen

Genossenschaften 5% 13% 5% 73%

Vereine/Stiftungen 30% 51% 18% 75%

Einzelpersonen 4% 7% 4% 23%

mehrere natiirliche Personen 2% 10% 3% 35%

19% 40% 11% 78%

Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 50 EBF- und Gebaude-Struktur bezliglich Gebaudetyp fir die 500 gréssten Eigentliimer-
Innen von Dienstleistungsgebduden sowie fiir den gesamten Gebaudepark
Code Gebaudetyp Struktur: % Anteil am Total der Top 500DL Stadtmittel
% Anz. % EBF % EBF
Gebau % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
de % EBF  Wohnen Wohnen | Gebdude % EBF  Wohnen Wohnen
BUR  Biro 13% 35% 9% 40% 8% 19% 2% 41%
HRH  Hotel 1% 2% 1% 2% 0% 1% 0% 2%
HRR  Restaurant 1% 1% 0% 1% 0% 0% 0% 1%
HVK  Handel, Verkauf 9% 9% 0% 11% 4% 5% 0% 13%
IGL Industrie, Gewerbe, LW 10% 6% 1% 7% 4% 3% 0% 7%
KSKU  Kultur, Sport, Kirche, Ubr. 28% 5% 2% 6% 10% 3% 0% 6%
NVK  Verkehr, Nachrichtenibertr. 13% 3% 0% 3% 11% 1% 0% 3%
SCH Hochschule 1% 5% 0% 6% 0% 2% 0% 5%
SCV  Volksschule 6% 7% 2% 8% 1% 3% 0% 6%
SHH Heim 3% 4% 11% 3% 1% 2% 2% 3%
SHS  Spital 1% 4% 1% 5% 0% 2% 0% 4%
UBR  Ubrige 13% 18% 74% 8% 8% 19% 26% 9%
WHE  Einfamilienhaus 0% 0% 0% 0% 18% 5% 8% 0%
WHM  Mehrfamilienhaus 0% 0% 0% 0% 33% 35% 61% 2%
100%  100%  100% 100% | 100%  100%  100%  100%
Summe Top 500 DL 1023
Summe Stadt 6 13630 2131 11500
53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 51 Abdeckung der 500 gréssten EigentiimerInnen von Dienstleistungsgebauden
beziliglich Anzahl Gebaude und EBF nach Gebaudetyp

Code  Gebdudetyp Abdeckung der Top500DL: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen % EBF Nicht-Wohnen
BUR Biro 30% 75% 53% 76%
HRH Hotel 32% 66% 26% 74%
HRR Restaurant 58% 70% 40% 76%
HVK Handel, Verkauf 39% 66% 36% 66%
IGL Industrie, Gewerbe, Landwirtschaft 53% 82% 29% 85%
KSKU  Kultur, Sport, Kirche, Ubrige 52% 78% 52% 81%
NVK Verkehr, Nachrichtenibertragung 24% 93% 31% 94%
SCH Hochschule 93% 99% 89% 99%
scv Volksschule 86% 94% 80% 95%
SHH Heim 63% 77% 69% 84%
SHS Spital 77% 96% 84% 97%
UBR Ubrige 30% 39% 31% 75%
WHE Einfamilienhaus 0% 0% 0% 0%
WHM  Mehrfamilienhaus 0% 0% 0% 0%
19% 40% 11% 78%
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 52 EBF- und Gebaude-Struktur bezliglich Bauperioden fiir die 500 gréssten Eigentiimer-
Innen von Dienstleistungsgebduden sowie fiir den gesamten Gebaudepark in der
Stadt Zirich.

Bauperiode Struktur: % Anteil am Total der Top 500 DL Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Gebaude % EBF  Wohnen  Wohnen | Gebaude % EBF  Wohnen  Wohnen
1 Vor 1920 19% 17% 15% 18% 22% 22% 21% 24%
2 1920-46 22% 14% 20% 10% 29% 20% 26% 12%
3 1947-74 34% 33% 36% 32% 30% 32% 32% 31%
4 1975-1990 12% 20% 16% 22% 8% 14% 11% 19%
5 1991-2009 13% 16% 13% 17% 11% 12% 10% 15%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 500 DL 16219 17435 5837 11599

Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 53 Abdeckung der 500 grossten EigentiimerInnen von Dienstleistungsgebauden bezlig-
lich ihrer Anzahl Gebaude und EBF nach Bauperioden

Eigentimerschaftskate Abdeckung der Top 500DL: % Anteil am Total des Stadtgebiets
gorie % EBF
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen Nicht-Wohnen
BP1 Vor 1920 26% 39% 22% 60%
BP2 1920-46 22% 35% 23% 69%
BP3 1947-74 34% 53% 33% 81%
BP4 1975-1990 45% 71% 44% 92%
BP5 1991-2009 38% 67% 39% 93%
30% 51% 30% 78%
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 54 EBF- und Gebdude-Struktur beziiglich Nachfragezonen fir die 500 gréssten Eigen-
timerInnen von Dienstleistungsgebduden sowie flir den gesamten Gebaudepark in
der Stadt Zirich.

Nachfragezonen Struktur: % Anteil am Total der Top 500DL Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Geb. % EBF Wohnen Wohnen Geb. % EBF Wohnen Wohnen
Bewahrenggagso 26% 20% 29% 19% 31% 29% 35% 22%
Quartiererhaltungexzoso 3% 3% 7% 2% 2% 3% 3% 3%
Kernzonegyaoso 10% 14% 8% 15% 4% 8% 3% 15%
Entwickelnggso 42% 29% 36% 28% 52% 41% 49% 29%
Neuorientierensooso 20% 34% 19% 36% 11% 19% 10% 30%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 500 DL 10236 13630 2130 11500

Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

144




Tabelle 55 Abdeckung der 500 grossten EigentimerInnen von Dienstleistungsgebauden bezig-
lich Anzahl Gebdude und EBF nach Nachfragezonen

Nachfragezonen Abdeckung der Top 500DL: % Anteil am Total des Stadtgebiets

% EBF

% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen Nicht-Wohnen

Bewahrenggoso 16% 27% 9% 64%

Quartiererhaltunggyagso 25% 38% 23% 60%

Kernzonegoso 41% 67% 34% 75%

Entwickelngkzoso 15% 29% 8% 75%

Neuorientierenggoso 35% 71% 21% 94%

19% 40% 11% 78%

Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 56 EBF- und Gebdude-Struktur beziiglich Angebotszonen (aggregiert) fir die 500 gross-
ten EigentimerlInnen von Dienstleistungsgebauden sowie fiir den gesamten Gebau-
depark in der Stadt Zirich. Erlauterungen zu den Angebotszonen sind in Tabelle 11
auf Seite 37 zu finden.
Angebotszonen Struktur: % Anteil am Total der Top 500 DL Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Geb. % EBF Wohnen Wohnen Geb. % EBF Wohnen Wohnen
AB 26% 24% 22% 24% 33% 29% 32% 24%
C 6% 12% 10% 13% 3% 7% 4% 11%
D 21% 25% 20% 26% 13% 18% 11% 28%
E 12% 13% 11% 14% 8% 10% 8% 12%
F 16% 16% 22% 15% 16% 18% 20% 16%
G 19% 10% 14% 10% 28% 18% 25% 10%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Summe Top 500 DL 10236 13630 2130 11500
Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 57 Abdeckung der 500 grossten EigentimerInnen von Dienstleistungsgebauden bezig-
lich Anzahl Gebaude und EBF nach Angebotszonen (zusammengefasst). Erlauterun-
gen zu den Angebotszonen sind in Tabelle 11 auf Seite 37 zu finden.

Angebotszonen Abdeckung der Top 500DL: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% EBF
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen Nicht-Wohnen
AB 15% 33% 8% 76%
C 42% 73% 32% 91%
D 31% 54% 20% 72%
E 29% 53% 14% 89%
F 19% 35% 12% 73%
G 13% 22% 6% 77%
19% 40% 11% 78%
Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 58 Struktur der Top 500 DL beziiglich deren Anteile von Anzahl Gebdude und EBF nach
Angebotszonen (detailliert).
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Angebotszonen Struktur: % Anteil am Total der Top 500DL Stadtmittel
% Anz. % EBF % EBF Nicht- | % Anz. % EBF % EBF Nicht-
Geb. % EBF  Wohnen Wohnen Geb. % EBF  Wohnen Wohnen
Al 14% 11% 10% 11% 17% 14% 16% 11%
A2 1% 0% 1% 0% 2% 1% 2% 0%
A3 6% 4% 9% 3% 8% 8% 10% 4%
B 5% 9% 3% 10% 6% 6% 4% 8%
C1 2% 2% 5% 2% 1% 2% 2% 2%
Cc2 4% 10% 6% 11% 1% 5% 1% 9%
D1 12% 18% 12% 19% 5% 10% 4% 20%
D2 6% 5% 7% 5% 5% 6% 6% 6%
D3 3% 2% 2% 2% 3% 2% 2% 2%
El 9% 12% 9% 13% 4% 7% 5% 11%
E2 3% 1% 2% 1% 4% 3% 4% 1%
F1.1 8% 8% 14% 7% 8% 10% 12% 9%
F1.2 1% 0% 1% 0% 2% 1% 1% 0%
F2 7% 8% 7% 8% 7% 7% 7% 7%
F3 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
G2 4% 3% 3% 3% 5% 4% 4% 3%
G3 15% 7% 12% 7% 22% 15% 21% 7%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 500 DL [ 10236 13630 2130 11500
Summe Stadt 53899 34325 19540 14785
Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy




Tabelle 59 Abdeckung der Top 500 DL beziiglich deren Anzahl Gebdude und EBF nach Angebots-
zonen (detailliert).

Angebotszone Abdeckung der Top 500DL: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen % EBF Nicht-Wohnen
Al 15% 31% 7% 77%
A2 8% 13% 7% 55%
A3 14% 18% 9% 46%
B 18% 58% 7% 92%
C1 26% 39% 24% 62%
C2 61% 89% 46% 98%
D1 44% 68% 38% 75%
D2 23% 35% 12% 62%
D3 22% 32% 8% 71%
E1l 44% 66% 20% 91%
E2 14% 16% 6% 66%
F1.1 20% 31% 13% 62%
F1.2 12% 13% 8% 52%
F2 19% 45% 12% 89%
F3 22% 26% 1% 51%
G2 16% 33% 7% 83%
G3 13% 20% 6% 75%
19% 40% 11% 78%
Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Tabelle 60 EBF- und Gebdude-Struktur bezliglich Energietragern fir die 500 gréssten Eigen-
timerInnen von Dienstleistungsgebduden sowie flir den gesamten Gebaudepark in
der Stadt Zurich (Gebaude mit ,keine Angaben" sind nicht im Total enthalten).

Energietrager Struktur: % Anteil am Total der Top 500DL Stadtmittel
% EBF
% EBF Nicht-
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF  Wohne
Gebaude % EBF  Wohnen  Wohnen Gebaude % EBF  Wohnen n
Heizol 31% 37% 40% 37% 44% 48% 54% 40%
Gas 21% 32% 38% 31% 22% 30% 29% 32%
FW 7% 16% 9% 17% 10% 12% 11% 14%
Kombi Ol/Gas 0% 0% 0% 1% 0.1% 0.2% 0.1% 0.4%
Holz 0% 0% 1% 0% 0.1% 0.2% 0.1% 0.4%
Warmepumpen alle 0% 0% 0% 0% 0.2% 0.1% 0.1% 0.1%
Elektrizitat 1% 1% 0% 1% 0.4% 0.4% 0.2% 0.6%
Kohle 2% 1% 1% 2% 2.2% 1.4% 1.5% 1.4%
Sonnenkollektor 0% 0% 0% 0% 0% 0.0% 0.0% 0%
Anderer Energietrager 3% 1% 2% 1% 3% 1.8% 2% 1%
Kein Energietrager 31% 2% 0% 3% 16% 1.1% 0% 2%
Unbekannt 3% 8% 8% 9% 1% 4.3% 2% 7%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 500 DL 8869 13627 2131 11496

Summe Stadt 51291 34319 19541 14778
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Tabelle 61 Abdeckung der 500 gréssten EigentiimerInnen von Dienstleistungsgebauden
bezliglich Anzahl Gebdude und EBF nach Energietragern (Gebdude mit ,keine
Angaben" sind nicht im Total enthalten)

Energietrager Abdeckung der Top 500DL: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% EBF
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen Nicht-Wohnen
Heizol 12% 31% 8% 72%
Gas 16% 42% 14% 74%
FwW 12% 51% 10% 92%
Kombi O1/Gas 33% 73% 12% 96%
Holz 43% 82% 53% 94%
Warmepumpen alle 13% 60% 13% 91%
Elektrizitat 54% 70% 23% 88%
Kohle 17% 41% 9% 86%
Sonnenkollektor 0% 0% 0% 0%
Anderer ET 17% 29% 11% 72%
Kein Energietrager 34% 80% 31% 83%
Unbekannt 35% 78% 38% 95%
17% 40% 11% 78%
Summe Stadt 51291 34319 19541 14778

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

9.3.3 Zusatzliche Tabellen zu den 300 grossten Eige  ntimerlnnen von Biirogebauden

Tabelle 62 EBF- und Gebaude-Struktur bezliglich Eigentimerschaftskategorie fir die 300
grossten EigentimerInnen von Blirogebdauden sowie fiir den gesamten Gebdudepark
in der Stadt Zdirich.

Eigentiimerschaftskateg
orie Struktur: % Anteil am Total der Top 300 Biiro Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Gebdude % EBF  Wohnen  Wohnen| Gebdude % EBF  Wohnen  Wohnen
Finanz-, Immo- u.a. 45% 70% 40% 71% 13% 27% 15% 43%
AG/GmbH
Pensionskassen 5% 3% 20% 2% 3% 3% 5% 2%
Stadt Ziirich 21% 5% 15% 5% 11% 10% 7% 14%
Andere 6ffentliche 9% 8% 6% 9% 3% 7% 2% 14%
Eigentimer/innen
Genossenschaften 3% 2% 5% 2% 15% 11% 17% 3%
Vereine/Stiftungen 4% 4% 3% 4% 4% 6% 4% 7%
Einzelpersonen 9% 4% 5% 4% 30% 20% 28% 9%
Mehrere natlrliche 4% 4% 6% 4% 22% 17% 23% 9%
Personen
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Summe Top 300 Biiro 1123 4637 166 4471
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 63

Gebdude und EBF nach Eigentimerschaftskategorie

Abdeckung der 300 gréssten EigentimerInnen von Blirogebauden beziiglich Anzahl

Eigentiimerschaftska

Abdeckung der Top 300 Biiro: % Anteil am Total des Stadtgebiets

tegorie % Anz. Gebiude % EBF % EBF Wohnen % EBF Nicht-Wohnen
Finanz-, Immo- u.a. 7% 35% 2% 50%
AG/GmbH
Pensionskassen 4% 10% 3% 39%
Stadt Zirich 4% 7% 2% 10%
Andere 6ffentliche 6% 17% 3% 19%
Eigentimer/innen
Genossenschaften 0% 2% 0% 20%
Vereine/Stiftungen 2% 9% 1% 16%
Einzelpersonen 1% 3% 0% 13%
Mehrere natdrliche 0% 3% 0% 14%
Personen

2% 14% 1% 30%
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 64 Abdeckung der 300 gréssten EigentiimerInnen von Blrogebauden bezliglich Anzahl
Gebdude und EBF nach Gebdudetyp
Gebdudetyp Abdeckung der Top 300 Biiro: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% Anz. Gebdude % EBF % Anz. Gebaude % EBF
BUR Biiro 25% 72% 47% 74%
2% 14% 1% 30%
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 65 EBF- und Gebdude-Struktur beziiglich Bauperioden fir die 300 gréssten Eigen-
timerInnen von Blirogebauden sowie fiir den gesamten Gebaudepark in der Stadt
Zurich.
Bauperiode Struktur: % Anteil am Total der Top 300 Biiro Stadtmittel
% Anz. % EBF % EBF
Gebdu % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
de % EBF  Wohnen Wohnen | Gebdude % EBF  Wohnen Wohnen
1 Vor 1920 37% 14% 27% 13% 22% 22% 21% 24%
2 1920-46 15% 9% 10% 9% 29% 20% 26% 12%
3 1947-74 26% 32% 34% 32% 30% 32% 32% 31%
4 1975-1990 12% 24% 20% 24% 8% 14% 11% 19%
5 1991-2009 10% 21% 10% 21% 11% 12% 10% 15%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Summe Top 300 Biiro 1123 4637 166 4471
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785
Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 66 Abdeckung der 300 gréssten EigentimerInnen von Blirogebauden beziiglich Anzahl
Gebdude und EBF nach Bauperioden.

Bauperiode Abdeckung der Top 300 Biiro: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% EBF
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen Nicht-Wohnen
BP1 Vor 1920 3% 8% 1% 17%
BP2 1920-46 1% 6% 0% 24%
BP3 1947-74 2% 14% 1% 31%
BP4 1975-1990 3% 23% 2% 39%
BP5 1991-2009 2% 23% 1% 44%
2% 14% 1% 30%
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 67 EBF- und Gebdude-Struktur beziiglich Nachfragezonen fir die 300 gréssten Eigen-
timerInnen von Blirogebauden sowie flir den gesamten Gebdudepark in der Stadt
Zurich.
Nachfragezonen Struktur: % Anteil am Total der Top 300 Biiro Stadtmittel
% EBF % EBF % EBF
% Anz. Wohne Nicht- | % Anz. % EBF Nicht-
Geb. % EBF n  Wohnen Geb. % EBF  Wohnen  Wohnen
Bewahrengaoso 28% 19% 16% 19% 31% 29% 35% 22%
Quartiererhaltunggx2oso0 5% 4% 13% 4% 2% 3% 3% 3%
Kernzonegoso 19% 19% 17% 19% 4% 8% 3% 15%
EntwickelNegaoso 29% 16% 35% 15% 52% 41% 49% 29%
Neuorientierengooso 19% 42% 19% 43% 11% 19% 10% 30%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Summe Top 300 Blro 1123 4637 166 4471
Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 68 Abdeckung der 300 grossten EigentiimerInnen von Blrogebauden bezliglich Anzahl
Gebdude und EBF nach Nachfragezonen.

Nachfragezonen Abdeckung der Top 300 Biiro: % Anteil am Total des Stadtgebiets

% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen % EBF Nicht-Wohnen

Bewahrenggoso 2% 9% 0% 26%

Quartiererhaltunggyagso 5% 17% 4% 37%

Kernzonegzoso 9% 31% 5% 37%

Entwickelnggaoso 1% 5% 1% 16%

Neuorientierengg,oso 4% 30% 2% 43%

2% 14% 1% 30%

Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 69 EBF- und Gebaude-Struktur bezliglich Angebotszonen (aggregiert) fiir die 500
grossten EigentimerInnen von Blirogebdauden sowie fiir den gesamten Gebdudepark
in der Stadt Zurich. Erlauterungen zu den Angebotszonen sind in Tabelle 11 auf Seite

37 zu finden.

Angebotszonen Struktur: % Anteil am Total der Top 300 Biiro Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Geb. % EBF  Wohnen  Wohnen Geb. % EBF  Wohnen  Wohnen
AB 20% 16% 13% 16% 33% 29% 32% 24%
C 7% 15% 17% 15% 3% 7% 4% 11%
D 36% 34% 30% 34% 13% 18% 11% 28%
E 9% 14% 4% 14% 8% 10% 8% 12%
F 20% 19% 14% 19% 16% 18% 20% 16%
G 7% 2% 21% 2% 28% 18% 25% 10%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 300 Biiro 1123 4637 166 4471

Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 70 Abdeckung der 300 grossten EigentiimerInnen von Bilirogebduden beziiglich Gebau-
de und EBF nach Angebotszonen (aggregiert). Erlduterungen zu den Angebotszonen
sind in Tabelle 11 auf Seite 37 zu finden.

Angebotszonen Abdeckung der Top 300 Biiro: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen % EBF Nicht-Wohnen
AB 1% 8% 0% 20%
C 6% 30% 4% 42%
D 6% 25% 2% 38%
E 2% 19% 0% 37%
F 3% 14% 1% 35%
G 1% 2% 1% 5%
2% 14% 1% 30%
Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 71 Struktur der Top 300 Bilro beziglich deren Anteile von Anzahl Gebaude und EBF
nach Angebotszonen (detailliert)

Angebotszonen Struktur: % Anteil am Total der Top 300 Biro Stadtmittel
% Anz. % EBF % EBF Nicht- | % Anz. % EBF % EBF Nicht-
Geb. % EBF  Wohnen Wohnen Geb. % EBF  Wohnen Wohnen
Al 8% 4% 8% 4% 17% 14% 16% 11%
A2 0% 0% 0% 0% 2% 1% 2% 0%
A3 8% 2% 1% 2% 8% 8% 10% 4%
B 4% 10% 3% 10% 6% 6% 4% 8%
c1 4% 3% 8% 2% 1% 2% 2% 2%
c2 4% 12% 9% 12% 1% 5% 1% 9%
D1 25% 26% 22% 26% 5% 10% 4% 20%
D2 9% 7% 6% 7% 5% 6% 6% 6%
D3 2% 1% 2% 1% 3% 2% 2% 2%
El 8% 14% 4% 14% 4% 7% 5% 11%
E2 1% 0% 0% 0% 4% 3% 4% 1%
F1.1 13% 9% 9% 9% 8% 10% 12% 9%
F1.2 1% 0% 0% 0% 2% 1% 1% 0%
F2 7% 9% 5% 9% 7% 7% 7% 7%
F3 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
G2 2% 0% 0% 0% 5% 4% 4% 3%
G3 5% 2% 21% 1% 22% 15% 21% 7%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 300 Biiro 1123 4637 166 4471

Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 72 Abdeckung der Top 300 Biro bezliglich deren Anzahl Gebdude und EBF nach
Angebotszonen (detailliert)
Angebotszone Abdeckung der Top 300 Biiro: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen % EBF Nicht-Wohnen

Al 1% 4% 0% 10%
A2 0% 0% 0% 0%
A3 2% 4% 0% 16%
B 2% 23% 1% 38%
C1 6% 17% 3% 38%
C2 6% 36% 6% 42%
D1 10% 34% 5% 41%
D2 4% 16% 1% 33%
D3 2% 8% 1% 18%
E1l 4% 26% 1% 40%
E2 1% 1% 0% 5%
F1.1 3% 12% 1% 32%
F1.2 1% 1% 0% 4%
F2 2% 18% 1% 41%
F3 0% 19% 0% 38%
G2 1% 1% 0% 3%
G3 0% 2% 1% 5%

2% 14% 1% 30%
Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 73 EBF- und Gebdude-Struktur beziiglich Energietragern fir die 300 gréssten Eigen-
timerInnen von Blirogebauden sowie fiir den gesamten Gebaudepark in der Stadt
Zurich (Gebdude mit ,keine Angaben® sind nicht im Total enthalten).

Energietrager Struktur: % Anteil am Total der Top 300Biiro Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Gebaude % EBF  Wohnen  Wohnen | Gebaude % EBF  Wohnen  Wohnen
Heizol 44% 38% 40% 38% 44% 48% 54% 40%
Gas 37% 38% 41% 38% 22% 30% 29% 32%
FW 8% 14% 10% 14% 10% 12% 11% 14%
Kombi Ol/Gas 0.2% 0.4% 0.1% 0.4% 0.1% 0.2% 0.1% 0.4%
Holz 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.1% 0.2% 0.1% 0.4%
Warmepumpen alle 0.3% 0.3% 0.4% 0.3% 0.2% 0.1% 0.1% 0.1%
Elektrizitat 0.4% 0.2% 0.2% 0.2% 0.4% 0.4% 0.2% 0.6%
Kohle 1.6% 0.3% 0.8% 0.2% 2.2% 1.4% 1.5% 1.4%
Sonnenkollektor 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0% 0.0% 0.0% 0%
Anderer 3.6% 1.0% 1.7% 0.9% 3% 1.8% 2% 1%
Energietrager
Kein Energietrager 0.8% 0.1% 0.0% 0.1% 16% 1.1% 0% 2%
Unbekannt 4.2% 7.8% 6.2% 7.9% 1% 4.3% 2% 7%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Summe Top 300 Biiro 1123 4637 166 4471
Summe Stadt 51291 34319 19541 14778

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 74 Abdeckung der 300 gréssten EigentimerInnen von Bilrogebauden beziglich Anzahl
Gebaude und EBF nach Energietragern (Gebdaude mit ,keine Angaben" sind nicht im
Total enthalten).

Energietrager Abdeckung der Top 300 Biiro: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen % EBF Nicht-Wohnen
Heizol 2% 11% 1% 29%
Gas 4% 17% 1% 35%
FW 2% 16% 1% 30%
Kombi Ol/Gas 5% 21% 0% 29%
Holz 0% 0% 0% 0%
Warmepumpen alle 3% 46% 5% 74%
Elektrizitat 2% 8% 1% 11%
Kohle 2% 2% 0% 5%
Sonnenkollektor 0% 0% 0% 0%
Anderer ET 2% 7% 1% 23%
Kein Energietrager 0% 2% 0% 2%
unbekannt 7% 25% 2% 34%
2% 14% 1% 30%
Summe Stadt 51291 34319 19541 14778

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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9.3.4 Zusatzliche Tabellen 100 gréssten Eigentiimerl  nnen von Stockwerkeigentum

Tabelle 75 Abdeckung der 100 grossten Eigentliimer von Stockwerkeigentum bezliglich Anzahl
Gebdude und EBF nach Eigentiimerschaftskategorie

Eigentlimerschaftskategorie Abdeckung der Top 100 STWE: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% EBF Nicht-
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen Wohnen
mehrere natiirliche Personen 4% 13% 10% 23%
0.8% 2.1% 2.3% 1.9%
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 76 Struktur bezliglich Gebaudetyp der 100 gréssten Stockwerkeigentiimer. Anteile von
Anzahl Gebdude und EBF.

Code Gebédudetyp Struktur: % Anteil am Total der Top
100STWE Stadtmittel

% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Gebiude % EBF Wohnen Wohnen | Geb&ude % EBF Wohnen Wohnen
BUR Biro 7% 15% 3% 35% 8% 19% 2% 41%
HRH  Hotel 1% 0% 0% 0% 0% 1% 0% 2%
HRR Restaurant 2% 10% 0% 24% 0% 0% 0% 1%
HVK  Handel, Verkauf 0% 0% 0% 0% 4% 5% 0% 13%
IGL Industrie, Gewerbe, LW 1% 5% 0% 13% 4% 3% 0% 7%
KSKU  Kultur, Sport, Kirche, Ubrige 0% 1% 0% 2% 10% 3% 0% 6%
NVK  Verkehr, Nachrichteniibertr. 1% 0% 0% 1% 11% 1% 0% 3%
SCH Hochschule 6% 2% 1% 4% 0% 2% 0% 5%
SCV Volksschule 61% 44% 70% 1% 1% 3% 0% 6%
SHH Heim 0% 0% 0% 0% 1% 2% 2% 3%
SHS Spital 0% 0% 0% 0% 0% 2% 0% 4%
UBR  Ubrige 7% 20% 26% 11% 8% 19% 26% 9%
WHE Einfamilienhaus 12% 0% 0% 1% 18% 5% 8% 0%
WHM Mehrfamilienhaus 1% 2% 0% 4% 33% 35% 61% 2%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 100 STWE 435 725 442 283
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 77 Struktur beziiglich Bauperioden der 100 grossten StockwerkeigentimerInnen.
Anteile von Anzahl Gebdude und EBF.
Bauperiode Struktur: % Anteil am Total der Top 100STWE Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Gebdude % EBF Wohnen Wohnen | Gebdude % EBF Wohnen Wohnen
1 Vor 1920 0% 1% 1% 1% 22% 22% 21% 24%
2 1920-46 2% 1% 2% 0% 29% 20% 26% 12%
3 1947-74 28% 33% 24% 47% 30% 32% 32% 31%
4 1975-1990 32% 29% 38% 16% 8% 14% 11% 19%
5 1991-2009 37% 36% 35% 36% 11% 12% 10% 15%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Summe Top
100 STWE 435 725 442 283
Summe Stadt 53899 34325 19541 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 78 Struktur bezliglich Nachfragezonen der 100 grossten StockwerkeigentiimerInnen.
Anteile von Anzahl Gebdude und EBF.

Nachfragezonen Struktur: % Anteil am Total der Top 100STWE Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Geb. % EBF  Wohnen Wohnen Geb. % EBF Wohnen Wohnen
Bewahrengaoso 20% 18% 19% 17% 31% 29% 35% 22%
Quartiererhaltungexzoso 3% 7% 7% 7% 2% 3% 3% 3%
Kernzonegoso 0% 1% 1% 1% 4% 8% 3% 15%
Entwickelngaoso 66% 48% 58% 31% 52% 41% 49% 29%
Neuorientierengooso 11% 26% 15% 44% 11% 19% 10% 30%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 100 STWE 435 725 442 283

Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 79 Struktur bezliglich Angebotszonen (zusammengefasst) der 100 gréssten
StockwerkeigentimerInnen. Anteile von Anzahl Gebaude und EBF.
Angebotszonen Struktur: % Anteil am Total der Top 100STWE Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Geb. % EBF  Wohnen Wohnen Geb. % EBF Wohnen  Wohnen
AB 23% 23% 19% 28% 33% 29% 32% 24%
C 3% 14% 12% 18% 3% 7% 4% 11%
D 7% 10% 7% 13% 13% 18% 11% 28%
E 4% 12% 1% 29% 8% 10% 8% 12%
F 24% 17% 26% 4% 16% 18% 20% 16%
G 40% 24% 34% 7% 28% 18% 25% 10%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Summe Top 100 STWE 435 725 442 283
Summe Stadt 53899 34325 19540 14785

Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 80 Struktur der Top 100 STWE bezliglich deren Anteile von Anzahl Gebdude und EBF
nach Angebotszonen (detailliert)

Angebotszonen Struktur: % Anteil am Total der Top 100STWE Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Geb. % EBF  Wohnen  Wohnen Geb. % EBF  Wohnen  Wohnen
Al 17% 17% 16% 19% 17% 14% 16% 11%
A2 0% 0% 0% 0% 2% 1% 2% 0%
A3 2% 1% 1% 2% 8% 8% 10% 4%
B 4% 4% 2% 8% 6% 6% 4% 8%
Cc1 0% 4% 4% 3% 1% 2% 2% 2%
c2 2% 11% 8% 16% 1% 5% 1% 9%
D1 1% 1% 2% 7% 5% 10% 4% 20%
D2 3% 3% 3% 4% 5% 6% 6% 6%
D3 3% 3% 3% 2% 3% 2% 2% 2%
El 3% 12% 1% 29% 4% 7% 5% 11%
E2 1% 0% 1% 0% 4% 3% 4% 1%
F1.1 5% 5% 6% 4% 8% 10% 12% 9%
F1.2 6% 3% 5% 0% 2% 1% 1% 0%
F2 13% 10% 16% 0% 7% 7% 7% 7%
F3 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
G2 2% 2% 3% 0% 5% 4% 4% 3%
G3 37% 22% 31% 7% 22% 15% 21% 7%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 100 STWE 435 725 442 283

Summe Stadt 53899 34325 19540 14785
Quelle: GWZz, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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Tabelle 81 EBF- und Gebdude-Struktur beziiglich Energietragern fir die 100 grdssten Eigen-
timerInnen von Stockwerkeigentum sowie fiir den gesamten Gebdudepark in der
Stadt Zirich (Gebaude mit ,keine Angaben® sind nicht im Total enthalten).

Energietrager Struktur: % Anteil am Total der Top 100STWE Stadtmittel
% EBF % EBF
% Anz. % EBF Nicht- % Anz. % EBF Nicht-
Gebaude % EBF  Wohnen  Wohnen | Gebdude % EBF  Wohnen  Wohnen
Heizol 44% 43% 47% 38% 44% 48% 54% 40%
Gas 28% 25% 28% 20% 22% 30% 29% 32%
FW 16% 23% 20% 29% 10% 12% 11% 14%
Kombi Ol/Gas 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.1% 0.2% 0.1% 0.4%
Holz 0.1% 0.6% 0.2% 1.2% 0.1% 0.2% 0.1% 0.4%
Warmepumpen alle 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.2% 0.1% 0.1% 0.1%
Elektrizitat 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.4% 0.4% 0.2% 0.6%
Kohle 0.5% 0.4% 0.5% 0.2% 2.2% 1.4% 1.5% 1.4%
Sonnenkollektor 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0% 0.0% 0.0% 0%
Anderer Energietrager 0.5% 2.1% 1.2% 3.4% 3% 1.8% 2% 1%
Kein Energietrager 8.0% 0.3% 0.0% 0.7% 16% 1.1% 0% 2%
Unbekannt 2.5% 5.0% 2.8% 8.3% 1% 4.3% 2% 7%
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Summe Top 100 STWE 435 725 442 283

Summe Stadt 51291 34319 19541 14778

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy

Tabelle 82 Abdeckung 100 gréssten EigentiimerInnen von Stockwerkeigentum beziiglich Anzahl
Gebaude und EBF nach Energietragern (Gebdaude mit ,keine Angaben" sind nicht im
Total enthalten)

Energietrager Abdeckung der Top 100STWE: % Anteil am Total des Stadtgebiets
% EBF
% Anz. Gebdude % EBF % EBF Wohnen Nicht-Wohnen
Heizol 1% 2% 2% 2%
Gas 1% 2% 2% 1%
FW 1% 4% 4% 4%
Kombi Ol/Gas 0% 0% 0% 0%
Holz 1% 5% 3% 6%
Warmepumpen alle 0% 0% 0% 0%
Elektrizitat 0% 0% 0% 0%
Kohle 0% 1% 1% 0%
Sonnenkollektor 0% 0%! 0% #DIV/0!
Anderer ET 0% 2% 1% 5%
Kein Energietrager 0% 1% 0% 1%
Unbekannt 2% 2% 3% 2%
1% 2% 2% 2%
Summe Stadt 51291 34319 19541 14778

Quelle: GWZ, GPM-DB, Berechnungen TEP Energy
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