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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 Beitra g 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 stddtischen Kontext besonders interessant sind.

Im Auftrag von ewz betreiben private Forschungs- und Beratungsunternehmen sowie Institute von Universitat
und ETH Zurich anwendungsorientierte Forschung fur mehr Energieeffizienz und erneuerbare Energien. Die For-
schungsergebnisse und -erkenntnisse sind grundsétzlich 6ffentlich verflUgbar und stehen allen interessierten
Kreisen zur Verfigung, 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 Zurich 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
férdern oder verhindem. In Feldversuchen mit Stadtzircher Haushalten wird untersucht, welche Hemmnisse in
der Stadt Zirrich im Alltag relevant sind und welche Massnahmen zu deren Uberwindung dienen.

Themenbereich Gebaude

Der Themenbereich Gebaude setzt bei der Gebaudeinfrastruktur an, welche zurzeit fir rund 70 Prozent des
Endenergieverbrauchs der Stadt Zurich verantwortlich ist. In wissenschaftlich konzipierten und begleiteten Um-
setzungsprojekten sollen zusammen mit den Eigentlimerinnen und Eigentimern 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.
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1

Zusammenfassung

Ausgangslage und Ziele

Schweizweit wird pro Jahr im Durchschnitt nur 1% des Gebaudebestandes energetisch sa-
niert. Um die gesetzten Klimaziele zu erreichen, misste sich die Rate mindestens verdoppeln.
In der Stadt Zirich ist die Rate mit 1.8% (Jahre 2017 - 2019) zwar aufgrund des knapp verfiig-
baren Baulandes leicht hdher, bei den energetischen Erneuerungen besteht aber in der Stadt
Zirich dennoch ein bedeutender Aufholbedarf.

Ziel dieses Projektes war es zu zeigen, ob professionelle Projektentwickler durch die Zurver-
fugungstellung von Daten dazu motiviert und befahigt werden kdnnen, Projekte zur Erneue-
rung zu initiieren und zu realisieren. Mit dem Projekt sollte geklart werden, ob und wie die
Marktkrafte zum Abbau des energetischen Erneuerungsriickstandes genutzt werden konnen,
wobei der Fokus auf die erneuerungsbediirftigsten Gebaude gerichtet werden sollte. Projekt-
entwickler wurden - zusammen mit den Eigentimerinnen von geeigneten Gebaduden - in ein
so genanntes Clusterprojekt' eingebunden werden. Gleichzeitig wurde durch die gezielte Avi-
sierung von Projektentwicklern und ihre Einbindung im Clusteransatz die Befahigung jener
Akteure angestrebt, die ein wirtschaftliches Interesse an energetischen Erneuerungen haben.

Begriffe

Energetische Erneuerung: In diesem Projekt steht der Begriff ,,energetischen Erneuerung”
fur alle Erneuerungen, die eine Reduktion des Heizwarmebedarfs (Erhohung des Damm-
standards) und/oder einen Umstellung der meist fossilen Heizenergie auf erneuerbare
Energien zur Folge haben. Daher wurde im Rahmen dieses Projekts den Eigentimerinnen
und Projektentwicklern freigestellt, Konzepte fiir Erneuerung, Erweiterung oder Ersatz-
neubauten zu entwickeln. In diesem Bericht werden der Einfachheit halber die Moglichkei-
ten Erneuerung, Erweiterung und Ersatzneubauten unter den Begriffen Erneuerung resp.
Erneuerungskonzept zusammengefasst.

Projektentwickler: Dazu zahlen in diesem Projekt Entwicklungsgesellschaften, Investoren-
Entwickler, General- und Totalunternehmer-Entwickler, Entwickler ohne Kapital sowie
weitere Unternehmen, die Uber das ndtige Know-how verfligen. Dazu zahlen Energiedienst-
leister sowie Architekturbiiros mit Kompetenzen im Bereich energetischer Erneuerungen.
Verdichtung: Aus Sicht der Projektentwickler und auch aus Investoren-Sicht sind reine
energetische Er-neuerung - also Erneuerungsmassnahmen ohne weitere bauliche Mass-
nahmen - oftmals wirtschaftlich nicht genligend interessant. Fir die Auswahl der am bes-
ten geeigneten Gebaude sind deshalb auch die Ausniitzungsreserven relevant. Bei erfolg-
reicher Durchfihrung des Clusterprojekts konnte so gleichzeitig zum Ziel der Raum- und
Stadtentwicklung einer Verdichtung nach innen beigetragen werden.

Kleinquartiere: Die Erneuerung von einzelnen Liegenschaften ist aus wirtschaftlicher und
energetischer Sicht fir Projektentwickler sowie Grundeigentiimerinnen meist weniger in-
teressant als die Erneuerung ganzer Gebdudegruppen (Geb&dudecluster). Bei den soge-
nannten Kleinquartieren handelt es sich um eine Einteilung des Stadtgebiets in kleinrdu-
mige Gebiete, die ungefahr Strassenbldcken entsprechen.

" Im Rahmen eines Clusterprojekts wird der Clusteransatz verfolgt, welcher den teilnehmenden Eigentiimerin-
nen Wissen und Fahigkeiten zur Entwicklung und Realisierung von energetischen Erneuerungsprojekten ver-
mittelt (Handbuch Clusteransatz; EFZ-Forschungsprojekt FP-2.3.9).

intep

2. Dezember 2020/V 1.0
Seite 5 von 92



Energieforschung Ziirich
Erneuerungscluster Projektentwickler
— Forschungsvertrag FP-2.3.14

Arbeitspaket 1: Ermittlung Potenzialgeb3dude und Kleinquartiere

In diesem ersten Arbeitspaket wurde geklart, ob die Daten aus EnerGIS, beziehungsweise Da-
ten aus anderen Quellen genutzt werden konnen, um Liegenschaften mit einem grossen
energetischen Erneuerungspotenzial zu identifizieren. Anschliessend wurde die Gruppe der-
jenigen Gebaude in der Stadt Ziirich avisiert, die zu den 15 % der Gebdaude mit dem grossten
energetischen Erneuerungspotenzial gehdren.

Schritt 1

In einem ersten Schritt ging es um die Identifikation und Beschaffung relevanter Daten. Fiir
die Datenbeschaffung wurden verschiedene Varianten gepriift. Schliesslich wurden Daten aus
verschiedenen stadtischen Stellen bezogen und zusammengestellt. Die unterschiedlichen Da-
tenquellen und Datensatze sind:

» Statistik Stadt Zurich (SSZ): Daten zu Geb&ude- und Grundstiicksinformationen

m EnerGIS: Feuerungsdaten, Energieverbrauch

» Amt fir Stadtebau (AFS): Kleinquartiere

m Bundesamt fiir Energie (BFE): Eignung fiir Solarenergie

m Geodatenshop Kt. Zirich: Warmenutzungsatlas

m Stadt Zurich: Gebaude im Inventar und unter Schutz

= TEP-Energy (GEPAMOD): Energieverbrauchsschatzungen der Liegenschaften

= Amt fir Stadtebau (AFS): Verdichtungspotenzial (Kapazitats- und Reserveberechnungen
(KaReB))

m GIS-Stellen der Stadt oder des Kantons Zirich: Energieplanung, Bau- und Zonenordnung,
Denkmalschutz

Als Haupt-Datenquelle wurde EnerGIS identifiziert. Mit EnerGIS verfiigt der Umwelt- und Ge-
sundheitsschutz Zirich (UGZ) Gber eine Plattform, in der Daten aus verschiedenen st&dti-
schen Quellen zusammenfliessen. Die Datenbank befindet sich noch im Aufbau. In einer 6f-
fentlichen Version gibt sie beispielsweise Hauseigentiimerschaften Aufschluss ber grossere
Energieverbunde oder Anschlussmaglichkeiten an Fernwarme. In einer nicht-6ffentlichen
Version sind zusatzliche Daten, unter anderem Feuerungsdaten und Gebaude- und Grund-
stiicksinformationen, enthalten, welche fiir das Clusterprojekt genutzt werden konnen.

Die verwendeten Daten waren von sehr unterschiedlicher Qualitat. Ausserdem lagen fiir den
Heizwarmebedarf keine Messwerte vor. Entsprechend wurde diese im Rahmen des Projektes
aufgrund der Heizungsleistung abgeschatzt und anschliessend mit berechneten Werten aus
dem Gebaudeparkmodell abgeglichen.

Schritt 2

Anschliessend wurden die fir die Erarbeitung von Erneuerungskonzepten geeigneten Liegen-
schaften und Kleinquartiere ermittelt. Mit den verfligbaren Daten wurden Kriterien entwickelt,
die es erlauben, aus den 54'000 Liegenschaften in der Stadt Zirich die 15% der Liegenschaf-
ten mit dem grossten Erneuerungspotenzial zu eruieren.

Schritt 3

Danach wurden im Ausschlussverfahren die 15% der Gebaude ausgewahlt, die fir das Clus-
terprojekt besonders geeignet sind. Damit wurde dem Clusterprojekt eine maglichst grosse
Hebelwirkung verliehen. Mithilfe des Ausschlussverfahrens ergab sich eine Prioritatenliste
der Liegenschaften nach Erneuerungspotenzial. Unter anderem wurde hierbei der Index
.Okologisches Sanierungspotenzial” (0SP) angewendet: Mithilfe des Heizwérmebedarfs, den
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Energietrager der Heizung und dem Bau- und Umbaujahr wurde die Hohe des Erneuerungs-
potenzials eines Gebaudes bestimmt. Die Prioritatenliste ermdglichte es schliesslich, die 15%
der potenzialreichsten Liegenschaften der insgesamt 4188 Potenzialgebaude in der Stadt Zii-
rich zu bestimmen (Abbildung 1).

Gesamtheit aller stadtischen Liegenschaften (n = 54'496)

Verbleibend: n = 27679 Anwendung des osp
2 = 15% (n= 4'542)
Ausschluss 1:

* Eigentum Stadt Ausschluss 2:

* Erneuerbar beheizt * Stockwerkeigentum
* Andere Nutzungen / * Denkmalschutz

* Baujahr » 2000

Potentialgebaude
(Verbleibend n = 4'188)

Abbildung 1: Vorgehen zur Analyse der Potenzialgebdude

Die Analyse der Potenzialgebaude zeigte, dass diese Gebaude relativ dispers lber die Stadt
Ziirich verteilt sind. Etwa zwei Drittel aller Potenzialgebdude werden mit Ol beheizt und ein
Drittel wird mit Gas beheizt.

Fir den weiteren Prozess wurden jene Kleinquartiere ausgewabhlt, die einen hohen Anteil an
Potenzialgebauden aufwiesen, deren Gebaude insgesamt eine grosse Geschossflache aufwie-
sen und deren prozentualen Ausniutzungsreserven hoch waren. Der Fokus auf Kleinquartiere
hat die Relevanz einer Unscharfe auf Liegenschaftsebene verkleinert. Im Grossen und Ganzen
wurden die wichtigsten Kleinquartiere in der Stadt Ziirich gefunden.

Trotz der heterogenen Datensituation konnten Aussagen zum Zustand der Bausubstanz und
des Heizwarmebedarfes der analysierten Gebaude gemacht werden. Zudem konnte das Ver-
dichtungspotenzial als wirtschaftlich relevante Grosse ermittelt und in den Prozess einbezo-
gen werden.

Optimierungspotenzial

Obwohl die Anzahl vorhandenen Daten in der Stadt Ziirich relativ hoch war, war der Aufwand
fir die Datenbeschaffung und -verarbeitung sehr gross. Dies ist vor allem auf die Abklarun-
gen mit einer Vielzahl von stadtischen und kantonalen Datenstellen als auch auf die unter-
schiedlichen Formate der Daten zurlckzufiihren. Folglich ist es essentiell, dass die Situation
gut erfasst wird inkl. Datenverfligbarkeit, Datenqualitat, Verantwortlichkeit, Beschaffungs-
aufwand (inkl. mdglicher Kosten) und Datenschutzvorgaben.

Arbeitspaket 2: Identifikation Projektentwickler

Parallel zur Ermittlung der Potenzialgebaude und Kleinquartiere wurden mittels einer Inter-
netrecherche, diversen Gesprachen mit Projektentwicklern und Branchenexperten sowie
durch das personliche Netzwerk des Projektteams und den Mitgliedern des Projektausschus-
ses eine Liste mit Unternehmen erstellt, die am Clusterprojekt interessiert sein konnten. Pro-
jektentwickler von unterschiedlicher Grosse und verschiedenen Kategorien mit Sitz in der Ag-
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glomeration Ziirich sollten kontaktiert und fir eine aktive Teilnahme an Anlassen zur Ent-
wicklung von Erneuerungskonzepten motiviert werden. Nach einem Kickoff-Workshop erar-
beiteten die teilnehmenden Projektentwickler ein Unternehmensportrait, welches anschlies-
send interessierten Eigentimerlnnen zugestellt wurde.

Von den 24 angefragten Projektentwicklern waren 16 Unternehmen interessiert und haben
am Projekt teilgenommen. Bei den interessierten Firmen handelten es sich um acht Entwick-
ler ohne Kapital (inkl. Architekturbiiros), vier General- und Totalunternehmer-Entwickler, ei-
ne Entwicklungsgesellschaft, ein Investor-Entwickler - d.h. Unternehmen, das renditestarke
Projekte als Anlageobjekte entwickelt - und zwei Energiedienstleister.

Die Versuchsanordnung dieses Clusterprojekts stiess bei den Projektentwicklern auf grosses
Interesse. Der Zugriff auf Eigentimerdaten ist fir Unternehmen schwierig. Im Rahmen dieses
Projektes wurde den Projektentwicklern ein kostenloser Zugang zu potenziellen Kunden er-
maglicht, was normalerweise mit grésserem Aufwand verbunden ist. Fir Energiedienstleister
war zudem das Vorgehen eine Maglichkeit einerseits Eigentlimerinnen in bestehenden War-
meverbundperimetern fir einen Anschluss zu gewinnen und andererseits Maglichkeiten fir
neue Nahwarmeverbunde zu prifen.

Optimierungspotenzial

Der Prozess der Identifikation der Projektentwickler konnte verbessert werden. Aus vergabe-
rechtlichen Vorgaben muss sichergestellt werden, dass keine Projektentwickler bevorzugt
werden. Dies kann mithilfe einer Ausschreibung lber eine geeignete Plattform garantiert
werden. Die Ausschreibung sollte Projektentwickler, Energieexperten sowie Energieversorger
adressieren und Bietergemeinschaften zulassen. Daflir missen die Anforderungen sehr klar
beschrieben werden. Es sind fachliche, finanzielle und soziale Themen relevant, sowie das
Vorhandensein genligend interner Ressourcen. Expertisen in Bezug auf folgende Themenfel-
der sind hierbei zentral (nicht abschliessend):

m Gebaudehillensanierung von der Planung bis zur Realisierung

» Entwicklung von Ideen zu moglichen Erweiterungsprojekten (Aufstockungen, Anbauten
etc.)

» Energieversorgung (Kenntnis in Bezug auf verschiedene Optionen inkl. Vor- und Nachteile)

= Umgang mit unterschiedlichen Kunden (Erbengemeinschaften, professionelle Anleger,
etc.)

= Kenntnisse in Bezug auf die lokalen Gegebenheiten (von Vorteil wenn Projektentwickler lo-
kal ansé&ssig)

Arbeitspaket 3: Identifikation und Motivation von Eigentiimerinnen

Eigentimerlnnen, deren Gebaude sich in Kleinquartieren mit iiberdurchschnittlich vielen Po-
tenzialgebauden befinden, wurden mittels Verkniipfung von Gebaude-ldentifikationsnummern
und Adresslisten der Grundeigentimerlnnen identifiziert und zur Teilnahme an einem Ver-
mittlungsanlass fir Eigentimerinnen und Projektentwickler eingeladen. Aus Datenschutz-
grunden erfolgte der Versand der Briefe durch das Steueramt der Stadt Zurich.

Von tber 1500 angeschriebenen Eigentimerinnen aus 240 Kleinquartieren gab rund ein Fiinf-
tel eine Riickmeldung. Uber 60% davon war an einer Mitwirkung am Projekt interessiert und
bekundete ein Interesse tiber ein Antwortformular (Abbildung 2).
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Abbildung 2 Detaillierter Riicklauf der Kontaktierung der Eigentiimerinnen

Von den 217 interessierten Eigentiimerinnen wurden mittels Fragebogen Angaben zu dem
Zustand ihrer Liegenschaft erfragt. Weiter wurden den Eigentimerinnen die Unternehmen-
sportraits der Projektentwickler zugestellt, damit sie ihre favorisierten Projektentwickler be-
reits vor dem Vermittlungsanlass auswahlen konnten. Das Projektteam erhielt anschliessend
von jedem/jeder Eigentiimerln eine Prioritatenliste mit den fir sie/ihn interessanten Projekt-
entwickler

Eine Befragung der Eigentimerschaften zur Motivation fiir die Anmeldung an den Vermitt-
lungsanlass ergab, dass fast drei Viertel der Eigentimerinnen grundsatzlich am Thema Er-
neuerung interessiert ist und ein Drittel konkreten Erneuerungsbedarf hat. Ein weiteres Drit-
tel benotigte fachliche Informationen aus erster Hand, war an fir das Erneuerungsvorhaben
personalisierte Vorschlage interessiert oder war auf der Suche nach Klarheit beziiglich des
personlichen Erneuerungsbedarfs. Einige wenige Personen wurden von einer anderen teil-
nehmenden Eigentiimerschaft motiviert, haben eine Anschubfinanzierung fir die Erneue-
rungsberatung erwartet oder waren einfach am anschliessenden Apéro interessiert.

Die Teilnehmer, die auf der Suche nach Klarheit beziiglich des Erneuerungsbedarfs ihrer ei-
genen Immobilie waren, konnten durch den Vermittlungsanlass fiir das Thema energetische
Erneuerungen sensibilisiert werden. Sie wurden angeregt, sich iber das Thema Gedanken zu
machen und die Thematik von Anfang an in den Planungsprozess miteinzubeziehen.

Die Betreuung der interessierten Eigentimerinnen, die Erstellung und Auswertung des Fra-
gebogens und das Einholen der Riickmeldungen, in Bezug auf welche Projektentwickler die
jeweiligen Eigentliimer favorisieren, hat sich als sehr aufwandig herausgestellt. Die enge Be-
gleitung der verschiedenen Akteure hat jedoch zu einem zielorientierten Prozess beigetragen.

Optimierungspotenzial

Im Rahmen dieses Projektes hatten wir das Gliick, dass sich das Steueramt der Stadt Ziirich
bereit erklart hat, im Namen der Stadt die Eigentiimerlinnen anzuschreiben. Aus Daten-
schutzgriinden wird es vermutlich nie moglich sein, die Namen und Adressen aller Eigenti-

merlnnen von Liegenschaften mit grossem Sanierungspotenzial zu erhalten und durch ein ex-
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ternes Bliro anzuschreiben. Somit muss der Prozess zur Kontaktierung der Eigentimerinnen
frih angegangen und aufgegleist werden.

Arbeitspaket 4: Vermittlung Eigentiimerinnen und Projektentwickler

Rund 170 Eigentimerlnnen und Vertreter von 15 Projektentwicklern nahmen am Vermitt-
lungsanlass teil. Dort erhielten sie im Rahmen von personlichen Gesprachen - ,Speed Da-
tings” - sowie im Rahmen des ,Marktplatzes” (Informationssténde der Projektentwickler) Ge-
legenheit, sich kennenzulernen und Uber ein potenzielles Erneuerungsvorhaben in den Aus-
tausch zu treten.

Mit Hilfe eines Antwortformulars gaben sowohl Eigentiimerinnen als auch Projektentwickler
an, inwiefern sie an einer Zusammenarbeit interessiert sind. Das mit Abstand grosste Inte-
resse seitens der Eigentimerlinnen galt den Energiedienstleistern. Etwa halb so gross war
das durchschnittliche Interesse der Eigentiimerlinnen pro Entwickler ohne Kapital. Deutlich
kleiner war das Interesse an den General- und Totalunternehmer, Entwicklungsgesellschaf-
ten und Investoren-Entwickler. Diese Ergebnisse verdeutlichen, dass seitens Eigentimerin-
nen zum einen grosses Interesse am Thema Energie besteht und einer damit verbundenen
Beratung hinsichtlich Warmeversorgung, Energieverbiinden und allenfalls weiteren mit Ener-
gie verbundenen Themen. Zum anderen besteht grosses Interesse an einer Zusammenarbeit
mit kleineren Architekturbiiros. Da jede/jeder Eigentimerln ein Interesse an mehreren Pro-
jektentwicklern melden konnte, ergab sich ein Total von 179 interessierten Eigentimerinnen.

Von Seite der Projektentwickler zeigten die Energiedienstleister das mit Abstand grosste Inte-
resse an den Eigentimerlnnen. Das Interesse der Entwickler ohne Kapitel, General- und To-
talunternehmer und Entwicklungsgesellschaften war deutlich kleiner. Durchschnittlich an
den wenigsten Eigentimerlnnen interessiert waren die Investoren-Entwickler. Gesamthaft
haben die Projektentwickler an 456 Eigentiimerinnen ein Interesse angemeldet.

Basierend auf diesen Interessenbekundungen wurden ,Paare” fir die Erarbeitung von Erneu-
erungskonzepten gebildet. Von insgesamt 38 maglichen Paarungen war das gegenseitige In-
teresse bei den ,Entwicklern ohne Kapital” mit 30 Paaren mit Abstand am hdchsten.

Optimierungspotenzial

Im Rahmen dieses Projektes wurde von den Projektentwicklern ein Unternehmensportrait ge-
fordert, welches den interessierten Eigentimerlnnen vor dem Vermittlungsanlass zugestellt
wurde. Damit konnten sie sich ein Bild machen und ihre Praferenzen angeben. Die Projekt-
entwickler hatten im Gegenzug nicht die Méglichkeit, sich iber die Wiinschen der Eigentime-
rinnen zu informieren. Dies hat dazu gefiihrt, dass gewisse Projektentwickler erst am Ver-
mittlungsanlass selbst realisiert haben, dass die Klientel ihre Erwartungen nicht erfillt. Um
dies in Zukunft zu vermeiden, sollen auch die Projektentwickler die Gelegenheit erhalten, sich
im Vorfeld besser vorbereiten zu konnen. Das bedeutet, dass neben der Expertise der Pro-
jektentwickler auch verstarkt die Bedurfnisse der Eigentimerlinnen abgefragt werden. An-
hand der Antworten kénnen die Eigentimerlnnen dann geclustert werden (Bsp. reiner Hei-
zungsersatz, Erweiterungsbauten, Hillensanierung, gemeinschaftliche oder Einzel-Losungen,
etc.). Auf diese Weise kann das ..Matching” optimiert werden.

Weiter war der durchgefiihrte Anlass sehr gross. Dies durch die Anzahl Teilnehmende, dem
Speed-Dating Format und parallel dem Marktplatz. Die Organisation und Durchfiihrung war
sehr ressourcenintensiv. Hinsichtlich zukiinftiger Anlasse empfehlen wir die Vermittlung vor-
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géngig zielgerichteter vorzubereiten, den Anlass kleiner zu machen (evtl. zwei Anldsse und
Quartierbezogen] und die Zeitfenster zum kennen lernen auf 10 Min. zu erhdhen.

Arbeitspaket 5: Kontaktaufnahme und Erneuerungskonzepte

Den Projektentwicklern wurden nach dem Vermittlungsanlass anhand des Antwortformulars
die Adressen von interessierten Eigentiimerlnnen libergeben, die sie fiir die Entwicklung von
Erneuerungskonzepten kontaktieren konnten. Aus diesem Schritt entstanden Arbeitsgruppen,
die gemeinsam ein Erneuerungskonzept erarbeiteten.

Insgesamt neun Eigentiimerinnen und zwei Projektentwickler erarbeiteten schliesslich acht
Erneuerungskonzepte. Bei fiinf Konzepten wurde ein Heizungsersatz vorgeschlagen, wobei
vor allem der Ersatz einer Gasheizung durch eine Warmepumpe mit eins bis zwei Erdsonden
vorgesehen wurden. Bei fiinf Konzepten wurden auch PV-Anlagen fir Warmepumpe-, Allg.-
und Haushaltstrom integriert. Eine Erneuerung des Daches wurde in vier Fallen und eine Auf-
stockung oder Erweiterung in drei Fallen ins Konzept aufgenommen.

In der Tabelle 1Tabelle 14 sind die konkreten Massnahmen der Erneuerungskonzepte aufge-
fuhrt.

Ubergeordnete Massnahme Konkrete Massnahme
= Erneuerung Geb&udehiille: Dach = Dacherneuerung inkl. D&mmung (2x)
» Neueindeckung des Dachs inklusive Sparrenddmmung
(2x)
» Erneuerung Gebaudehiille: Fassade » Dammung der Fassade (2x]
= Erneuerung Gebdudehiille: Total » Energetische Sanierung der gesamten Liegenschaft
= Dammung der Gebaudehiille
= Fensterersatz » Ersatz Schaufenster EG

= Ersatz der Fenster und Aussentiiren
» Heizungsersatz / Ersatz der Warmeer- = Heizungsersatz durch Anschluss an Fernwérme
zeugung » Heizungsersatz Gas durch Warmepumpe mit Erdsonden
(3x)
= Heizungsersatz Ol durch Anschluss an Grundwasser-
Warmeverbund Hardau (EWZ)
» Ersatz separate Gasheizung pro Partei mit Warmeerzeu-
gung fir das ganze Haus
= PV-Anlage (5x)
» Aufstockung / Erweiterung = Erneuerung und Erhdhung Dach (steil oder flach] fiir
Dachausbau
» Aufstockung und/oder Dachausbau
= Anbau
= Ersatzneubau -
Tabelle 1: Ubersicht entwickelte Massnahmen im Rahmen der acht entwickelten Erneuerungskonzepte

Perspektive Eigentiimerinnen

Befragt nach den Griinden fiir das Zustandekommen der Erneuerungskonzepte, gaben die Ei-
gentimerlnnen an, dass ihr personliches Interesse treibender Faktor war. Genannt wurden
auch das Vertrauen in die Projektentwickler, die Fach- und Beratungskompetenz sowie die
Sympathie fir die verantwortlichen Fachpersonen auf Seiten der Projektentwickler. Das Auf-
zeigen des mit der Erneuerung verbundenen Potenzials durch den Projektentwickler, die vor-
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handenen finanziellen Eigenmittel sowie die Prioritat des Erneuerungsprojekts scheinen eine
eher untergeordnete Rolle zu spielen.

Hemmende Faktoren waren die Situation um Covid-19, fehlende Bemiihungen der offentli-
chen Hand und die fehlende Kooperation der Nachbarn. Andere Griinde aus der Perspektive
einzelner Eigentiimerinnen war die mangelnde Inspiration durch den Projektentwickler oder
fehlendes Aufzeigen des Mehrwerts der Erneuerung durch den Projektentwickler.

Perspektive Projektentwickler

Aus der Perspektive einiger Projektentwickler verlief die Kontaktaufnahme eher harzig, was
auf das fehlende Interesse der Eigentiimerinnen zuriickzufihren sei. Einige Projektentwickler
haben aber auch keine (weiteren) Eigentimerlnnen kontaktiert, weil die Bedirfnisse der Ei-
gentimerlnnen nicht mit ihrem Angebot Gbereinstimmten, die Vorhaben der Eigentimerlnnen
zu klein und uninteressant waren und die Kontaktaufnahme folglich keine Prioritat hatte.

Der Projektentwickler, der am meisten Erneuerungskonzepte erstellt hat, geht von der Um-
setzungsrate von 60% der Erneuerungskonzepte aus. Seiner Meinung nach war er erfolgreich
in der Konzeptentwicklung, weil er auf die individuelle Situation, die Zukunftsvision und die
Bedirfnisse der Eigentimerinnen eingehen konnte. Dieser Projektentwickler hatte sich auf-
grund eines personlichen Interesses stark engagiert und sah es als Gelegenheit, einen Bei-
trag im Kampf gegen den Klimawandel zu leisten.

Die meisten Erneuerungskonzepte wurden nicht von den Projektenwicklern erstellt, die am
meisten Kontakte erhalten haben. Sie wurden von denjenigen Projektentwicklern erstellt, die
bereits nach dem Vermittlungsanlass auf dem Antwortformular an vielen Eigentimerinnen
ein Interesse angemerkt haben und viele eben dieser Eigentiimerlnnen ihrerseits auch ein In-
teresse vermerkt haben.

Optimierungspotenzial

Auf eine intensive Begleitung der Entwicklung von Erneuerungskonzepte wurde einerseits auf
Wunsch der Projektentwickler und anderseits aufgrund der zukiinftigen Verstetigung, verzich-
tet. Um dennoch zu verhindern, dass die zu entwickelnden Projekte die energetischen Anfor-
derungen nicht oder ungeniigend berlcksichtigen, sehen wir Bedarf bei der verstarkten vor-
gangigen Sensibilisierung der Projektentwickler. Von einer grundsatzlichen intensiven Beglei-
tung im Entwicklungsprozess der Konzepte raten wir ab. Die Projektentwickler sollen, wie
gewohnt, selbststandig mit ihren Kunden arbeiten konnen.
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Fazit

Die Ziele des Projektes bezliglich der Identifikation und Motivation von Eigentimerlnnen und
Projektentwickler konnten erreicht werden. Abbildung 3 zeigt die in die verschiedenen Phasen
involvierte Anzahl Eigentimerlnnen und Projektentwickler. Mit acht erarbeiteten Erneue-
rungskonzepten wurde das Ziel von vier bis sechs Entwicklungskonzepten ubertroffen.

Abbildung 3: Anzahl am Projekt beteiligte Eigentiimerinnen und Projektentwickler nach Projektphasen, Anzahl
Paare und Anzahl ausgearbeitete Erneuerungskonzepte

Das Interesse der ausgewahlten Projektentwickler war von Beginn weg gross. lhr Akquisiti-
onsaufwand konnte mit den realisierten Aktivitaten im Projekt auf ein Minimum reduziert
werden und entsprechend hoch war ihre Motivation. Die Anzahl interessierter Eigentimerln-
nen Ubertraf alle Erwartungen. Sehr geschatzt wurde zum einen die Kontaktvermittlung mit
der Moglichkeit, sich personlich kennenzulernen. Zum anderen ist die personliche Anschrift
der Eigentimerlnnen auf Basis der vorgangigen umfassenden Analyse aller Liegenschaften
der Stadt Zurich auf grosses Interesse gestossen.

Die Bedlrfnisse und Erwartungen der Eigentimerlinnen am Vermittlungsanlass waren sehr
vielfaltig, konnten aber nur teilweise erfillt werden. Sie reichten von einer einfachen Bera-
tung beziiglich eines Heizungsersatzes bis hin zu umfassenden Sanierung inkl. Erweiterung
ihrer Liegenschaft. Die Eigentimerinnen nahmen an Vermittlungsanlass teil, weil sie am
Thema Erneuerung interessiert waren, konkreten Erneuerungsbedarf hatten, fachliche In-
formationen aus erster Hand bendétigten oder auf der Suche nach Klarheit beziiglich des per-
sonlichen Erneuerungsbedarfs waren. Was im Rahmen dieses Projektes nicht gelang, sind die
Eigentiimerlnnen eines Kleinquartiers zusammen zu bringen, um gemeinsam eine Sanie-
rungsstrategie fur eine Vielzahl von Liegenschaften in einem Kleinquartier zu entwickeln.
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Zusammenfassend kann jedoch gesagt werden, dass der Vermittlungsanlass zwischen Pro-
jektentwicklern und Eigentiimerschaften ein grosser Erfolg war und die gewiinschte Ziel-
gruppe erreicht wurde. Es ist gelungen, relevante Akteure in den Austausch zu bringen, zahl-
reiche Eigentimerlnnen und Projektentwickler mit verschiedenen Bedirfnissen zu sensibili-
sieren und fir konkrete Projekte im Bereich energetisch Erneuerungen zu motivieren.

Die Projektentwickler kontaktierten nach dem Vermittlungsanlass eine sehr unterschiedliche
Anzahl interessierte Eigentiimerinnen. Wenige Eigentiimerinnen wurden kontaktiert, wenn
das Interesse der Eigentiimerinnen zu klein schien oder ihr Vorhaben aufgrund der Grosse
nicht interessant war. Andere Projektentwickler nahmen mit zahlreichen Eigentiimerinnen
Kontakt auf, da ein personliches und finanzielles Interesse an den Auftragen bestand.

Mit der umfassenden Untersuchung der Liegenschaften der Stadt Zirich und der Analyse der
sanierungsbedirftigsten Gebaude wurde eine gute Grundlage geschaffen, um mit den ,richti-
gen” Eigentimerlnnen in Kontakt zu treten. Die Vermittlung der interessierten Eigentiimerin-
nen mit den ,richtigen” Projektentwicklern ist der ndchste wichtige Schritt hin zu einem er-
folgreichen Sanierungskonzept. Nachdem sich die beiden Parteien gefunden haben, sollte es
ihnen mdglich sein, ohne weitere externe Hilfe, konkrete Konzepte und daraus hoffentlich
Projekte, zu entwickeln.

Ziel dieses Projektes war es zu zeigen, ob professionelle Projektentwickler durch die Zurver-
fligungstellung von Daten dazu motiviert und befahigt werden kénnen, Projekte zur Erneue-
rung zu initiieren und zu realisieren. Mit dem Projekt sollte geklart werden, ob und wie die
Marktkrafte zum Abbau des energetischen Erneuerungsrickstandes genutzt werden konnen.
Das Projekt hat gezeigt, dass die Marktkrafte unter gewissen Bedingungen tatsachlich ge-
nutzt werden kdnnen, um mehr Gebaude in der Stadt Zlrich energetisch erneuern zu kdnnen.

» Den Projektentwicklern fehlen die Moglichkeiten, die sanierungsbeddrftigen Liegenschaf-
ten in der Stadt Zurich systematisch zu erfassen. Diese Dienstleistung misste die Stadt Zu-
rich — mit Vorteil unter Fiihrung bzw. Koordination einer Organisationseinheit (z.B. UGZ] -
selbst durchfiihren oder ein externes Biiro beauftragen.

m Es hatsich gezeigt, dass der Vermittlungsanlass eine sehr gute Form ist um Eigentime-
rinnen und Projektentwickler zusammenzubringen. Auch diese Leistung misste von Seiten
Stadtverwaltung oder durch ein beauftragtes externes Bliiro erbracht werden.

= Nachdem sich die Projektentwickler und Eigentiimerinnen gefunden haben, muss sicher-
gestellt werden, dass Sanierungskonzepte auch gewisse energetische und klimarelevante
Anforderungen erfiillen. Um diese durchzusetzen, braucht es eine verbindliche Vereinba-
rung zwischen der Stadt und den Projektentwicklern. Eine intensive Begleitung des Pro-
zesses wurde von mehreren Projektentwicklern explizit nicht gewiinscht.

= Diein diesem Projekt vorgeschlagene Ebene der Kleinquartiere fir Energetische Erneue-
rung wurde von vielen grosseren Projektentwicklern als interessant beurteilt. Leider hat es
sich als schwierig erwiesen, Erneuerungen im Rahmen von ganzen Kleinquartieren in die
Wege zu leiten. Um hier erfolgreicher zu sein, braucht es eine intensive Begleitung des
Findungsprozesses unter der heterogenen Eigentimerschaft. Die Projektentwickler wollen
und kénnen diesen Aufwand (mit ungewissem Ausgang] meist nicht leisten. Aus unserer
Sicht ware es am zielfiihrendsten, wenn eine oder mehrere Personen aus einem Klein-
quartier fir diesen Prozess motiviert werden konnte.

m Die Erneuerung von Kleinquartieren ist aus wirtschaftlicher und energetischer Sicht fir
Projektentwickler sowie Grundeigentimerinnen meist interessanter als die Erneuerung
von einzelnen Gebauden. Dieses Projekt hatte deshalb den Fokus auf Sanierungskonzepte
von Kleinquartieren, was leider nicht funktioniert hat. Der Hauptgrund liegt darin, dass den
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Eigentimerlnnen der Kleinquartiere nicht geniigend Zeit und Plattformen geboten wurden,
um sich in einem ersten Schritt zu finden und um dann in einem zweiten Schritt ein ge-
meinsames Sanierungskonzept zu erarbeiten. Falls der Kleinquartieransatz in Zukunft wei-
terverfolgt werden soll, braucht es ein grosses Engagement von aussen, um die heteroge-
ne Eigentiimerschaft zusammenzufiihren und fir eine gemeinsame Strategie zu motivie-
ren.

Evaluation des Clusters Projektentwickler

Die Vorgehensweise und die Ergebnisse dieser Studie ,.Erneuerungscluster Projektentwick-
ler” wurden in einem separaten Projekt evaluiert. Der Bericht dazu ist auf der Website von
Energieforschung Stadt Zirich erhaltlich und tragt die Nummer FP-2.3.15.

Verstetigung
Eine Verstetigung des Ansatzes konnte je nach Engagement der offentlichen Hand und weite-
rer Akteure (privat, halboffentlich) in drei verschiedenen Varianten erfolgen:

Variante A (,,6ffentliche Hand")

» Datenbereitstellung: Stadt Zirich (-> Link zu EnerGIS?)

Datenanalyse/Bewirtschaftung der priorisierten Gebaudeliste: Stadt Zirich

» Kontaktierung Eigentiimerlnnen/Einladung zu Veranstaltung: Stadt Zirich

= Organisation Veranstaltung/Speed-Dating/Marktplatz: Stadt Zirich

Tragerschaft

Stadt Ziirich (Tragerschaft bestehend aus verschiedenen Amtern/Abteilungen (UGZ, weitere), oder ange-

gliedert an eine bestimmte Verwaltungseinheit)

Chancen / Vorteile

» Datenschutz gewdhrleistet

= Mit Ansprache von ,offizieller” Seite wird der Eindruck von reiner Akquisition und eine allfallige Ab-
wehrhaltung gegenuber ,Verk&ufern” vermieden

= Stadt Ziirich kann 2000-Watt-Gesellschaft aktiv vorantreiben

= Stadt Ziirich kann Gebiete/Quartiere im Einklang mit der raumlichen Entwicklungsstrategie und dem
kommunalen Richtplan gezielt angehen.

Risiken / Nachteile

= Hauptteil der Arbeit fallt stadtintern an

» Marktkrafte” werden erst in der Endphase (Veranstaltung) aktiviert

Offene Fragen

= Bewilligt Steueramt einen regelmassigen (jahrlichen?)] Versand?

Tabelle 2:Verstetigungsvariante A ("6ffentliche Hand")

Variante B [, 6ffentliche/privat”)

» Datenbereitstellung: Stadt Zirich (-> Link zu EnerGIS?)

» Datenanalyse/Bewirtschaftung der priorisierten Gebdudeliste: Stadt Zirich

= Kontaktierung Eigentiimerinnen/Einladung zu Veranstaltung: Kollektiv von Projektentwicklern

» Organisation Veranstaltung/Speed-Dating/Marktplatz: Kollektiv von Projektentwicklern
Tragerschaft

Gemeinsame Tradgerschaft durch Stadt Ziirich und einem Kollektiv von Projektentwicklern. Grosse Pro-
jektentwickler machen diese Art von Akquisition ohne fremde Hilfe. Fur kleinere Projektentwickler konn-
te ein Zusammenschluss interessant sein, um den Akquisitionsaufwand fir das einzelne Unternehmen
kleiner zu halten.

Chancen / Vorteile

= Datenschutz gewdhrleistet
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» Marktkrafte werden bereits bei der Kontaktierung eingesetzt. Dadurch entsteht weniger Arbeit stadt-
intern. Ausserdem ergibt sich zielgerichteter Prozess, da die Projektentwickler von Anfang an diejenigen
Gebaude/Quartiere auswahlen, die fir sie interessant waren.

Risiken / Nachteile

» Marktkrafte werden bereits bei der Kontaktierung eingesetzt. Dadurch werden unter Umstanden nicht
den Entwicklungsvorstellungen und Nachhaltigkeitszielen der Stadt Ziirich verfolgt. Folglich misste al-
lenfalls ein Reporting eingefordert und die Datenweitergabe an Bedingungen geknipft werden.

= Ansprache durch Projektentwickler wird méglicherweise als reine Werbung wahrgenommen und
kann zu weniger teilnehmenden Eigentiimerinnen fiihren.

Offene Fragen

= Kann die Stadt Daten einem Projektentwickler-Kollektiv fiir Akquisitionszwecke zur Verfiigung stel-
len?

» Erfolgt die Kontaktierung durch die Stadt oder durch Projektentwickler? Projektentwickler miissten
die Adressen via Grundbuch ermitteln, was mit sehr viel Aufwand verbunden ware.

= Wie organisieren sich die Projektentwickler?

= Finden genligend Projektentwickler zu einem Kollektiv zusammen?

» Ist das Akquisitionspotenzial in den Augen der Projektentwickler gross genug?

Tabelle 3: Verstetigungsvariante B ("6ffentlich/privat”)

Variante C (,,privat”)

= Datenbereitstellung: Stadt Ziirich (-> Link zu EnerGIS?]

» Datenanalyse/Bewirtschaftung der priorisierten Gebaudeliste: Kollektiv von Projektentwicklern

» Kontaktierung Eigentiimerinnen/Einladung zu Veranstaltung: Kollektiv von Projektentwicklern

= Organisation Veranstaltung/Speed-Dating/Marktplatz: Kollektiv von Projektentwicklern

Tragerschaft

Tragerschaft durch ein Kollektiv von Projektentwicklern. Grosse Projektentwickler machen diese Art von

Akquisition auf eigene Faust, fur kleinere Projektentwickler kdnnte aber der Zusammenschluss interes-

sant sein, um den Akquisitionsaufwand fiir das einzelne Unternehmen kleiner zu halten.

Chancen / Vorteile

= [fast) kein Aufwand fir die Stadt Zirich

» Marktkrafte werden bereits bei der Kontaktierung eingesetzt. Dadurch entsteht weniger Arbeit stadt-
intern. Ausserdem ergibt sich zielgerichteter Prozess, da die Projektentwickler von Anfang an diejeni-
gen Gebdude/Quartiere auswahlen, die fir sie interessant waren.

Risiken / Nachteile

= Wenig Einflussnahme durch die Stadt Ziirich, da die Projektentwickler sich auch um die Datenanalyse
und Bewirtschaftung der Gebaudelisten kimmern.

= Marktkrafte werden bereits bei der Kontaktierung eingesetzt. Dadurch werden unter Umstanden nicht
den Entwicklungsvorstellungen und Nachhaltigkeitszielen der Stadt Zirich verfolgt. Folglich misste
allenfalls ein Reporting eingefordert und die Datenweitergabe an Bedingungen gekniipft werden.

» Ansprache durch Projektentwickler wird moglicherweise als reine Werbung wahrgenommen und
kann zu weniger teilnehmenden Eigentimerinnen fiihren.

Offene Fragen

» Ist der Datenschutz gewdhrleistet?

» Kann die Stadt Daten einem Projektentwickler-Kollektiv fiir Akquisitionszwecke zur Verfligung stel-
len?

= Erfolgt die Kontaktierung durch die Stadt oder durch Projektentwickler? Projektentwickler missten
die Adressen via Grundbuch ermitteln, was mit sehr viel Aufwand verbunden ware.

= Wie organisieren sich die Projektentwickler?

» Finden geniigend Projektentwickler zu einem Kollektiv zusammen?

» Ist das Akquisitionspotenzial in den Augen der Projektentwickler gross genug?

Tabelle 4: Verstetigungsvariante C (“privat *)
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2  Einleitung

2.1 Ausgangslage und Ziele

Schweizweit wird pro Jahr im Durchschnitt nur 1% des Gebaudebestandes energetisch sa-
niert. Um die gesetzten Klimaziele zu erreichen, misste sich die Rate mindestens verdoppeln.
In der Stadt Zirich ist die Rate mit 1.8% (Jahre 2017 - 2019) zwar aufgrund des knapp verfiig-
baren Baulandes leicht hoher, bei den energetischen Erneuerungen besteht aber in der Stadt
Zirich dennoch ein bedeutender Aufholbedarf.

Dieses Projekt tragt dazu bei, den energetischen Erneuerungsriickstand in der Stadt Zirich zu
reduzieren. Ziel dieses Projektes war es zu zeigen, ob professionelle Projektentwickler durch
die Zurverfugungstellung von Daten dazu motiviert und befahigt werden konnen, Projekte zur
Erneuerung zu initiileren und zu realisieren. Mit dem Projekt sollte geklart werden, ob und wie
die Marktkrafte zum Abbau des energetischen Erneuerungsriickstandes genutzt werden kon-
nen. Sie wurden - zusammen mit den Eigentimerlnnen von geeigneten Gebauden - in ein so
genanntes Clusterprojekt? eingebunden. Gleichzeitig wurde durch die gezielte Avisierung von
Projektentwicklern und ihre Einbindung im Clusteransatz die Befahigung jener Akteure ange-
strebt, die ein wirtschaftliches Interesse an energetischen Erneuerungen haben.

Um dem Clusterprojekt eine maglichst grosse Hebelwirkung zu verleihen, wurde die Gruppe
derjenigen Gebaude in der Stadt Ziirich avisiert, die zu den 15 % der Gebaude mit dem gross-
ten energetischen Erneuerungspotenzial gehoren.

Im Projekt wurde ausserdem abgeschatzt, inwiefern sich aus dem erarbeiteten Clusteransatz
generelle Empfehlungen fiir die Erhéhung der Erneuerungsrate ableiten lassen. Basierend
darauf wurden schliesslich Verstetigungsvarianten zur Weiterfliihrung dieses Clusteransatzes
erarbeitet.

2.2 Definitionen

Fir die Identifikation der Gebaude mit dem hdchsten energetischen Erneuerungspotenzial
sind die nachfolgenden Begriffe relevant.

Energetische Erneuerung

In diesem Projekt steht der Begriff ,energetischen Erneuerung” fir alle Erneuerungen, die
eine Reduktion des Heizwdrmebedarfs (Erhéhung des Dammstandards) und/oder einen Um-
stellung der meist fossilen Heizenergie auf erneuerbare Energien zur Folge haben. Gebaude
mit hohem energetischem Erneuerungspotenzial sind deshalb vorwiegend jene, die einen
tberdurchschnittlich hohen Heizwarmebedarf haben, fossil beheizt sind und deren Bausub-
stanz eher alt und noch nicht oder nur teilweise gedammt sind. Besonders bei solchen Ge-
bauden bietet sich unter Umstanden - und oftmals aus wirtschaftlicher Sicht - ein Ersatzneu-
bau an. Besonders bei solchen Gebauden bieten sich nicht nur Erneuerung oder Erweiterung,

2 Im Rahmen eines Clusterprojekts wird der Clusteransatz verfolgt, welcher den teilnehmenden Eigentiimerin-
nen Wissen und Fahigkeiten zur Entwicklung und Realisierung von energetischen Erneuerungsprojekten ver-
mittelt (Handbuch Clusteransatz; EFZ-Forschungsprojekt FP-2.3.9).
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sondern unter Umstanden und oftmals aus wirtschaftlicher Sicht auch Ersatzneubauten an.
Daher wird im Rahmen dieses Projekts den Eigentiimerlnnen und Projektentwicklern freige-
stellt, Konzepte fir Erneuerung, Erweiterung oder Ersatzneubauten zu entwickeln. In diesem
Bericht werden der Einfachheit halber die Maglichkeiten Erneuerung, Erweiterung und Er-
satzneubauten unter den Begriffen Erneuerung resp. Erneuerungskonzept zusammengefasst.

Ausniitzung und sozialvertragliche Stadtentwicklung

Aus Sicht der Projektentwickler und auch aus Investoren-Sicht sind reine energetische Er-
neuerung - also Erneuerungsmassnahmen ohne weitere bauliche Massnahmen - oftmals
wirtschaftlich nicht gentigend interessant. Fiir die Auswahl der am besten geeigneten Gebau-
de sind deshalb auch die Ausniitzungsreserven, d.h. fiir Bestandsliegenschaften die Moglich-
keit zur Aufstockung oder Erweiterung und fir Ersatzneubauten zu grésserer Ausniitzung, re-
levant. Bei erfolgreicher Durchfiihrung des Clusterprojekts kdnnte so gleichzeitig zum Ziel
der Raum- und Stadtentwicklung einer Verdichtung nach innen beigetragen werden.

Kleinquartiere

Die Erneuerung von einzelnen Liegenschaften ist aus wirtschaftlicher und energetischer Sicht
fur Projektentwickler sowie Grundeigentimerinnen meist weniger interessant als die Erneue-
rung ganzer Gebdudegruppen (Gebaudecluster). Gebdudecluster erlauben zum Beispiel ge-
meinsame Energieversorgungslosungen und Erneuerungskonzept sowie Erweiterungen fiir
mehrere Eigentliimerinnen auszuarbeiten. Als geeignete Einheit fiir solche Gebaudecluster
werden die stidtischen Kleinquartiere® definiert.

Bei den sogenannten Kleinquartieren handelt es sich um eine Einteilung des Stadtgebiets in
kleinrdumige Gebiete, die ungefahr Strassenblocken entsprechen. Mit dem Verfiigbarwerden
von Registerdaten in der Statistik ergeben sich auf kleinraumiger Ebene erweiterte Maglich-
keiten, die im raumplanerischen Bereich zu Neuerungen fiihrten. Verschiedene Kantone (z.B.
AG, ZH) bieten den Gemeinden fiir die Planung Daten auf Ebene Quartier an. Basis ist zumeist
ein automatischer Verschnitt der verschiedenen Bauzonen mit linearen Elementen (Strassen,
Bahnlinien, Flisse]. Daraus ergeben sich kleinrdumige Einheiten, die im entsprechenden An-
gebot des Kantons Ziirich, als "Quartiere” bezeichnet werden.* Das AFS der Stadt Ziirich bie-
tet einen analogen geografischen Datensatz an. Die Einheiten werden hier - in Abgrenzung zu
den traditionell ausgewiesenen Stadtquartieren - als Kleinquartiere bezeichnet. Sie eignen
sich als Grundeinheit fir raumplanerische Fragestellungen.

Projektentwickler

Zur Entwicklung von energetischen Erneuerungsprojekten sind drei Elemente notwendig:
Know-how (zum Planen und Bauen), Kapital (das fiir die Erneuerung bereitgestellt werden
kann) und Geb&ude (im Eigentum). Projektentwickler im eigentlichen Sinne verfiigen tiber das

% Bei den Kleinquartieren handelt es sich um eine Einteilung des Stadtgebiets in kleinrdumige Areale, die unge-
fahr Strassenbldcken entsprechen (vgl. Anhang A.1).

“Vgl. Kanton Ziirich, Quartieranalyse, Abgerufen von https://www.zh.ch/de/planen-bauen/raumplanung/daten-
raum-und-siedlung/quartieranalyse.html am 29.10.2020.
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notige Know-how. Generell kdnnen sie nach der Ausrichtung ihrer Tatigkeit in vier Katego-
rien® eingeteilt werden:

= Entwicklungsgesellschaften: Projektentwicklung als Kerngeschaft, Abschopfen von Pro-
jektentwicklungsgewinnen

= Investoren-Entwickler: Entwicklung von renditestarken Projekten als Anlageobjekte

m General- und Totalunternehmer-Entwickler: Abschopfen von Projektentwicklungsgewin-
nen, Projektentwicklung als Akquise-Instrument fir die Bauunternehmung

= Entwickler ohne Kapital: Dienstleister, welche Projektentwicklung als Akquise-Instrument
betreiben.

Der Begriff ,Projektentwickler” wird in diesem Projekt noch breiter gefasst. So kommen nicht
nur Projektentwickler im eigentlichen Sinne fiir eine Teilnahme zur Entwicklung von Erneue-
rungskonzepten in Frage, sondern auch weiteren Unternehmen, die liber das notige Know-
how verfiigen:

= Miteinbezogen wurden Energiedienstleister, da ihre Optik jene der reinen Gebaude-
[Arealentwickler ergénzt. Die Perspektive der Energiedienstleister erlaubt es, die Warme-
versorgung fir das ganze Quartier zu betrachte, auch wenn nur ein kleiner Teil eines
Kleinquartiers eine energetische Erneuerung anstrebt. Somit kann der Perimeter vom rei-
nen Erneuerungsprojekte erweitert werden, so dass zusatzliche Gebaude mit erneuerbarer
Warme versorgt werden konnen. Damit konnen also auch jene Objekte von einer skalierba-
ren Losung profitieren, die nicht auf eine umfassendere Erneuerung abzielen.

» Zu den Entwicklern ohne Kapital zahlen in diesem Projekt auch die Architekturbiiros mit
Kompetenz in energetischen Erneuerungen. Die Energiedienstleister konnen die Architek-
turbiiros unterstitzen, da diese haufig wenig internes Know-how in Bezug auf mdgliche al-
ternative Energieversorgungen haben. Die Energiedienstleister haben ein Interesse am
Realisieren von kleineren Energieverbundsystemen und fihren daher im Rahmen der An-
schlussfrage Partizipationsverfahren mit den Eigentiimerinnen durch.

5 Eine finfte Kategorie, die hier jedoch nicht relevant ist, stellen Vermittlerinnen (von Grundstiicken und Pro-
jektentwicklungs-Projekten) dar.
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3  Projektvorgehen

Das Vorgehen uber alle Projektphasen sowie das Einbinden der Erkenntnisse in diesen Be-
richt (Kapitelangabe) ist in Abbildung 4 dargestellt.

Zeit Resultat

Liegenschaften /

Jan_ 2019 Kleinquartieren
- mit grossem
Mai 2019 Erneuerungs-
potenzial
. Versand
Jun|?019 Unternehmens-
portrait
Okt. 2019 interessierter PE
an interessierte EG
Nov. 2019 Interessen-
- bekundung PE und
Dez. 2019 EG
Dez. 2019 Erneuerungs-
- konzepte
Juni 2020
Juni 2020 Prozessanalyse )
Erkenntnisse
B i P
Aug. 2020 Erfahrungsaustausch mit PE und EG rozess

* Online Fragebogen fir EG

Abbildung 4: Ubersicht Projektvorgehen mit Zeitschiene, den relevanten Projektschritte und dessen Einbindung
in die Struktur des Schlussberichts sowie dessen Resultate und beteiligte Akteure
(PE: Projektentwickler, EG: Eigentiimerinnen).

Ermittlung Potenzialgebiude / Kleinquartiere

In einem ersten Schritt wurden die fiir die Erarbeitung von Erneuerungskonzepten geeigneten
Liegenschaften und Kleinquartiere ermittelt. Mit den verfligbaren Daten wurden Kriterien
entwickelt, die es erlauben, aus den 54'000 Liegenschaften in der Stadt Zirich die 15% der
Liegenschaften mit dem grossten Erneuerungspotenzial zu eruieren. In einem zweistufigen
Ausschlussverfahren wurden die 15% der Geb&dude ausgewahlt, die fiir das Clusterprojekt be-
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sonders geeignet sind. Daraus ergab sich eine Prioritatenliste der Liegenschaften nach Er-
neuerungspotenzial. Dies ermdglichte es dann, die 15% der potenzialreichsten Liegenschaf-
ten zu bestimmen. Weiter wurde gepriift, ob es kleinere Quartiere gibt, mit einer Anhaufung
von erneuerungsbediirftigen Liegenschaften (sogenannte Kleinquartiere).

Identifikation Projektentwickler

Parallel zur Ermittlung der Potenzialgebdude und Kleinquartiere wurden Projektentwickler,
die ein Interesse an Erneuerungsprojekten haben, eruiert und fir eine aktive Teilnahme an
Anlassen zur Entwicklung von Erneuerungskonzepten motiviert. Nach einem Kickoff-
Workshop erarbeiteten die teilnehmenden Projektentwickler ein Unternehmensportrait, wel-
ches anschliessend interessierten Eigentiimerinnen zugestellt wurde.

Identifikation und Motivation von Eigentiimerinnen

Die ausgewahlten Eigentimerinnen wurden anschliessend aus Griinden des Datenschutzes
via Steueramt Stadt Zirich angeschrieben und zur Teilnahme an einem Vermittlungsanlass
fur Eigentimerinnen und Projektentwickler eingeladen. Interessierte Eigentimerinnen er-
hielten einen Fragebogen Uber den Zustand ihrer Liegenschaft sowie die Unternehmensport-
raits der Projektentwickler.

Vermittlung Eigentiimerinnen und Projektentwickler

In einem weiteren Schritt nahmen die Eigentimerlinnen sowie die Projektentwickler an einem
Vermittlungsanlass teil. Dort erhielten sie die Gelegenheit, sich kennenzulernen und lber ein
potenzielles Erneuerungsvorhaben in den Austausch zu treten. Mit Hilfe eines Antwortformu-
lars gaben die Eigentiimerlnnen an, inwiefern sie an einer Zusammenarbeit mit bestimmten
Projektenicklern interessiert sind. Basierend darauf wurden Tandems fir die Erarbeitung von
Erneuerungskonzepten gebildet.

Kontaktaufnahme und Erneuerungskonzepte

Den Projektentwicklern wurden nach dem Vermittlungsanlass anhand des Antwortformulars
die Adressen von interessierten Eigentimerinnen Ubergeben, die sie fur die Entwicklung von
Erneuerungskonzepten kontaktieren konnten. Aus diesem Schritt entstanden Arbeitsgruppen,
die gemeinsam ein Erneuerungskonzept erarbeiteten. Die finalisierten Erneuerungskonzepte
wurden schliesslich beim Projektteam eingereicht.

Prozessanalyse

Am Schluss des Projekts wurde eine Prozessanalyse durchgefiihrt. Die Erkenntnisse daraus
sind in diesem Schlussbericht in die Kapitel 4 bis 8 integriert. Sie werden in den Kapiteln je-
weils im Abschnitt ,Resultat” ausgewiesen oder im Abschnitt ,Zwischenfazit” diskutiert.

m Erfahrungsaustausch: Dieser Erfahrungsaustausch diente der Vernetzung und dem Aus-
tausch zwischen Projektentwicklern und Eigentimerlnnen. Fiir das Projektteam war es ein
zentrales Element zur Erkenntnisgewinnung, zur Einordnung und Evaluation der Erneue-
rungskonzepte und fir die Fortfihrung des Clusteransatzes.

= Online-Fragebogen: An dieselben Eigentimerinnen wurde ein Online Fragebogen versen-
det, in welchem die Motivation zur Teilnahme, die Bedurfnisse in Bezug auf die Erneue-
rungskonzepte, sowie Hemmnisse und Risiken in Bezug auf das Projekt und das Vorgehen
abgefragt wurden.
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4 Ermittlung Potenzialgebaude und Kleinquartiere

4.1 Ausgangslage

In der Vorstudie zu diesem Clusterprojekt (FP 2.3.11) wurde die Datengrundlage bei den stad-
tischen Behorden abgeklart und die technische Machbarkeit als positiv beurteilt. Als Haupt-
Datenquelle wurde EnerGIS identifiziert. Mit EnerGIS (https://www.stadt-zuerich.ch/energis)
verfligt der Umwelt- und Gesundheitsschutz Zirich (UGZ] iber eine Plattform, in der Daten
aus verschiedenen stadtischen Quellen zusammenfliessen. Die Datenbank befindet sich noch
im Aufbau. In einer 6ffentlichen Version gibt sie beispielsweise Hauseigentimerschaften Auf-
schluss Uber grossere Energieverbunde oder Anschlussmaglichkeiten an Fernwarme. In ei-
ner nicht-o6ffentlichen Version sind zusatzliche Daten, unter anderem Feuerungsdaten und
Gebaude- und Grundsticksinformationen, enthalten, welche gemass Vorstudie fir das Clus-
terprojekt genutzt werden konnen.

Ein wichtiges Ziel dieses Projektes bestand darin zu klaren, ob die Daten aus EnerGIS, bezie-
hungsweise Daten aus anderen Quellen genutzt werden konnen, um Liegenschaften mit ei-
nem grossen energetischen Erneuerungspotenzial zu identifizieren.

4.2 Datenbeschaffung
Fir die Datenbeschaffung wurden zwei Varianten geprift:

Die Variante A mit EnerGIS als Haupt-Datenquelle hat den Vorteil, dass Daten aus verschie-
denen Quellen bereits gesammelt und geocodiert vorliegen. Die Anstrengungen zur Datenbe-
schaffung konzentrierten sich deshalb zu Beginn auf EnerGIS. Nach Unterzeichnen einer Nut-
zungsvereinbarung wurde die Datenlieferung per Ende Marz 2019 zugesichert. Es stellte sich
jedoch heraus, dass die EnerGIS-Datenbank nur fir die Abfrage von einzelnen Gebduden oder
Arealen programmiert wurde. Eine Abfrage der Daten fir alle Gebdude in der Stadt Zirich
war nicht vorgesehen. Der Export des gesamten Datensatzes hatte deshalb zuerst program-
miert werden missen und mehrere Tage Serverleistung in Anspruch genommen. Aufgrund
der fehlenden Prioritat und Kapazitat beim UGZ ware deshalb erst im Sommer 2019 mit der
Datenlieferung zu rechnen gewesen.

Die Variante B besteht aus dem Bezug und Zusammenzug von Daten aus verschiedenen stad-
tischen Stellen. Die unterschiedlichen Datenquellen und Datensétze sind (fir eine detaillierte
Beschreibung siehe Anhang A.1):

» Statistik Stadt Zurich (SSZ): Daten zu Geb&ude- und Grundstiicksinformationen

m EnerGIS: Feuerungsdaten, Energieverbrauch

= Amt fir Stadtebau (AFS): Kleinquartiere

= Bundesamt fiir Energie (BFE): Eignung fiir Solarenergie

Geodatenshop Kt. Ziirich: Warmenutzungsatlas

Stadt Zirich: Gebaude im Inventar und unter Schutz

TEP-Energy (GEPAMOD]: Energieverbrauchsschatzungen der Liegenschaften

Amt fir Stadtebau (AFS): Verdichtungspotenzial (Kapazitats- und Reserveberechnungen

(KaReB])

m GIS-Stellen der Stadt oder des Kantons Zirich: Energieplanung, Bau- und Zonenordnung,
Denkmalschutz
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Aufgrund der erst relativ spat zu erwartenden Daten aus Variante A wurde zusammen mit
dem Projektausschuss (siehe . Impressum” auf Seite 2] beschlossen, mit Variante B weiter zu
fahren und die Daten bei den verschiedenen stadtischen Stellen direkt zu beziehen.

4.3 Methodisches Vorgehen

In Absprache mit dem Projektausschuss wurde fiir die Datenanalyse und die Identifikation der
15% aller stadtischen Gebaude, die das hochste energetische Erneuerungspotenzial aufwei-
sen (Potenzialgeb&dude), wie folgt vorgegangen:

Gesamtheit aller stadtischen Liegenschaften (n = 54'496)

Verbleibend: n = 27°679 Anwendung des OSP

2> = 15% (n= 4'542)
Ausschluss 1:

* Eigentum Stadt Ausschluss 2:

* Erneuerbar beheizt * Stockwerkeigentum
* Andere Nutzungen / * Denkmalschutz

* Baujahr » 2000

Potentialgebaude
(Verbleibend n = 4'188]

Abbildung 5: Vorgehen zur Analyse der Potenzialgebdude

Zunachst wurde die Grundgesamtheit aller Gebaude (ca. n=54"000) eingeschréankt auf Gebau-
de, die fur das Clusterprojekt von Interesse waren. Fir die Auswahl der Potenzialgebaude
wurde ein zweistufiges Verfahren durchgefiihrt. In der ersten Stufe wurde die Gesamtheit al-
ler stadtischen Geb&dude anhand von Ausschlusskriterien (Ausschluss 1) reduziert (Verblei-
bend n=27'679). Die verbleibenden Gebdude wurden anschliessend anhand des Indexes ,,Oko-
logisches Sanierungspotenzial” in eine Rangfolge gesetzt und die Top 15% (sanierungsbediirf-
tigsten Gebaude) abgeschnitten (n=4'542). Anschliessend wurde anhand von zwei weiteren
Ausschlusskriterien (Stockwerkeigentum und Denkmalschutz] die Potenzialgeb&dude be-
stimmt (n=4"188). Die verbleibenden Gebdude wurden anschliessend auf dem Stadtplan der
Stadt Zurich lokalisiert und der Anteil dieser Gebaude pro Kleinquartier ermittelt. Anhand
dieses Anteils und weiterer Kriterien wurden die Kleinquartiere in eine Rangfolge gesetzt. Um
moglichst viele Erkenntnisse aus dem spater folgenden Vermittlungsanlass zu gewinnen,
wurden die Kleinquartiere anhand der Merkmale ,Anzahl Gebaude”, ., Anzahl Eigentiimerin-
nen” und dem Index ,Potenzial fir erneuerbare Energien” typisiert (Kleinquartiertypen).

4.4 Potenzialgebaude

Ausgeschlossen wurden in einem ersten Schritt eine Anzahl Gebaude anhand folgender Aus-
schlusskriterien (Stufe 1):

» Eigentiimerschaft: Gebaude, die sich im Eigentum der Stadt Ziirich befinden, da diese
schon vorbildlich unterhalten und saniert resp. ersetzt werden.
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= Nutzung: Alle Geb&ude, bei denen die Wohn- und Biironutzung weniger als 50% der Ge-
schossflache ausmacht. Der Fokus des Clusterprojekts liegt auf Wohn- und Bilirogebauden.

= Baujahr: Gebaude, die nach dem Jahr 2000 erstellt wurden, da diese fiir Erneuerungspro-
jekte tendenziell zu neu sind.

m Energietrager der Heizung: Gebaude, die bereits mit erneuerbaren Energien beheizt wer-
den (Fernwarme, Sonnenkollektoren, Warmepumpe).

Nach Anwendung dieser Kriterien resultierte eine Stichprobe von n = 27'679.

Fiir die verbliebenen Gebaude wurde ein Index ., Okologisches Sanierungspotenzial” (OSP)
entwickelt. Die Berechnung erfolgte anhand dreier Indikatoren: ¢

» Heizwarmebedarf
» Energietrager der Heizung
= Bau- und Umbaujahr

Die Indikatoren wurden jeweils so recodiert, dass eine 5-stufige Skala resultiert, wobei ein
Wert von 5 auf ein besonders grosses Erneuerungspotenzial hindeutet (hoher Heizwarmebe-
darf, fossil beheizt, alte Bausubstanz), wéhrend ein Wert von 1 einem tiefen Erneuerungspo-
tenzial entspricht. Zur Ermittlung der Gruppe der 15% der Gebaude mit dem hochsten Erneu-
erungspotenzial wurde der Grenzwert fir das 85-Perzentil ermittelt: Alle Gebaude mit einem
Indexwert hoher oder gleich 4.66 gehdren somit zu den 15% der Gebaude mit dem hdchsten
Erneuerungspotenzial (n = 4'542). Diese Anzahl ist etwas héher als 15% von 27°679 Liegen-
schaften. Das liegt daran, dass viele Gebaude einen Indexwert von genau 4.66 besitzen.

Der OSP-Index besteht aus einem gewichteten Mittelwert der drei Indikatoren.” Die Gewich-
tung ist in Tabelle 5 ersichtlich. Es wurden verschiedene Gewichtungsfaktoren ausprobiert,
um die Sensitivitat des Index zu berprifen. Abweichungen, d.h. die Anzahl Geb&dude, die mit
der einen Gewichtung zur Gruppe der 15% gehdrten, mit einer anderen Gewichtung jedoch
nicht, lagen jeweils bei unter 10%.

Indikator Gewichtungsfaktor Einfluss in %
Heizwarmebedarf 7 58%
Energietrager der Heizung 2 17%
Bau- und Umbaujahr 3 25%

Tabelle 5: Indikatoren und Gewichtungsfaktoren des OSP-Index.

Zur Ermittlung derjenigen Gebaude, die fir das Clusterprojekt besonders geeignet sind, wur-
den auf die 15% der Gebaude weitere Ausschlusskriterien (Stufe 2) angewandt:

m Stockwerkeigentum: Gebaude, die einer Stockwerkeigentiimerschaft gehoren, wurden fiir
die verfeinerte Gebaudeauswahl ausgeschlossen, da davon ausgegangen wird, dass der
Prozess zur Entwicklung von Sanierungskonzepten bei mehreren Eigentimerlinnen pro Ge-
baude schwierig umzusetzen ist.

¢ Anhang A.2: Detaillierte Beschreibung der Indikatoren; Anhang A.4: Detaillierte Beschreibung Operationalisie-
rung.
”Wo Angaben zu einem Indikator fehlten, wurde der Index anhand der restlichen Indikatoren berechnet.
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» Denkmalschutz: Gebadude, die unter Denkmalschutz stehen, wurden ebenfalls ausge-
schlossen, da hier von erschwerten Bedingungen bei einer Erneuerung auszugehen ist. In
der Stichprobe beibehalten wurden die Gebaude, die sich im Inventar der Denkmalpflege
befinden.

Es resultierte fur die Potenzialgebaude eine Stichprobe mit n = 4188 Gebauden.

4.5 Kleinquartiere

In einem nachsten Schritt wurden die Potenzialgebaude (nach dem 2. Ausschlussverfahren)
auf dem Stadtplan der Stadt Zurich lokalisiert. Anschliessend wurde fir jedes Kleinquartier
der Anteil an Potenzialgebdauden ermittelt.

Verdichtungspotenzial

Das Verdichtungspotenzial diente der Priorisierung der Kleinquartiere. Aus Sicht der Projekt-
entwickler sind vor allem diejenigen Kleinquartiere interessant, die iber mdglichst grosse
Ausnitzungsreserven verfligen. Aus diesem Grund wurden die Reserveflachen pro Kleinquar-
tier aufsummiert. Zwecks Vergleichbarkeit zwischen den Kleinquartieren wurde die aggre-
gierte Reserveflache ins Verhaltnis zur iber das Kleinquartier aggregierten Geschossflache
gesetzt. Daraus resultierte eine Angabe zur prozentualen Ausniitzungsreserve.

Auswahl der Kleinquartiere
Zur Auswahl der geeignetsten Kleinquartiere wurden folgende drei Kriterien verwendet:

m der Anteil Potenzialgebaude,
m die Summe der Geschossflachen aller Gebaude im Kleinquartier,
m die prozentualen Ausnitzungsreserven im Kleinquartier.

Die drei Kriterien flossen standardisiert und mit identischer Gewichtung in einen ,Priorisie-
rungsindex” aller Kleinquartiere ein. Die Auswahl der fiir das Projekt passendsten Kleinquar-
tiere erfolgte anhand dieser Rangierung.

Die Kriterien Geschossflache und Ausnitzungsreserve sind vor allem aus Sicht der Projekt-
entwickler interessant, da sich in solchen Kleinquartieren theoretisch wirtschaftlichere Pro-
jekte entwickeln lassen. Um sicherzustellen, dass auch das okologische Sanierungspotenzial
im Kleinquartier gegeben ist, wurden Kleinquartiere, deren Anteil an Potenzialgebaude gros-
ser als 10% ist, miteinbezogen. Nichts desto trotz impliziert dieses Vorgehen, dass sich in den
ausgewahlten Kleinquartiere auch Gebaude befinden, deren Erneuerungspotenzial eher klein
ist oder die sogar ein Ausschlusskriterium der Stufe 1 oder 2 erfiillen (z.B. Baujahr neuer als
2000, bereits mit erneuerbaren Energien beheizt, unter Denkmalschutz oder im Stockwerkei-
gentum). Da liegenschaftsiibergreifende Projekte im Kleinquartier méglicherweise aber auch
fur die Eigentiimerinnen dieser Gebaude von Interesse sind, wurde das Vorgehen als zielfih-
rend erachtet.
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4.6 Kleinquartiertypen

Einleitung

Um mdglichst viele Erkenntnisse aus dem Vermittlungsanlass gewinnen zu kénnen, wurde es
als zielfuhrend erachtet, acht Typen von Kleinquartieren im Projekt vertreten zu haben. An-
hand verschiedener Kombinationen der Merkmale ., Anzahl Geb&ude”, ,Anzahl Eigentiimerlin-
nen” und .Potenzial fiir erneuerbare Energien” (Erneuerbares Energie-Potenzial, EEP) wur-
den sechs Kleinquartiertypen identifiziert, die fur das Clusterprojekt gewonnen werden soll-
ten (vgl. Kapitel 4.7, Tabelle 7). Diese Kleinquartier-Typen sollen Merkmalskombinationen
aufweisen, die Antworten auf Fragen wie die folgenden ermdglichen:

= Wie kdnnen viele Eigentiimerinnen zu einem gemeinsamen Erneuerungsprojekt bewegt
werden?

= Welche Ldsungen gibt es fiir Kleinquartiere, die wenig Potenzial fir Fernwarme, Geother-
mie oder Solarenergie aufweisen?

Erneuerbares Energie-Potenzial (EEP)

Der Index ,,Erneuerbares Energie-Potenzial” (EEP) gibt Aufschluss iiber das Potenzial fur er-
neuerbare Energien pro Gebaude. Denn im Hinblick auf das energetische Erneuerungspoten-
zial unterscheiden sich Gebaude nicht nur in der Bausubstanz, im Energieverbrauch und in
der Art der Heizung, sondern auch in ihrem Potenzial, zukilinftig erneuerbare Energien als
Heizquelle zu nutzen. Die Berechnung des EEP-Index basiert auf drei Indikatoren®:

m Potenzial fir Fernwarme
m Potenzial fir Warmenutzung aus dem Untergrund
m Potenzial fir Solarenergie

Auch beim EEP-Index weisen alle Indikatoren eine Bandbreite von 1 bis 5 auf. Alle Indikatoren
flossen jedoch mit gleicher Gewichtung in den Index ein.’

Entwicklung Ziel-Mengengeriist

Um die Zielgrosse von vier bis sechs ausgearbeiteten Erneuerungskonzepten zu erreichen,
wurde mit einem Mengengerist (vgl. Kapitel 4.7, Tabelle 8) die Anzahl einzuladende Klein-
quartiere und Eigentimerlnnen abgeschatzt. Dem Mengengerist lag die Annahme zugrunde,
dass eine Fehlerquote von ca. 20% in den Adressdaten besteht, die Anmeldequote fir den
Vermittlungsanlass relativ gering ist und nur circa 10% der angeschriebenen Kleinquartiere
resp. Eigentimerinnen am Vermittlungsanlass vertreten sein wiirden.

8 Anhang A.3: Detaillierte Beschreibung der Indikatoren; Anhang A.4: Detaillierte Beschreibung Operationalisie-
rung.
? Falls Angaben zu einem Indikator fehlen, wurde der Index anhand der restlichen Indikatoren berechnet.
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4.7 Resultate

Charakterisierung und Lokalisierung der Potenzialgebdaude

Die Berechnung des Index «Okologisches Sanierungspotenzial» ergab, dass die Gebdude mit
hohem dkologischen Sanierungspotenzial relativ dispers Uber die Stadt Zirich verteilt sind.
Dieses Bild verdeutlicht sich, wenn nur die Potenzialgebdude dargestellt werden (vergl.

Abbildung é). Fiir die Darstellung der Indexwerte aller Gebaude vgl. Anhang A.é.

Geb3aude mit dem hdchsten
okologischen Sanierungspotential

* 15%

[] stadtkreis 0 1 2 3km

Abbildung é: Verteilung der Potenzialgeb&ude, basierend auf dem OSP-Index.

Der Vergleich zwischen den Potenzialgebduden mit der gesamten Stichprobe (d.h. mit allen
Geb&duden vor Anwendung der Ausschlusskriterien: n = 27'679) verdeutlichte (vgl. Tabelle 6)
einen Uberdurchschnittlich hohen Heizwarmebedarf (251 kWh/m?/a bei den Potenzialgebiu-
den versus 150 kWh/m?/a bei der gesamten Stichprobe). Zudem bestehen die Potenzialgeb&u-
de zu etwa zwei Dritteln aus Geb&uden, die mit Ol beheizt werden und zu einem Drittel aus
solchen, die mit Gas beheizt werden. Beziiglich der Quote der Gebaude, die unter Denkmal-
schutz stehen oder im Eigentum einer Stockwerkeigentiimerschaft sind (Ausschlusskriterien
Stufe 2], lassen sich keine ausgeprégten Unterschiede ausmachen.
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Indikator Potenzialgebaude alle Gebdude der
Stichprobe (n = 27°679)
Durchschnittlicher Heizwarmebedarf 251 kWh/m?/a 150 kWh/m?%/a
% mit Heizol beheizt 61.3% 36.6 %
% mit Gas beheizt 35.7 % 56.3 %
% im Stockwerkeigentum 9.6 % 9.3%
% unter Denkmalschutz 9.6 % 9.4 %

Tabelle 6: Vergleich zwischen der 15%-Gruppe und der gesamten Stichprobe anhand ausgewahlter Merkmale.

Im Vergleich zur gesamten Stichprobe stammen die Potenzialgebaude haufiger aus den Jah-
ren zwischen 1920 und 1960 und wurden zudem deutlich weniger haufig umgebaut (vgl. Abbil-
dung 7). "

30% - 40% -

Baujahr Umbaujahr
25% +— %% —— - 2
30% B
o, .
20% 259 i
15% 20%
o,
10% - 15%
10%
5% - _ 59,
0% A oo 1 — = B0 W0 I—J
Q& & < & of & o o"
MRS SRR IR IS RS %\P@bQQQ,;@ &
_AO( b \)(00)
B 15%-Gebaude = gesamte Stichprobe B 15%-Gebaude = gesamte Stichprobe v

Abbildung 7: Baujahr und Umbaujahr (sofern erfasst) nach Jahrzehnt. Beim Umbaujahr ist zuséatzlich der Pro-
zentanteil aller umgebauten Gebdude angegeben.

Abbildung 8 zeigt alle Gebaude nach ihrem EEP-Indexwert auf. Die durchschnittlichen Index-
werte in einem Kleinquartier wurden fur die Priorisierung der Kleinquartiere verwendet. Hohe
Werte deuten auf ein hohes Potenzial fir die erneuerbare Energie auf. Dazu zahlen z.B. dass
der Anschluss an ein Fernwarmegebiet moglich ist (oder in absehbarer Zeit méglich wird),
Geothermie genutzt werden kann und/oder die Dachfléchen fir Solarenergie geeignet sind.

10 Auch dieser Befund kommt aufgrund der Indexkonstruktion zustande.
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I:] tadtkreis

Abbildung 8: Alle Potenzialgebaude dargestellt nach ihrem Potenzial fiir erneuerbare Energien anhand des
EEP-Index. Hoher Index entspricht einem hohen Potenzial.

Priorisierte Kleinquartiere

Fir jedes Kleinquartier der Stadt Zirich wurde der Anteil Potenzialgebaude an der Gesamt-
heit der Geb&ude in einem Kleinquartier ermittelt (Abbildung 9). Fir die Teilnahme am Clus-
terprojekt wurden grundsatzlich jene Kleinquartiere priorisiert behandelt, die einen hohen
Anteil an Potenzialgebauden aufweisen.

EEP-Index

4-5

3
2
1
0
S
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Kleinquartiere
Anteil Potenzialgebdude

0-10%

10-20%

20 - 30%

30 - 40%
I 40-50%
I 50-60%
B 60-70%
B 70-80%
B s0-90%
B 90-100%
[] stadtkreis

Abbildung 9: Kleinquartiere mit Anteil der Potenzialgebdude innerhalb des Kleinquartiers. Je dunkler die Farbe,
desto hoher der Anteil der Potenzialgebaude.

Kleinquartiertypen
Die acht identifizierten Kleinquartiertypen sind in Tabelle 7 dargestellt. Die sechs als relevant
betrachteten Kleinquartiertypen in den weiteren Prozess einbezogen.

Bei den Kleinquartier-Typen 3-6 gab es nicht geniigend Kleinquartiere, die dem Kriterium von
mindestens 10% Potenzialgebaude entsprachen. Damit der Stichprobenumfang von 240
Kleinquartieren trotzdem erreicht werden konnte, wurden unter den Kleinquartieren, die die-
sen Anteil unterschreiten, diejenigen ausgewahlt, die einen moglichst hohen durchschnittli-
chen OSP-Index aufweisen.

2. Dezember 2020/V 1.0
Seite 30 von 92



Energieforschung Ziirich = t
Erneuerungscluster Projektentwickler 1 n e p
— Forschungsvertrag FP-2.3.14

Typ Anz.Gebdude' Anz. Eigentiimerin- Erneuerbares Energie- Anz. Kleinquartiere dieses Typs

nen' Potenzial (EEP)" (total betrachtet: 3440)
1 Hoch hoch hoch 900
2 Hoch hoch tief 1068
3 Hoch tief hoch 107
4 Hoch tief tief 106
5 Tief tief hoch 582
6 Tief tief tief 677
7 Tief hoch hoch (nicht betrachtet)
8 Tief hoch tief (nicht betrachtet)

Tabelle 7: Ubersicht iiber Kleinquartier-Typen und ihre Merkmale.

m Typ 1und 2: Kleinquartiere dieses Typs stellen einen Extremfall dar. Sie weisen viele Ge-
baude auf, die vielen unterschiedlichen Eigentimerinnen gehdren. Fiir Projektentwickler
konnen sich interessante Erneuerungsprojekte ergeben, da es sich um vergleichsweise
grossflachige Kleinquartiere handelt. Die Herausforderung besteht allerdings darin, die
disperse Eigentimerschaft fiir ein gemeinsames Projekt zu gewinnen. Typ 1 und 2 unter-
scheiden sich nur durch ihr unterschiedliches Potenzial fiir die Nutzung erneuerbarer
Energien. Dies lasst Vergleiche der Losungsstrategien zwischen den beiden ansonsten
dhnlichen Typen zu.

m Typ 3 und 4: Diese Kleinquartiere zeichnen sich durch eine hohe Anzahl Gebaude aus. Die-
se sind im Eigentum eines einzelnen oder wenigen Eigentimerlnnen. Ein Eigentimer kann
auch eine Genossenschaft sein, denen alle Gebaude in einem Kleinquartier gehoren. Auf-
grund der grossen Anzahl Gebdude besteht fir die Projektentwickler ein grosseres wirt-
schaftliches Potenzial. Die Entwicklung von Erneuerungsprojekten gestaltet sich vermut-
lich jedoch einfacher als bei Typ 1 und 2. Wie bei Typ 1 und 2 werden Typ 3 und 4 zu Ver-
gleichszwecken so gewahlt, dass sie sich durch ihr PEE unterscheiden.

m Typ 5und 6: Diesen Kleinquartier-Typen werden diejenigen Kleinquartiere zugeordnet, in
denen sich nur einzelne oder wenige Gebaude befinden. Entsprechend ist auch die Anzahl
Eigentimerlinnen gering. Sie stellen insofern das Gegenstiick zu Typ 1 und 2 dar und wer-
den Aufschluss dariber geben, ob auch solche Kleinquartiere fir Projektentwickler genu-
gend interessant sind. Es wird vermutet, dass das Vorhandensein und das Ausmass der
Ausnitzungsreserven in dieser Hinsicht entscheidender sind.

m Typ7 und 8: Diese Kleinquartier-Typen werden nicht weiter verfolgt, da es eher unwahr-
scheinlich ist, dass wenige Geb&ude vielen Eigentiimern gehdren (ausser beim Stockwer-
keigentum, welche wir ausgeschlossen haben).

" Fiir die Einstufung der Kleinquartiere in hoch/tief beziiglich der Anzahl Geb3ude wurde der Median als
Grenzwert gewahlt. Kleinquartiere mit bis zu acht Gebduden gehdren zur Kategorie ,tief”, mit mehr als acht
Gebauden zur Kategorie ..hoch™.

1234% der Kleinquartiere bestehen aus Liegenschaften, die sich im Besitz von einem oder zwei Eigentiimerin-
nen befinden. Da die Koordination und der Dialog zwischen zwei Eigentiimerschaften noch relativ einfach ist, ab
drei aber kompliziert werden kann, werden Kleinquartiere mit drei oder mehr Eigentiimerinnen in die Kategorie
.hoch™ eingestuft.

'3 Beim Potenzial fiir erneuerbare Energien ist die Grenze ebenfalls beim Median (Mittelwert EEP = 2.87).
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Ziel-Mengengeriist

Aufgrund der Zielvorgabe von vier bis sechs ausgearbeiteten Erneuerungskonzepten, den er-
warteten Ricklaufquoten und der geschatzten Fehlerquote in den Adressdaten wurde be-
schlossen, eine Stichprobe von 240 Kleinquartieren auszuwahlen. Dies entspricht bei durch-
schnittlich 7.4 Eigentiimerlnnen pro Kleinquartier knapp 1'800 Eigentiimerinnen. Da nicht alle
Kleinquartier-Typen gleich h&ufig sind (vgl. Tabelle 7) wurden von den Typen 1, 2, 5 und 6 je-
weils 50 Kleinquartiere ausgewahlt, von den Typen 3 und 4 jedoch nur 20. Die Typen 7 und 8
wurden nicht weiter betrachtet, da wahrscheinlich sehr selten wenige Gebaude vielen Eigen-
timerinnen gehdren (ausser beim Stockwerkeigentum, welches ausgeschlossen wurde).

Anzahl einzuladende Kleinquartiere 240 (ca. 35 Kleinquartiere pro Typ)
Durchschnittliche Anzahl Eigentiimerinnen pro Kleinquartier 7.4

Anzahl einzuladende Eigentiimerlnnen 1'800

Geschatzte Anzahl vertretene Kleinquartiere am Kickoff 20 [mind. ein Kleinquartier pro Typ)
Entsprechend geschatzte Anzahl Eigentiimerinnen am Kickoff 100

Zielgrosse ausgearbeitete Sanierungskonzepte 4-6

Tabelle 8: Ziel-Mengengeriist fir die Kontaktaufnahme mit Eigentimerlnnen und Kleinquartieren (KQJ.

4.8 Zwischenfazit

Folgende Erkenntnisse konnten bei der Ermittlung der Potenzialgebaude und Kleinquartiere
gewonnen werden:

Datenbeschaffung
m Der Aufwand fir die Datenbeschaffung war sehr gross. Verschiedene Griinde waren dafiir
verantwortlich:

- Kontaktaufnahme mit einer Vielzahl von stadtischen und kantonalen Stellen

- Recherche von weiteren moglichen Datenquellen und damit einhergehende Vergabe von
Unterauftragen

- Klarung der Vertraulichkeit und Unterzeichnung von Vertraulichkeitsvereinbarungen

- Daten teilweise vorliegend aber nicht im geforderten GIS-Format (Bsp. Warmenutzungs-
atlas)

- Daten teilweise noch in Erarbeitung aber noch nicht verfiigbar (Bsp. Larmsanierungska-
taster)

m Die Liegenschaften der Stadt Ziirich sind grundsatzlich sehr gut dokumentiert. Es kann da-
von ausgegangen werden, dass die wenigsten Stadte in der Schweiz ihre Liegenschaften so
gut dokumentieren.

m Es gilt zu beachten, dass die Stadt mit dem EnerGIS eine Datenbank aufbaut, die die wich-
tigsten Informationen gebiindelt enthalten wird. Damit wird sich in Zukunft die Datenanaly-
se fur die gleiche und ahnliche Arbeiten stark vereinfachen.
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Datenqualitat

m Die verwendeten Daten waren von sehr unterschiedlicher Qualitat.

m Flr den Heizwarmebedarf lagen keine Messwerte vor. Entsprechend wurde diese im Rah-
men dieses Projektes aufgrund der Heizungsleistung abgeschatzt und anschliessend mit
berechneten Werten aus dem Gebaudeparkmodell abgeglichen.

m Der Fokus auf Kleinquartiere hat die Relevanz einer Unscharfe auf Liegenschaftsebene
verkleinert. Im Grossen und Ganzen wurden die wichtigsten Kleinquartiere in der Stadt Zu-
rich gefunden.

Methodische Schlussfolgerungen
Trotz der fur diese Arbeit vorliegenden heterogenen Datensituation war es maglich, eine Viel-
zahl von interessanten Aussagen zu machen. Die wichtigsten waren:

m Der Zustand der Bausubstanz: Abschatzung anhand des vorliegenden Bau- und Umbaujah-
res.

» Ermittlung des Heizwarmebedarfs: Abschatzung aufgrund der installierten Leistung der
Heizung mit einer anschliessenden Verifizierung der Resultate anhand eines Vergleichs mit
einer anderen Datenquelle (GEPAMOD).

m Zuordnung der Kleinquartiere mit einer unterschiedlich grossen Anzahl von Potenzialge-
bauden: Damit war es moglich, sich v.a. auf die Kleinquartiere zu konzentrieren, wo die
Dichte an Potenzialgebduden gross ist.

» Differenzierung der Kleinquartiere anhand der Anzahl Eigentiimerinnen: Dies war wichtig
weil der Prozess der Erarbeitung eines Sanierungskonzeptes mit vielen Eigentiimerinnen
eher aufwandig und mit wenigen Eigentimerinnen sicherlich einfacher ist.

» Verdichtungspotenzial resp. Ausnutzungsreserve innerhalb der Kleinquartiere: Dieser Indi-
kator hat geholfen, die Kleinquartiere anzugehen, die ein grosses Potenzial haben. Es wur-
de davon ausgegangen, dass eine Sanierung die mit einer baulichen Erweiterung einher-
geht (Bsp. Aufstockung, Anbau oder Ersatzneubau) einfacher zu realisieren ist, da damit
dem/der Eigentiimerln ein Mehrwert entsteht.

m Potenzial fir erneuerbare Energien fir die einzelnen Kleinquartiere: Damit in einem Sanie-
rungskonzept auch ein Heizungsersatz auf erneuerbare Energien maglich ist, braucht es
standortbezogene Informationen zu den lokal vorhandenen alternativen Energien.
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5 Identifikation Projektentwickler

5.1 Ausgangslage

Fir das Gelingen dieses Clusterprojekts war es zentral, Projektentwickler zu motivieren, zu-
sammen mit Eigentimerlnnen Erneuerungskonzepte zu entwickeln. Das Ziel dieser Rekrutie-
rungsphase war die Teilnahme von rund zehn Projektentwicklern am geplanten Vermittlungs-
anlass (vgl. Kapitel 6.4)

5.2 Vorgehen

Suche nach potenziellen Projektentwicklern

Mittels einer Internetrecherche, diversen Gesprachen mit Projektentwicklern und Branchen-
experten sowie durch das personliche Netzwerk des Projektteams und den Mitgliedern des
Projektausschusses wurde eine Liste mit Unternehmen erstellt, die am Clusterprojekt inte-
ressiert sein kannten. Projektentwickler von unterschiedlicher Grosse und verschiedenen Ka-
tegorien (Entwicklungsgesellschaften, Investoren-Entwickler, General- und Totalunterneh-
mer, Dienstleistungsunternehmen, Energiedienstleister, vgl. Kapitel 2.2) mit Sitz in der Ag-
glomeration Zirich sollten kontaktiert und zur Mitwirkung motiviert werden.

Kontaktaufnahme mit Projektentwicklern

In Absprache mit dem Projektausschuss wurde beschlossen, dass keine offentliche Aus-
schreibung fiir potentiell interessierte Projektentwickler erfolgen soll. In personlichen Ge-
sprachen wurde den ausgew&hlten Projektentwicklern das Projekt (vgl. Faktenblatt Anhang
A.7) und die Vorteile einer Teilnahme (Akquisitionspotenzial, Austausch zu Kundenbeddirfnis-
sen etc.) vorgestellt.

Kickoff-Workshop mit Projektentwicklern

Zum Kickoff-Workshop fir Projektentwickler wurden alle interessierten Projektentwickler
eingeladen. Am Kickoff-Workshop wurde die Rolle™ der Projektentwickler vorgestellt und in
einem Code of Conduct festgehalten. Dabei wurden folgende Tatigkeiten erwahnt:

Auseinandersetzung mit Liegenschaften der Eigentimerinnen vor Vermittlungsanlass
Erstellung Unternehmensportrait

Teilnahme Vermittlungsanlass

Kontaktierung der Eigentiimerinnen

Entwicklung energetische(s) Erneuerungskonzepte(s) zusammen mit Eigentimerinnen
Teilnahme Erfahrungsaustausch

Hierbei haben sich die Projektentwickler bereit erklart, einen Beitrag zum Projekt zu leisten.
Eine Verpflichtung zu bestimmten Leistungen seitens der Projektentwickler wurde nicht ver-
einbart. Es wurden auch die Erwartungen der Projektentwickler geklart und die Erfahrungen

' Auseinandersetzung mit Liegenschaften der Eigentiimerinnen vor Vermittlungsanlass, Erstellung Unterneh-
mensportrait, Teilnahme Vermittlungsanlass, Kontaktierung der Eigentiimerlnnen, Entwicklung energetische(s)
Erneuerungskonzepte(s) zusammen mit Eigentimerinnen, Teilnahme Erfahrungsaustausch
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der Projektentwickler im Motivieren und Blindeln von Eigentiimerinnen in Kleinquartieren
gemeinsam diskutiert und in die Gestaltung des Vermittlungsanlasses miteinbezogen.

Unternehmensportrait und Daten zu Eigentiimerinnen

Die Projektentwickler erhielten von dem Projektteam eine Vorlage fiir das Unternehmenspor-
trait (vgl. Anhang A.8], in der sie ihre Leistungen, Prozesserfahrungen und ihren Fokus im
.Erneuerungsfeld” (z. B. Hiillensanierung, Aufstockung, Anbau, Ersatzneubau, Heizungser-
satz, etc.) beschreiben konnten. Die verschiedenen Unternehmensportraits wurden an-
schliessend den Eigentimerlnnen zugesandt. Basierend auf den Portraits konnten die Eigen-
timerlnnen Gedanken machen, mit welchen Projektentwicklern sie sich am Vermittlungsan-
lass gerne unterhalten wiirden.

Die Projektentwickler erhielten auch eine anonymisierte Liste mit den Eigentimerinnen, wel-
che am Workshop teilnehmen werden. Auf der Liste waren ausserdem die Adresse der Lie-
genschaft, Fragen der Eigentimerlinnen an die Projektentwickler und verschiedene Angaben
zur Liegenschaft ersichtlich. Basierend auf dieser Liste konnten auch die Projektentwickler
ihre priorisierten Eigentiimerschaften definieren.

5.3 Resultat

Insgesamt wurden 24 Projektentwickler angefragt (vgl. Tabelle 9). 16 Unternehmen waren in-
teressiert und haben am Projekt teilgenommen, zwei haben kein Interesse zuriickgemeldet
und von sechs Projektentwicklern ist keine Antwort eingetroffen. Bei den interessierten Fir-
men handelten es sich um acht Entwickler ohne Kapital (inkl. Architekturbiiros), vier General-
und Totalunternehmer-Entwickler, eine Entwicklungsgesellschaft, ein Investor-Entwickler
und zwei Energiedienstleister.

Riickmeldung der Projektentwickler Anzahl
Interessiert 16
Entwickler ohne Kapital (inkl. Architekturbiiros) 8

General- und Totalunternehmer-Entwickler 4
Entwicklungsgesellschaften 1
Investor-Entwickler 1
Energiedienstleister 2
Kein Interesse 2
Keine Riickmeldung 6
Gesamt 24
Tabelle 9: Ubersicht Riickmeldungen der Projektenwickler nach Kategorien

Die Rekrutierungsphase hat gezeigt, dass bei Bedarf rasch zusatzliche Projektentwickler ge-
wonnen werden kénnen. Das Echo aus den Gesprachen war - mit wenigen Ausnahmen - posi-
tiv, die Versuchsanordnung dieses Pilotprojekts stiess auf grosses Interesse. Seitens der Pro-
jektentwickler bestand iberwiegend grosses Interesse zur Mitwirkung an diesem Clusterpro-
jekt.

5.4 Zwischenfazit

Das grosse Interesse der Projektentwickler am Projekt war insbesondere darauf zuriickzu-
fliihren, dass sich die Projektentwickler im Rahmen ihrer Akquisitionsaktivitaten bereits in
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ahnlichen Prozessen engagieren. Den Projektentwicklern wurde im Rahmen dieses Projekts
der Zugang zu potenziellen Kunden ermdglicht, was normalerweise mit grosserem Aufwand
verbunden ist. Dieser Zugang beinhaltete folgende kostenlose Dienstleistungen:

Identifikation potenziell interessanter Eigentiimerschaften

Organisation eines Vermittlungsanlasses

= Mdglichkeit, die eigene Leistung in einer Mini-Fachmesse (Marktplatz] zu prasentieren
Gelegenheit zu personlichen Gesprachen mit moglichen Kunden

Aufgrund unklarer Erfolgsaussichten werden solche Prozesse iiblicherweise kaum durchge-
fihrt. Auch ist der Zugriff auf Eigentimerdaten fiir Unternehmen schwierig. Weiter wurde der
gesamte Akquise- und Konzeptentwicklungsprozess durch das Clusterprojekt aktiv und effi-
zient gestaltet. Beispielsweise konnten die Eigentimerinnen die Projektentwickler dank den
Unternehmensportraits bereits vor dem Vermittlungsanlass kennen lernen.

Weiter haben einige Projektentwickler bereits versucht mit Kleinquartieren zusammenzuar-
beiten. Sie berichteten jedoch von einem anstrengenden Akquisitionsprozess, bei welchem
viele Gesprache mit mehreren Eigentimerinnen gefiihrt werden missen, jedoch im ganzen
Prozess nie eine Erfolgsgarantie besteht.

Schliesslich war fur Energiedienstleister das Vorgehen eine Maglichkeit einerseits Eigenti-
merinnen in bestehenden Warmeverbundperimetern fiir einen Anschluss zu gewinnen und
andererseits Moglichkeiten fir neue Nahwarmeverbunde zu prifen.

Durch die Betonung des energetischen Aspekts von Erneuerungen bei der Kontaktaufnahme
wurden verschiedene Projektentwickler fir das Thema sensibilisiert und motiviert, dieses von
Beginn an in den Planungsprozess einzubeziehen.
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6 Identifikation und Motivation von Eigentiimerinnen

6.1 Ausgangslage

Fir die folgenden Phasen des Projekts sollten jene Eigentimerlnnen gewonnen werden, de-
ren Gebaude sich in Kleinquartieren mit iberdurchschnittlich vielen Potenzialgebauden be-
finden. Die Datenbasis fir die Identifikation der entsprechenden geeigneten Eigentimerinnen
wurde als gut beurteilt. Ziel war es, moglichst viele Eigentimerinnen zu einer Teilnahme am
Vermittlungsanlass zu motivieren, um die Zielgrossen (vgl. Tabelle 8 in Kapitel 4.7) zu errei-
chen.

6.2 Vorgehen

Kontaktierung der Eigentiimerinnen

In einem ersten Schritt wurden alle Eigentiimerlnnen der 240 Kleinquartiere angeschrieben.
Das Einladungsschreiben wurde in enger Zusammenarbeit mit dem Projektausschuss sowie
der Kommunikationsverantwortlichen des Stadtrats erarbeitet. Auch die Teilnehmenden Pro-
jektentwickler lieferten im Rahmen des Kickoff-Workshops wertvolle Anregungen.

Der Einladung zum Vermittlungsanlass wurde ein Antwortformular (vgl. Anhang A.9) beige-
legt, in dem um die Riickmeldung des Interessens am Anlass bzw. am Projekt insgesamt ge-
beten wurde. Auf dem Antwortformular wurde zudem die Maglichkeit angeboten, lediglich
uber den weiteren Verlauf im Kleinquartier informiert zu werden. Auf diese Weise konnten Ei-
gentimerlnnen zu einem spateren Zeitpunkt, z.B. wenn ein Konzept fiir einen Warmeverbund
erarbeitet wurde, wieder informiert werden. Dadurch sollte die potenzielle Anzahl entstehen-
der Erneuerungskonzepte erhoht werden. Je nach Kleinquartier wurden die Briefe unter-
schiedlich formuliert, um auf die Begebenheiten im Quartier eingehen zu kénnen (z.B. beson-
deres Potenzial fur erneuerbare Energien, hoher Heizwarmebedarf, grosses Verdichtungspo-
tenzial etc.). Zudem wurde im Brief erw&hnt, dass alle Eigentimerinnen eines Kleinquartiers
diesen Brief erhalten haben, mit dem Ziel, dass sich die Eigentimerinnen des betreffenden
Kleinquartiers bereits vor dem Anlass mit ihren Nachbarn absprechen.

Die Herausforderung bei der Kontaktierung der Eigentimerinnen der einzelnen Kleinquartie-
re war die Verknipfung von Gebaude- und Eigentimerdaten. Die Aufbereitung der Adressen
erfolgte durch Organisation und Informatik Zirich (01Z). Anhand der Liste der Geb&ude-
Identifikationsnummern und der dazugehorenden Kleinquartier-ldentifikationsnummer aller
ausgewahlten Gebdude ermittelte OIZ die Adressen der Eigentimerlnnen. Aus Datenschutz-
grinden erfolgte der Versand durch das Steueramt der Stadt Zirich, welches Uber die Adres-
sen der Grundeigentimerlnnen verfiigt und somit die Eigentimerlnnen ermitteln konnte.

Fragebogen und Unternehmensportrait fiir Eigentiimerinnen

In einem weiteren Schritt wurden die Unternehmensportraits der Projektentwickler (vgl. Ka-
pitel 5.2) zusammen mit einem Fragebogen (vgl. Anhang A.10) in Bezug auf Angaben zur Lie-
genschaft (bspw. Art der Energietréger, jahrlicher Energiebezug, bisherige Erneuerungs-
massnahmen) an die interessierten Eigentiimerlnnen versandt. Die Unternehmensportraits
dienten den Eigentimerlnnen als Entscheidungshilfe bei der Auswahl eines fir ihre Bedirf-
nisse geeigneten Projektentwicklers. Die Eigentimerinnen schickten eine Rangliste ihrer
sechs bevorzugten Projektentwickler zusammen mit dem Fragebogen zuriick ans Projekt-
team. Die Rangliste diente spater der Kontaktvermittlung am Vermittlungsanlass.
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6.3 Resultat

Aus der urspriinglichen Liste mit 3'629 Geb&ude-Identifikationsnummern resultierten 1'600
eindeutige Eigentimer-Kleinquartier-Kombinationen'. Darunter waren 78 Eigentiimerinnen
mit Sitz im Ausland. Da deren Kontaktierung und Teilnahme am Vermittlungsanlass mit viel
Aufwand verbunden gewesen ware, wurden diese Eigentimerinnen nicht angeschrieben.

Schliesslich konnten 1522 Briefe an Eigentiimerinnen’® verschickt werden (vgl. Abbildung 10).
132 Briefe waren unzustellbar, somit betrdgt die Fehlerquote der Adressen 8.67%". Die Riick-
laufquote inkl. nicht zustellbare Sendungen belief sich auf 22.47%, wovon sich 63.45% (217 Ei-
gentiimerinnen'™) fir den Vermittlungsanlass angemeldet hatten.

1522
1400 F 8.67%
1200
1000 e |
1048 3007
800 88
600 200
400 -
- 217 ——— 63.45%
200
0
H nicht zustellbar M nicht interessiert
keine Antwort mochte informiert bleiben
B Riickmeldung interessiert

Abbildung 10 Detaillierter Riicklauf der Kontaktierung der Eigentiimerinnen

Das Interesse der Eigentiimerinnen am Projekt und insbesondere am Vermittlungsanlass
kann mit Uber 63% als gross bezeichnet werden. Zusatzlich zu den eingegangenen Antwort-
formularen zeigte sich das hohe Interesse anhand zahlreichen E-Mails (ca. 110) und Telefona-
ten (ca. 80) mit Fragen zum Vorhaben, Vermittlungsanlass und zum genaueren Ablauf des
Projekts. Die Eigentimerlnnen waren grundsatzlich dankbar fir die Initiative und fur die Ein-
ladung zu einem derartigen Vermittlungsanlass.

5 Da Eigentimerinnen einerseits mehrere Gebaude im selben Kleinquartier, unter Umstanden aber auch in
verschiedenen Kleinquartieren besitzen kdnnen, wurde beschlossen, dass fiir jede eindeutige Kombination aus
Eigentimerln und Kleinquartier ein Brief verschickt wird. Eigentimerinnen, die Liegenschaften in unterschied-
lichen ausgewahlten Kleinquartieren besitzen, erhielten somit mehrere Briefe. Dies war notig, da den Eigentii-
merlnnen nur so kommuniziert werden konnte, welche lhrer Liegenschaften fiir das Projekt ausgewahlt wor-
den waren.

16 Entspricht 240 Kleinquartieren

'7 Es ist theoretisch méglich, dass intep nicht alle unzustellbaren Sendungen zuriickerhalten hat (da intep nicht
auf dem Couvert angeschrieben war]).

'8 Entspricht 79 Kleinquartieren
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Weiter betrug die Ricklaufquote der interessierten Eigentimerinnen, gemessen am Total der
verschickten Briefe knapp 14,26% (vgl. Abbildung 11).

1400 .
1200 -
1000 “‘*-\300
800 1522 ~J
600 200 :
400
100 217 ——— 14.26%

200

(R U ——— SR

Verschickte Briefe interessiert

Abbildung 11: Anzahl interessierte Eigentimerinnen im Verhaltnis zu den verschickten Briefen

Mit 217 interessierten Eigentiimerinnen wurde das Ziel von 142 Anmeldungen klar iibertrof-
fen (vgl. Tabelle 10). Die 79 interessierten Kleinquartiere haben das Ziel sogar um 300% Uber-
troffen. Die hohe Ricklaufquote ist ein Indikator, dass das Interesse der Eigentiimerinnen am
Erneuerungsthema gross ist. Weiter zeigt sie auf, dass sich die Priorisierung der Gebaude ge-
lohnt hat und die richtigen Eigentimerlnnen adressiert worden sind.

Ziel-Mengengeriist Tatsachliche Anzahl
Kleinquartiere an Vermittlungsanlass 20 (mind. ein KQ pro Typ) 79 (mind. vier KQ pro Typ)
Eigentiimerinnen an Vermittlungsanlass 100 217

Tabelle 10: Ziel-Mengengerust fir die Kontaktaufnahme mit Eigentiimerinnen und Kleinquartieren (KQJ im Ver-
gleich zu den tatsachlichen Anmeldungen an den Vermittlungsanlass
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Die Eigentiimerinnen hatten unterschiedliche Motive fiir die Anmeldung zum Vermittlungsan-
lass. Das Resultat aus der online-Befragung nach dem Vermittlungsanlass' ergab folgendes
Bild®:

m 72 % der Teilnehmer geben an, dass sie das Thema Erneuerung grundsatzlich interessiert

» 35% hatte bei der Liegenschaft konkreten Erneuerungsbedarf

m 32% benotigten fachliche Informationen aus erster Hand oder flir das Erneuerungsvorha-
ben personalisierte Vorschlage

m 32% der Teilnehmer waren auf der Suche nach Klarheit beziglich des personlichen Erneu-
erungsbedarfs

= Einige wenige Personen wurden von einer anderen teilnehmenden Eigentimerschaft moti-
viert, haben eine Anschubfinanzierung fir die Erneuerungsberatung erwartet oder waren
einfach am anschliessenden Apéro interessiert.

6.4 Zwischenfazit

Die Teilnehmer, die auf der Suche nach Klarheit beziiglich des Erneuerungsbedarfs ihrer ei-
genen Immobilie waren, konnten durch den Vermittlungsanlass fiir das Thema energetische
Erneuerungen sensibilisiert werden. Sie wurden angeregt, sich iiber das Thema Gedanken zu
machen, sich verstarkt damit zu beschaftigen und die Thematik von Anfang an in den Pla-
nungsprozess miteinzubeziehen.

Die Betreuung der Interessierten, die Erstellung und Auswertung des Fragebogens und das
Einholen der Riickmeldungen, in Bezug auf welche Projektentwickler die jeweiligen Eigenti-
mer favorisieren, hat sich als sehr aufwandig herausgestellt. Die enge Begleitung der ver-
schiedenen Akteure hat jedoch zu einem zielorientierten Prozess beigetragen.

Weitere Kontaktaufnahmen durch Projektentwickler mit interessierten, aber nicht am Ver-
mittlungsanlass teilgenommener Eigentiimerinnen haben keine stattgefunden.

19106 Personen wurden zur Teilnahme an der Online-Befragung eingeladen. Diese Personen hatten nach dem
Vermittlungsanlass das Antwortformular abgegeben (davon waren 82 Personen an einer weiteren Zusammen-
arbeit interessiert]. Von diesen 106 Personen haben 60 Personen den Online-Fragebogen ausgefiillt, was einer
Ricklaufquote von 57% entspricht.

2 n=60, mehrere Antworten waren maglich.
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7  Vermittlung Eigentiimerinnen und Projektentwickler

7.1 Ausgangslage

Das Ziel des Vermittlungsanlasses bestand darin, interessierte Projektentwickler und Eigen-
timerlnnen zu motivieren und zu befahigen. Erneuerungskonzepte zu erarbeiten. Ausserdem
wurde eine Plattform geboten, damit sich Eigentimerlnnen und Projektentwickler sowie Ei-
gentimerlnnen im selben Kleinquartier kennenlernen konnten.

Am Vermittlungsanlass waren rund 230 Personen anwesend: 172 Eigentimerlinnen (ent-
spricht 139 Eigentiimerschaften), 43 Vertreterlnnen der Projektentwickler (entspricht 15 Fir-
men), 5 Energie-Coaches der Stadt Ziirich (UGZ) sowie 10 Personen aus der stadtischen Ver-
waltung, dem Projektausschuss und dem Projektteam. Die 172 Eigentimerinnen bezogen
sich auf 139 Liegenschaften und 51 Kleinquartiere. Diese 51 Kleinquartiere entsprachen sehr
haufig dem Typ 1 und 2, je 1 Kleinquartier der Typen 4 und 6 war anwesend und je 2 Klein-
quartiere des Typen 5 (siehe Tabelle 7, Kapitel 4.7). Der Kleinquartier-Typ 3 war nicht vertre-
ten.

7.2 Vorgehen

Am 19. November 2019 um 18 Uhr eroffnete F. Allen, Direktor Umwelt- und Gesundheits-
schutz der Stadt Zirich (UGZ) den Vermittlungsanlass. Er erlduterte die Bedeutung des Ge-
baudeparks der Stadt Zirich fir die Erreichung der Ziele der 2000-Watt Gesellschaft und
machte klar, dass das Projekt ,Cluster Projektentwickler” Hoffnung macht, die Erneuerungs-
rate in der Stadt zu steigern. Herr G. Arber, Leiter Gesellschaft und Raum und Stellvertreten-
der Direktor des Departementes Stadtentwicklung stellte kurz den Leitfaden ,.Erfolgsfaktoren
sozial nachhaltiger Ersatzneubauten und Sanierungen der Stadt Ziirich” vor. Darin wird be-
schrieben, wie die soziale Dimension der Nachhaltigkeit neben der 6kologischen und der wirt-
schaftlichen Dimension bei Ersatzneubauten und Sanierungen beriicksichtigt werden kdnnen
und damit einer Gentrifizierung?®' entgegengewirkt werden kann. Anschliessend erliuterte der
Projektleiter D. Kellenberger kurz das Projekt sowie den Zweck des Vermittlungsanlasses.
Um dieses Ziel zu erreichen, waren zwei Elemente wichtig: das sogenannte ,.Speed-Dating”
und der Marktplatz (vgl. Anhang A.11).

Speed-Dating

Am Vermittlungsanlass hatten die Eigentimerlnnen und Projektentwickler nach der kurzen
Einfihrungsprasentation die Gelegenheit, sich in einer Art "Speed-Dating” gegenseitig ken-
nenzulernen und ein personliches Gesprach zu fiihren. Das Ziel bestand darin, dass die Eigen-
timerlinnen und die Projektentwickler nach Abschluss des Anlasses ihre Praferenzen schrift-
lich kundtaten. Es gab 10 Speed-Dating Blocke a 5 Minuten mit Zeit um zwischen den Blocken
zu wechseln. Die Zuweisungen zwischen Projektentwickler und Eigentimerlnnen wurden im
Vorfeld vom Projektteam mit bestmaglicher Bertcksichtigung der einzelnen Prioritaten der
Eigentimerlnnen und Projektentwickler vorgenommen. Aus logistischen Griinden wurden Ei-
gentimerschaften aus demselben Kleinquartier im gleichen Zeitfenster wie die Projektent-

21 Aufwertung eines Stadtteils durch dessen Sanierung oder Umbau mit der Folge, dass die dort anséssige Be-
volkerung durch wohlhabendere Bevélkerungsschichten verdrangt wird.
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wicklern eingetragen. Damit diese die Moglichkeit hatten, sich schon vorher auszutauschen,
hatten alle TeilnehmerIinnen von einem Kleinquartier vor dem ersten Speed-Dating die M&g-
lichkeit fir einen kurzen Austausch an spezifisch dafiir vorgesehen Platzen im Raum. Fiir die
effiziente Durchfiihrung des Speed-Dating Prozesses wurden den Teilnehmenden ein Blatt
mit den individuellen Speed-Dating Zeitfenster und ein Ubersichtsplan zur Verfiigung gestellt.
Auch die Mitglieder des Projektteams halfen den Teilnehmern zum richtigen Zeitpunkt am
richtigen Ort zu sein. Wahrend der Speed-Dating-Dauer von funf Minuten konnten sich Pro-
jektentwickler und Eigentimerinnen kennenlernen, Vorstellungen aussern und Fragen stel-
len.

Marktplatz

Projektentwickler hatten parallel zum Speed-Dating die Méglichkeit einen kleinen (Promo-
tions-) Stand aufzustellen. Das Ziel des Marktplatzes bestand darin, dass die Eigentiimerin-
nen individuell und personlich mit den Projektentwicklern ins Gesprach kommen und Fragen
stellen konnten. Dadurch war es fur die Eigentimerlnnen maglich, sich auch mit Projektent-
wicklern zu unterhalten, mit denen sie kein Speed-Date hatten oder sich unabhangig von den
anderen Eigentimerlnnen des Kleinquartiers mit den Projektentwicklern auszutauschen.
Ausserdem waren Energie-Coaches der Stadt Zirich mit einem Stand anwesend. Hier konn-
ten eher allgemeine Themen zum Heizungsersatz besprochen werden.

Antwortformular mit Prioritatenliste

Ziel des Antwortformulars war es, Eigentimer-Projektentwickler Tandems zu bilden. Dafiir
haben die Projektentwickler und Eigentimerinnen am Ende des Anlasses mittels einem vor-
gefertigten Antwortformular ihre Prioritaten fur eine weiter Zusammenarbeit verdeutlicht
(vgl. Anhang A.12, A.13, A.14). Wer sich beim Vermittlungsanlass noch nicht definitiv entschei-
den konnte, hatte die Mdglichkeit, das ausgefillte Antwortformular zu einem spateren Zeit-
punkt noch an das Projektteam zu senden.

intep
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7.3 Resultat

Am Workshop haben schliesslich deutlich mehr Eigentimerinnen teilgenommen, als ur-
spriinglich geschatzt wurde (172 vs. 100). Auch die Anzahl vertretene Kleinquartiere war mehr
als doppelt so hoch (51 vs. 20]. Wie geplant war mit Ausnahme des Typs 3 jeder Kleinquartier-
typ am Vermittlungsanlass vertreten. Es waren jedoch viele einzelne Eigentimerinnen anwe-
send, die nicht aus dem gleichen Kleinquartier stammten.

Insgesamt waren aus den abgegebenen Antwortformularen 82 von 106 Eigentiimerinnen und
14 von 15 Projektentwicklern an einer weiteren Zusammenarbeit interessiert. Davon resul-
tierten 38 ,Paare” von Eigentiimerlinnen und Projektentwicklern mit gegenseitigem Interesse
an einer weiteren Zusammenarbeit.

Interesse der Eigentiimerinnen an den Projektentwickler

Die Anzahl interessierter Eigentiimer an den verschiedenen Typen von Projektentwicklern ist
in Tabelle 11 dargestellt (vgl. Kapitel 2.2: Definition Projektentwickler). Das mit Abstand
grosste Interesse seitens der Eigentimerinnen galt den Energiedienstleister: Pro Energie-
dienstleister haben durchschnittlich 31 Eigentiimerinnen ein Interesse angemeldet. Etwa halb
so gross war das durchschnittliche Interesse der Eigentimerlnnen pro Entwickler ohne Kapi-
tal. Deutlich kleiner war das Interesse an den General- und Totalunternehmer, Entwicklungs-
gesellschaften und Investoren-Entwickler mit einer Anzahl 3, 2 und 1.

In Bezug auf die Gesamtzahl der interessierten Eigentiimerinnen schneiden die Entwickler
ohne Kapital mit 99 interessierten Eigentiimerinnen am besten ab. Dies liegt jedoch unter an-
derem daran, dass deutlich mehr Entwickler ohne Kapital als beispielsweise Energiedienst-
leister am Vermittlungsanlass anwesend waren. Da jede/jeder Eigentimerln ein Interesse an
mehreren Projektentwicklern melden konnte, ergab sich ein Total von 179 interessierten Ei-
gentiimerlinnen.

Kategorie Projektentwickler Durchschnittlich gemelde- Total gemeldetes Inte-
tes Interesse von EG pro PE  resse von EG an PE

Energiedienstleister (n=2) 31 62
Entwickler ohne Kapital (inkl. Architekturbiiros) (n=8) 14 99

General- und Totalunternehmer-Entwickler (n=4) 3 15
Entwicklungsgesellschaften (n=1) 2 2
Investor-Entwickler (n=1) 1 1

Gesamt 179

Tabelle 11: Ubersicht Interesse der Eigentiimerinnen (EG) an den Projektentwickler (PE)

Diese Zahlen verdeutlichen, dass seitens Eigentimerinnen zum einen grosses Interesse am
Thema Energie besteht und einer damit verbundenen Beratung hinsichtlich Warmeversor-
gung, Energieverbinden und allenfalls weiteren mit Energie verbundenen Themen. Zum an-
deren besteht grosses Interesse an einer Zusammenarbeit mit kleineren Architekturbiiros.

Interesse der Projektentwickler an den Eigentiimerinnen

Das Interesse der Projektentwickler an den Eigentimerlnnen ist in Tabelle 12 aufgefiihrt. Von
Seite der Projektentwickler zeigten die Energiedienstleister mit einer durchschnittlichen An-

zahl von 34 je Projektentwickler das mit Abstand grosste Interesse an den Eigentimerinnen.
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Das Interesse der Entwickler ohne Kapitel, General- und Totalunternehmer und Entwick-
lungsgesellschaften war mit einer Anzahl von 8 resp. je 11, deutlich kleiner. Durchschnittlich
an den wenigsten Eigentimerlnnen interessiert waren die Investoren-Entwickler (2.5). Ge-
samthaft haben die Projektentwickler an 456 Eigentimerlinnen ein Interesse angemeldet.

Die absolute Anzahl der Projektentwickler an den Eigentiimerinnen zeigt ein ahnliches Bild.

Kategorie Projektentwickler Durchschnittlich gemeldetes Total gemeldetes In-
Interesse von PE pro EG  teresse von PE an EG

Energiedienstleister (n=2) 34 236

Entwickler ohne Kapital (inkl. Architekturbiiros) (n=8) 8 41

General- und Totalunternehmer-Entwickler (n=4) 11 1

Entwicklungsgesellschaften (n=1) 11 1

Investor-Entwickler (n=1) 2.5 5

Gesamt 456

Tabelle 12: Ubersicht Interesse der Projektentwickler (PE) an den Eigentiimerlnnen (EG)

Gegenseitiges Interesse der Projektentwickler und Eigentiimerinnen

In Tabelle 13 ist die Anzahl der Paare aufgelistet. Hierbei handelt es sich um vielversprechen-
de Arbeitstandems, die sich als Resultat des Vermittlungsanlasses gebildet haben und das
gegenseitiges Interesse von den Projektentwickler und Eigentimerinnen verdeutlichen. Das
gegenseitige Interesse war bei den Entwicklern ohne Kapital mit 30 Paaren am hochsten. Es
folgen die General- und Totalunternehmen und die Energiedienstleister Bei den Entwick-
lungsgesellschaften und Investor-Entwickler gab es jeweils keine Paare.

Kategorie Projektentwickler Anzahl Paare
Total

Energiedienstleister 3
Entwickler ohne Kapital (inkl. Architekturbiiros) 30
General- und Totalunternehmer-Entwickler
Entwicklungsgesellschaften 0
Investor-Entwickler 0
Gesamt 38

Tabelle 13: Ubersicht Anzahl Paare (gegenseitiges Interesse von PE und EG) geordnet nach PE-Typen

Perspektive Eigentiimerinnen

Unter anderem wurden die Teilnehmer im Rahmen des Fragebogens zum Vermittlungspro-
zess befragt. Die Frage zu den Gesprachsbedingungen wurde von 57 Personen beantwortet.
Folgende Riickmeldungen haben wir erhalten:

» In Bezug auf die Lautstarke und die Atmosphare ausserte sich die Mehrheit der Eigentiime-
rinnen ,eher zufrieden”
= In Bezug auf die Raumgrosse hingegen war die Mehrheit ,eher nicht zufrieden”.
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Weiter wurde die Qualitét der Gespréache im Rahmen des Speed-Datings abgefragt.”? Hier sa-
hen die Resultate sie folgt aus:

m Fir die Mehrheit der anwesenden Eigentiimerinnen waren die Gesprache ,.eher auf-
schlussreich”

= Viele der negativen Kommentare bezogen sich auf das knappe Zeitfenster, in der es fir den
Projektentwickler nicht moglich war, die genaue Situation des Eigentlimers zu erfassen.

Ein weiterer Teil des Fragebogens bezog sich auf den Marktplatz.” Die Resultate daraus sind:

m Eine grosse Mehrheit der Eigentiimerinnen war der Meinung, dass sie nur mit wenigen fir
sie interessanten Projektentwicklern in Kontakt kamen

m Da wo Gesprache gefiihrt wurden, waren diese in den Augen von der Halfte der Eigentime-
rinnen ,eher aufschlussreich”. Einige Eigentiimerinnen haben angemerkt, dass sie gute
Auskunft erhalten haben und individuelle Fragen klaren konnten. Andere haben auch hier
darauf hingewiesen, dass zu viele Leute mit denselben Projektentwickler reden wollten
und zu wenig Zeit vorhanden war, um eine Antwort auf das Kernproblem zu erhalten.

Perspektive Projektentwickler

Von Seiten der Projektentwickler gab es unterschiedliche Rickmeldungen zum Vermittlungs-
anlass. Aus der Sicht von einigen Projektentwickler war der Anlasseine spannende und inten-
sive Erfahrung. Gerade fir kleinere Projektentwickler (Bsp. Architekturbiiros) waren viele po-
tenzielle Kunden dabei. Zwei Architekturbiiros hatten angemerkt, dass sie im Rahmen des
Projekts auch gréssere Projekte (Bsp. Kleinquartiere) interessant gewesen wéren. Diese Bi-
ros hatten den Eindruck, dass bei vielen Eigentimerinnen das Thema Heizungsersatz resp.
Fragen zur Energieversorgung im Vordergrund standen. Moglicherweise ware die Anwesen-
heit von unabhangigen HLKS-Ingenieuren vorteilhaft gewesen.

Der Anlass war fur grosse Projektentwickler wenig interessant, da viele Eigentimerlnnen von
Einfamilienhausern oder kleineren Mehrfamilienhdusern mit ,.kleineren” Anliegen anwesend
waren. Ein Projektentwickler vertrat die Meinung, dass bei einer weiteren Durchfiihrung ein
Zwischenschritt mit der Gelegenheit, dass die Eigentiimerinnen eines Kleinquartieres schon
absprechen konnen. Von einigen Projektentwicklern gab es auch die Riickmeldung, dass die
Bedirfnisse der Eigentimerlnnen nicht mit ihrem Leistungsbild ibereingestimmt haben
(bspw. haben kein Angebot fiir energetische Erneuerungen]. Folglich besteht auch das Inte-
resse von der Seite der Projektentwickler an einer ahnlichen Veranstaltung jedoch fir spezifi-
sche Interessengruppen (bspw. nur fiir General- und Totalunternehmer und Eigentiimerinnen
mit vielen Liegenschaften).

Von verschiedenen Projektentwicklern kam am Erfahrungsaustausch vom 6. Juli 2020 * die
Rickmeldung, dass auch in ihren Augen die Zeit fir das Speed-Dating zu knapp bemessen
war und mehr Zeit fir die Wechsel zwischen den Zeitnischen eingerechnet hatte werden soll-
ten.

22 N=58, mehrere Antworten waren maglich.

2 N=58, mehrere Antworten waren méglich.

2 Am 6. Juli 2020 wurden alle Eigentiimerlnnen und Projektentwickler, die zum Schluss des Vermittlungsanlas-
ses ein Antwortformular abgegeben haben, zu einem Erfahrungsaustausch eingeladen. Es haben nur 5 Eigen-
timerlnnen und 4 Projektentwickler teilgenommen.
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7.4 Zwischenfazit

Mit dem Vermittlungsanlass ist es gelungen, relevante Akteure in den Austausch zu bringen,
zahlreiche Eigentimerlnnen und Projektentwickler mit verschiedenen Bedurfnissen zu sensi-
bilisieren und fur konkrete Projekte im Bereich energetisch Erneuerungen zu motivieren.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die gewiinschte Zielgruppe erreicht wurde und
grosses Interesse an der Veranstaltung seitens der Eigentimerinnen und Projektentwicklern
bestand. Die Kontaktvermittlung mit der Mdglichkeit, sich personlich kennenzulernen ist auf
grosses Interesse gestossen. Sehr geschatzt wurde auch die personliche Anschrift der Eigen-
timerlnnen auf Basis einer vorgangigen umfassenden Analyse aller Liegenschaften der Stadt
Zurich.

Einige Projektentwickler und Eigentimerlinnen fihlten sich allerdings nicht richtig abgeholt.
Es hat sich herausgestellt, dass die Erwartungen und Bedirfnisse der Eigentimerlnnen nicht
gentigend mit dem Angebot der Projektentwickler zusammengepasst hatten. Zudem waren
den Projektentwickler die Erwartungen und Bedirfnisse der Eigentimerinnen zu wenig be-
kannt.

Aufgrund der Riickmeldungen der EigentimerIinnen und Projektentwicklern lassen sich fiir
kiinftige Vermittlungsanlasse folgende Optimierungen ableiten:

= Die Eigentlimerinnen und die Projektentwickler sollten die Gelegenheit erhalten, sich im
Vorfeld besser vorbereiten zu konnen. Das bedeutet, dass neben der Expertise der Projekt-
entwickler auch verstarkt die Bedirfnisse der Eigentimerlnnen abgefragt werden. Auf die-
se Weise kann das ., Matching” noch optimiert werden.

» Die Erwartungen und Bediirfnisse der Eigentimerlnnen besser analysieren und sicherstel-
len, dass geniigend passende Projektentwickler anwesend sind (Bsp. Neutrale Heizungs-
experten resp. -berater und auf Fassadensanierung spezialisierte Architekturbiros resp.
Handwerkskollektive.).

m Die Projektentwickler sollten vor dem Anlass auch die Gelegenheit erhalten, die Bedirfnis-
se und Anforderungen der Eigentimerlnnen zu kennen und eine Auswahl interessanter
Kontakte angeben.

m Eine Reduktion der Anzahl Teilnehmerinnen am Vermittlungsanlass und eine individuellere
Veranstaltung fur spezifische Interessengruppen. Eine Moglichkeit ware ein Anlass nur mit
professionellen oder privaten Eigentimerinnen oder nur Eigentimerinnen mit ahnlichen
Liegenschaften oder Problemen (Umbau/Heizungsersatz etc.). Auch regionale oder quar-
tierspezifische Veranstaltungen sind denkbar.

» Da das Interesse an den Projektentwicklern ohne Kapital sehr gross war, ist es sinnvoll
noch weitere Unternehmen mit dieser Expertise anzufragen (Bsp. lokale Handwerker resp.
—kollektive, Architekturbiiros, etc.)

m Ein starkeres Einbinden des stadtischen Angebotes ,.Energie-Coaching”. Beispielsweise
konnte auf dem Antwortformular am Ende des Vermittlungsanlasses (vgl. Anhang A.12] ein
Feld hinzugefligt werden, durch welches das Interesse an einem Energie-Coaching signali-
siert werden kann.

» Reduziertes Einfihrungsprogramm (bspw. weniger Referenten) damit mehr Zeit fiir das
gegenseitige kennen lernen bleibt.

» Grossere Zeitfenster beim Speed-Dating vorsehen (10 Min.)

» Aufgrund der hohen Zahl an Interessierten, in Zukunft grossere Raumlichkeiten vorsehen.
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8 Kontaktaufnahme und Erneuerungskonzepte

8.1 Ausgangslage

Die Eigentimerlnnen und Projektentwickler hatten am Vermittlungsanlass die Moglichkeit,
sich gegenseitig besser kennenzulernen und anschliessend das Interesse an einer Zusam-
menarbeit kundzutun. Aus der Zusammenarbeit sollten dann konkrete Erneuerungskonzepte
resultieren, die aus einer Situationsanalyse und einer Losungsstrategie mit summarischem
Machbarkeitsnachweis bestehen (vgl. Vorstudie zu diesem Clusterprojekt®).

8.2 Vorgehen

Vermittlung

Nach dem Vermittlungsanlass wurde jedem Projektentwickler eine Liste mit den Kontaktan-
gaben aller Eigentimerinnen zugestellt, mit denen der Entwickler sich eine Zusammenarbeit
vorstellen konnte. Zudem erhielt der Projektentwickler auch die Kontaktdaten der Eigenti-
merinnen, die an einer Zusammenarbeit mit dem spezifischen Projektentwickler interessiert
waren. Es wurden auch die Kontaktdaten der interessierten Eigentiimerschaften vermittelt,
die nicht am Vermittlungsanlass teilnehmen konnten. Weiter wurde auf der Liste gekenn-
zeichnet, bei welchen Kontakten gegenseitiges Interesse besteht (vgl. Tabelle 13, Kapitel 7.3).
Sie wurden durch die Gesamtprojektverantwortlichen kontaktiert und dazu motiviert, sich bei
den Eigentimerinnen zu melden und ein erstes Treffen zu vereinbaren.

Alle Eigentimerlnnen, die am Vermittlungsanlass teilgenommen hatten und auch alle inte-
ressierten aber verhinderten Eigentimerinnen wurden informiert, dass die Projektentwickler
nun aktiv werden. Gleichzeitig erhielten die Eigentiimerschaften eine Liste mit den Kontaktda-
ten aller Projektentwickler und wurden ermutigt, auch selber auf die Projektentwickler zuzu-
gehen.

Kontaktaufnahme und Konzeptentwicklung

Die Projektentwickler wurden gebeten die Eigentimerinnen bis Mitte Dezember 2019 zu kon-
taktieren und einen Termin vereinbaren. Wenn moglich sollte das erste Treffen bis Mitte Feb-
ruar 2020 stattfinden. Das Projektteam begleitete die Projektentwickler bei der Kontaktauf-
nahme und fragte mehrmals nach, wo sie in Bezug auf die Kontaktaufnahme stehen. Um eine
vertiefte Einsicht zu erhalten nahm das Projektteam bei einem Treffen eines Projektentwick-
lers teil.

B FP 2.3.11, Energieforschung Stadt Zirich - Entwickeln von zwei neuen Clusterprojekten, Brugger und Partner
AG & Hanser Consulting AG, 2018.
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Die Projektentwickler erhielten eine Vorlage, wie sie ihr Erneuerungskonzept gliedern sollten
(vgl. Anhang A.15). Die Vorlage enthielt im Wesentlichen folgende Elemente:

Ausgangslage (Beschrieb Bausubstanz und Energieversorgung)

Losungsweg (Konzept fir bspw. Geb&udehiille, Gebdudetechnik, Erweiterung oder Ersatz-
neubau)

m Beschrieb Massnahmen

Kosten (Grobe Kostenschitzung, ev. Finanzierungsmaglichkeiten/-l6sungen)

Einige Eigentiimerinnen haben sich zu einem spateren Zeitpunkt bei dem Projektteam gemel-
det und wurden einem Projektentwickler zugewiesen. Zielt war es, moglichst viele Arbeits-
gruppen zu bilden.

8.3 Resultat

Ubersicht

Abbildung 12 zeigt die Anzahl am Projekt beteiligten Eigentimerinnen und Projektentwickler
in den verschiedenen Phasen nach dem Vermittlungsanlass. Insgesamt neun Eigentimerin-
nen und zwei Projektentwickler erarbeiteten schliesslich acht Erneuerungskonzepte.

An einer weiteren
Zusammenarbeit interessierte
Projektentwickler nach
Vermittlungsanlass:

14

Intensiv um eine
Zusammenarbeit bemiihte
Projektentwickler: 7

An Entwicklungskonzept
arbeitende Projektentwickler- 2

Abbildung 12: Ubersicht an Projekt beteiligte Eigentiimerlnnen und Projektentwickler (inkl. Anzahl ausgearbei-
tete Erneuerungskonzepte)

Perspektive Eigentiimerinnen

Wie bereits in Kapitel 7.3 erwahnt, waren nach dem Vermittlungsanlass 82 Eigentiimerinnen
an einer weiteren Zusammenarbeit interessiert. Etwa die Halfte der Eigentimerinnen, wurde
anschliessend von einem Projektentwickler kontaktiert. Dies ging aus dem Fragebogen zur
Prozessanalyse hervor, welche den Eigentiimerinnen ca. neun Monate nach dem Vermitt-
lungsanlass zugestellt wurde. Dieser Fragebogen zeigte ebenfalls, dass die meisten dieser
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Eigentimerlnnen zum Zeitpunkt des Online-Fragebogens nicht mehr kontaktiert werden
wollten?. Hierfir wurden verschiedene Griinde gegeben:

Das Projekt der energetischen Erneuerung hat momentan keine Prioritat mehr
Die Umstande haben sich geandert

Die Eigentlimerinnen haben sich bereits anderweitig organisiert

Nicht kooperationswillige Nachbarn

An den ausgearbeiteten Erneuerungskonzepten waren schliesslich neun Eigentimerinnen
beteiligt.

Perspektive Projektentwickler

Wie auch bereits in Kapitel 7.3 erlautert, waren nach dem Vermittlungsanlass 14 Projektent-
wickler an einer weiteren Zusammenarbeit interessiert. Bei der Halfte der Projektentwickler
zeigte sich aufgrund deren Kontaktaufnahmen bis spatestens im April 2020, dass hochst-
wahrscheinlich keine Erneuerungskonzepte entstehen werden.

m Ein Projektentwickler hat angemerkt, dass er explizit auf die Teilnahme verzichtet.

m Aus den Aussagen von drei Projektentwicklern liess sich erahnen, dass sie sich bei nie-
mandem gemeldet haben und dies auch in Zukunft nicht vorhaben.

m Weitere drei Projektentwickler hatten einige Eigentiimerinnen kontaktiert, wollten auf-
grund der geringen Erfolgsaussichten den Prozess nicht weiter verfolgen.

Die andere Halfte der Projektentwickler hat sich intensiv um eine Zusammenarbeit bemiiht
und grosses Interesse gezeigt.

Die acht zustande gekommenen Erneuerungskonzepte wurden schliesslich von zwei sehr en-
gagierten und offenen Projektentwicklern erstellt. Gesamthaft wurden acht Erneuerungskon-
zepte ausgearbeitet, ein weiteres ist noch in Erarbeitung. Sechs davon von einem eher kleinen
Architektenbiro, welches sich mit neben der Architektur mit dem Thema Immobilienma-
nagement sowie Gebiets- und Projektentwicklung auseinandersetzt. Zwei Erneuerungskon-
zepte wurden von einem mittelgrossen Projektentwickler erarbeitet, der in den Bereichen Ar-
chitektur, Stadtebau, Raumplanung und Wirtschaft tatig ist. Eine Gesamtlosung fir ein Klein-
quartier, an welcher verschiedene Einfamilienhauser und Eigentimerinnen beteiligt sind,
wurde nicht entwickelt. Zwei Stockwerkeigentimer haben sich jedoch fiir ein Erneuerungs-
konzept zusammengeschlossen.

Die Zielgrésse ausgearbeiteter Erneuerungskonzepte wurde klar Gbertroffen (acht vs. vier bis
sechs].

Vorgeschlagene Massnahmen in den entwickelten Erneuerungskonzepten
Bei flinf von acht entwickelten Konzepten wurde ein Heizungsersatz vorgeschlagen. Im Zent-

rum stand der Ersatz einer Gasheizung durch eine Warmepumpe mit eins bis zwei Erdsonden.

Zudem wurden bei finf Konzepten auch PV-Anlagen fir Warmepumpe-, Allg.- und Haushalt-
strom integriert. Eine Erneuerung des Daches wurde in vier Fallen und eine Aufstockung oder

2 Beachtet werden muss hierbei, dass die Online-Befragung neun Monate nach dem Vermittlungsanlass
durchgefiihrt wurde.
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Erweiterung in drei Fallen ins Konzept aufgenommen. Ein Fensterersatz wurde nur in zwei
Konzepten integriert und ein Ersatzneubau war bei keinem der Konzepte eine Option.

In der Tabelle 14 sind die konkreten Massnahmen der Erneuerungskonzepte aufgefihrt.

Ubergeordnete Massnahme Konkrete Massnahme
= Erneuerung Gebaudehiille: Dach = Dacherneuerung inkl. D&mmung (2x)
= Neueindeckung des Dachs inklusive Sparrenddmmung
(2x)
= Erneuerung Gebaudehiille: Fassade = Dammung der Fassade (2x]
» Erneuerung Gebaudehiille: Total = Energetische Sanierung der gesamten Liegenschaft
= Dammung der Gebaudehiille
= Fensterersatz » Ersatz Schaufenster EG

» Ersatz der Fenster und Aussentiiren
» Heizungsersatz / Ersatz der Warmeer- = Heizungsersatz durch Anschluss an Fernwérme
zeugung » Heizungsersatz Gas durch Warmepumpe mit Erdsonden
(3x)
= Heizungsersatz Ol durch Anschluss an Grundwasser-
Warmeverbund Hardau (EWZ)
» Ersatz separate Gasheizung pro Partei mit Warmeerzeu-
gung fir das ganze Haus
= PV-Anlage (5x)
= Aufstockung / Erweiterung = Erneuerung und Erhohung Dach (steil oder flach] fiir
Dachausbau
» Aufstockung und/oder Dachausbau
= Anbau
= Ersatzneubau -
Tabelle 14: Ubersicht entwickelte Massnahmen im Rahmen der acht entwickelten Erneuerungskonzepte

In den Anhangen A.16 - A.22 sind die sieben Erneuerungskonzepte, welche im Rahmen dieses
Projektes bereits fertig gestellt wurden, detailliert erlautert. Ein Konzept war zum Zeitpunkt
des Einreichens des Schlussberichtes noch nicht fertig gestellt.

8.4 Zwischenfazit

Perspektive Eigentiimerinnen

Von den neun Eigentiimerlnnen, die schliesslich ein Erneuerungskonzept erstellt haben, ha-
ben sechs an der Online-Befragung? teilgenommen. Diesen Eigentiimerlnnen wurde eine
Frage zu den Erfolgsfaktoren in Bezug auf das Zustandekommen des Erneuerungskonzeptes
gestellt. Alle Eigentimerinnen sehen das persénliche Interesse als einer der wichtigsten Fak-
toren. Fiinf Personen sehen ausserdem die Fach- und Beratungskompetenz als wesentlichen
Faktor. Auch das Vertrauen in den Projektenwickler war fir vier Personen wesentlich. Jeweils
fur drei Personen waren die treibende Kraft und die Sympathie gegeniiber dem Projektent-
wickler relevant. Das Aufzeigen des mit der Erneuerung verbundenen Potenzials durch den

2 Insgesamt 106 eingeladene Personen, 60 ausgefiillte Fragebogen; vgl. Kapitel 6.4.
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Projektentwickler, die vorhandenen finanziellen Eigenmittel sowie die Prioritat des Erneue-
rungsprojekts scheinen eine eher untergeordnete Rolle zu spielen.

Ebenfalls haben die sechs Eigentiimerinnen die grossten Hindernisse bei der Konzeptent-
wicklung aufgezahlt. In den Augen von drei Eigentiimerinnen war Covid-19 einer der grdssten
Hindernisgrinde. Zwei Eigentimerlinnen sahen zu wenig Bemiihungen der &ffentlichen Hand
oder sonstigen Organisationen in Bezug auf das Vorantreiben von Erneuerungsvorhaben. An-
dere Grinde aus der Perspektive einzelner Eigentimerlnnen war die mangelnde Inspiration
durch den Projektentwickler oder fehlendes Aufzeigen des Mehrwerts der Erneuerung durch
den Projektentwickler.

Ein weiteres Hindernis der Konzepterarbeitung wurde von verschiedenen Eigentiimerinnen im
Rahmen des Erfahrungsaustausches angesprochen. Es beantwortet die Frage, wieso keine
Gesamtlosung fur ein Kleinquartier, an welcher verschiedene Einfamilienhduser und Eigen-
timerlnnen beteiligt sind, zustande gekommen ist. Nachbarn scheinen haufig nicht an einem
gemeinsamen Erneuerungskonzept interessiert zu sein und die Bewohner eines Kleinquartie-
res wollen nicht in dieselbe Richtung ziehen. Diese Schwierigkeit werde verstarkt dadurch,
dass sich Eigentimerlnnen eines Kleinquartieres haufig kaum kennen. Auch hier wurden die
fehlenden Bemihungen der offentlichen Hand wieder aufgegriffen. Einige Eigentimerinnen
waren der Meinung, dass die Stadt Zurich bei der gemeinsamen Interessensausrichtung der
Nachbarn starker involviert sein sollte. Sie wiinschen sich ein Angebot der Stadt, welches die
Zusammenarbeit der Nachbarn im Bereich der energetischen Erneuerungen verbessert. Ge-
rade eine Unterstiitzung der Stadt bei der Motivation und Uberzeugung einer Mehrheit der
Hausbesitzer, eine energetische Erneuerung durchzufiihren, aber auch finanzielle Anreize
waren aus der Sicht der Eigentlimer wiinschenswert. Die Vertreter der Stadt Zirich am Erfah-
rungsaustausch nehmen die Bedirfnisse auf, appellieren jedoch stark an die Eigenverantwor-
tung der Eigentimerlnnen und der Projektentwickler.

Perspektive Projektentwickler

Aus der Perspektive einiger Projektentwickler verlief die Kontaktaufnahme eher harzig, was
auf das fehlende Interesse der Eigentimerinnen zuriickzufiihren sei. Ein Projektentwickler
betonte, dass er 10 Eigentiimerlnnen kontaktiert hat, alle jedoch gerade keine Zeit hatten, das
Thema auf spater verschieben wollten oder plotzlich Gber keinen Bedarf mehr verfiigten. Ein
anderer Projektentwickler erwahnte, dass er verschiedene Eigentimerinnen kontaktiert hat,
jedoch keine Rickmeldung erhalten hat. Daraus schliesst er, dass die Teilnahme am Vermitt-
lungsanlass fur die Eigentimerinnen etwas zu einfach war. Beispielsweise konnte eingefihrt
werden, dass die Eigentimerinnen bei der Anmeldung an den Vermittlungsanlass ihr Prob-
lem bereits genau definieren mussen. Ein Projektentwickler war zudem der Meinung, dass im
Vorfeld des Anlassens mehr Uberzeugungsarbeit in Bezug auf das tatsichliche Interesse der
Eigentimerlnnen geleistet werden sollte. Beispielsweise konnte dem Vermittlungsanlass eine
Informationsveranstaltung vorangestellt werden, an der die Eigentiimerinnen ihr Wissen auf-
bauen und basierend darauf ihr Interesse definieren kénnten.

Einige Projektentwickler haben keine (weiteren) Eigentimerlnnen kontaktiert, weil die Be-
dirfnisse der Eigentiimerlnnen nicht mit ihrem Angebot ibereinstimmten, die Vorhaben der
Eigentimerlnnen zu klein und uninteressant waren und die Kontaktaufnahme folglich keine
Prioritat hatte. Viele Projektentwickler waren an grossen Projekten interessiert gewesen, an
welchen sich verschiedenen Liegenschaften eines Kleinquartieres beteiligt hatten. Die unter-
schiedlichen Interessen und Bedurfnisse der Bewohner eines Kleinquartieres in Hinblick auf
energetische Erneuerungskonzepte waren folglich auch fiir die Projektentwickler ein Prob-
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lem. Ein Projektentwickler betonte, dass die Teilnahme am Clusterprojekt intern das Be-
wusstsein gescharft hat, fir die Notwendigkeit eines Beratungsproduktes im Bereich der Zu-
sammenarbeit von Kleinquartieren. Folglich haben sie intern einen Prozess gestartet, um ein
Beratungsprodukt fir Kleinstverbunde resp. Reiheneinfamilienhauser zu entwickeln. Das Ziel
besteht darin, gemeinsame Sonden und Warmepumpen anzubieten, um die Platzproblematik
aussen zu entscharfen und die Einsparpotenziale der Energiegestehungskosten auszuschop-
fen.

Der Projektentwickler, der sechs Erneuerungskonzepte erstellt hat, geht von der Umset-
zungsrate von 60% der Erneuerungskonzepte aus. Seiner Meinung nach war er erfolgreich in
der Konzeptentwicklung, weil er auf die individuelle Situation, die Zukunftsvision und die Be-
dirfnisse der Eigentiimerinnen eingehen konnte. Dieser Projektentwickler hatte sich auf-
grund eines personlichen Interesses stark engagiert und sah es als Gelegenheit, einen Bei-
trag im Kampf gegen den Klimawandel zu leisten. Finanziell sehr lukrativ sind die Projekte
seiner Meinung nach nicht und sollten auch seiner Meinung nach durch die Stadt Zirich mitfi-
nanziert werden. Aus der Sicht des Projektentwicklers, der zwei Erneuerungskonzepte er-
stellt hat, war der Akquisitionsaufwand hoher als Ublicherweise. Er verlangte fir die Konzep-
terstellung jedoch keine finanzielle Gegenleistung.
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9 Fazit

9.1 Schlussfolgerungen

Motivation und Befahigung der Projektentwickler

Das Interesse der ausgewahlten Projektentwickler war von Beginn weg gross. Dies hat si-
cherlich damit zu tun, dass sie die konkreten Angaben der Eigentimerlnnen von potentiellen
sanierungsbedirftigen Liegenschaften erhielten. Ihr Akquisitionsaufwand konnte damit auf
ein Minimum reduziert werden und entsprechend hoch war ihre Motivation.

Im Verlaufe des Projekts und v.a. nach dem Vermittlungsanlass haben vorwiegend die gros-
sen Projektentwickler das Interesse an weiteren Aktivitaten verloren. Begriindet wurde dies
damit, dass sie gehofft hatten, Sanierungskonzepte fiir Kleinquartiere bearbeiten zu konnen.
Leider ist es mit dem Projekt nicht gelungen, alle Eigentiimerinnen von einem Kleinquartie-
ren dazu zu bewegen, ein gemeinsames Sanierungsprojekt anzustossen. Es hat sich auf ein-
zelne Liegenschaften beschrankt.

Der Vermittlungsanlass war ein grosser Erfolg, da die Anzahl interessierter Eigentimer alle
Erwartungen gesprengt hatten. Die Projektentwickler waren jeweils mit einem Stand anwe-

send. Es wurde rege diskutiert. Von den Projektentwicklern waren vor allem die Energiever-
sorger, das UGZ und die kleineren Architekturbiros sehr gefragt. Ein grosses Thema war bei
vielen Eigentimern der Heizungsersatz und mogliche nachhaltige Alternativen. Die Eigenti-
mer haben sich mehrheitlich positiv zum Austausch mit den Projektentwicklern gedussert.

Die Projektentwickler haben sich nach dem Vermittlungsanlass sehr unterschiedlich intensiv
mit den interessierten Eigentimerlnnen in Kontakt gesetzt. Ein kleineres Architekturbiiro und
ein grosserer Projektentwickler waren aber sehr aktiv und in der Zusammenarbeit mit den
Eigentimern acht Projektkonzepte entwickelt. Dies sind fast doppelt so viele Konzepte wie zu
Beginn erwartet wurde.

Der Einfluss bei der Entwicklung der Sanierungskonzepte war eher klein. Nach welchen
Grundsatzen und mit welchem Ziel die Konzepte entwickelt wurden, konnte aufgrund der Tat-
sache, dass die eingereichten Konzepte nicht auf deren Qualitat untersucht wurden, nicht um-
fassend beurteilt werden. Hier ware es interessant gewesen zu untersuchen, welche Einspa-
rung an Energie und Treibhausgasemissionen tatsachlich mit den vorgesehenen Massnah-
men erreicht werden konnten. Dies wiirde eine Uberpriifung mit den Zielen der 2000-Watt-
Gesellschaft erlauben.

Die Projektentwickler sind erst befahigt, wenn Sie eine Liste von Eigentimerlnnen von sanie-
rungsbeddurftigen Liegenschaften erhalten. Dies bedeutet, dass es eine offentliche oder pri-
vate Institution braucht, welche laufend die Liste der Liegenschaften aktualisiert und einen
Vermittlungsprozess initiiert.

Motivation der Eigentiimerinnen

Das Interesse der Eigentiimerinnen hat die Erwartungen bei weitem ubertroffen. Die Bedurf-
nisse und Erwartungen waren sehr vielfaltig, konnten aber nur teilweise erfillt werden. Sie
reichten von einer einfachen Beratung beziiglich eines Heizungsersatzes bis hin zu umfas-
senden Sanierung inkl. Erweiterung ihrer Liegenschaft. Was im Rahmen dieses Projektes
nicht gelang, sind die Eigentimerinnen eines Kleinquartiers zusammen zu bringen um ge-
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meinsam eine Sanierungsstrategie fur eine Vielzahl von Liegenschaften in einem Kleinquar-
tier zu entwickeln.

Die Eigentiimerinnen waren vielfach sehr angetan, personlich von der Stadt angeschrieben zu
werden mit dem Hinweis, dass ihre Liegenschaft ein Sanierungspotenzial hat. Dieser Ansatz
unterscheidet sich grundsatzlich von anderen dhnlichen Angeboten (Bsp. Stadtische Energie-
beratung, ..starte!”, etc.). Bei Letzteren wird vorausgesetzt, dass sich der/die Eigentimerin
bewusst ist, dass die Liegenschaft saniert werden muss.

Mit der umfassenden Untersuchung der Liegenschaften der Stadt Ziirich und der Analyse der
sanierungsbedirftigsten Gebdauden wurde eine gute Grundlage geschaffen, um mit den . rich-
tigen” Eigentiimerinnen in Kontakt zu treten. Die Vermittlung der interessierten Eigentime-
rinnen mit den ,richtigen” Projektentwicklern ist der nachste wichtige Schritt hin zu einem
erfolgreichen Sanierungskonzept. Nachdem sich die beiden Parteien gefunden haben, sollte
es ihnen moglich sein, ohne weitere externe Hilfe, konkrete Konzepte und daraus hoffentlich
Projekte, zu entwickeln.

Nutzung der Marktkrafte
Das Projekt hat gezeigt, dass die Marktkrafte unter gewissen Bedingungen tatsachlich ge-
nutzt werden konnen:

» Den Projektentwicklern fehlen die Moglichkeiten, die sanierungsbediirftigen Liegenschaf-
ten in der Stadt Zurich systematisch zu erfassen. Diese Dienstleistung misste die Stadt Zu-
rich - mit Vorteil unter Fiihrung bzw. Koordination einer Organisationseinheit (z.B. UGZ] -
selbst durchfihren oder ein externes Biiro beauftragen.

» Es hat sich gezeigt, dass der Vermittlungsanlass eine sehr gute Form ist um Eigentiime-
rinnen und Projektentwickler zusammenzubringen. Auch diese Leistung misste von Seiten
Stadtverwaltung oder durch ein beauftragtes externes Biiro erbracht werden.

s Nachdem sich die Projektentwickler und Eigentimerinnen gefunden haben, muss sicher-
gestellt werden, dass Sanierungskonzepte auch gewisse energetische und klimarelevante
Anforderungen erfillen. Um diese durchzusetzen, braucht es eine verbindliche Vereinba-
rung zwischen der Stadt und den Projektentwicklern. Eine intensive Begleitung des Pro-
zesses wurde von mehreren Projektentwicklern explizit nicht gewiinscht.

m Die in diesem Projekt vorgeschlagene Ebene der Kleinquartiere fir Energetische Erneue-
rung wurde von vielen grosseren Projektentwicklern als interessant beurteilt. Leider hat es
sich als schwierig erwiesen, Erneuerungen im Rahmen von ganzen Kleinquartieren in die
Wege zu leiten. Um hier erfolgreicher zu sein, braucht es eine intensive Begleitung des
Findungsprozesses unter der heterogenen Eigentimerschaft. Die Projektentwickler wollen
und kénnen diesen Aufwand (mit ungewissem Ausgang) meist nicht leisten. Aus unserer
Sicht ware es am zielfihrendsten, wenn eine oder mehrere Personen aus einem Klein-
quartier fur diesen Prozess motiviert werden konnte.
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~Learnings“ resp. Optimierungspotenzial
Eine Zusammenfassung aller Aspekte, welche noch ein Potenzial haben, die Quote an Sanie-
rungskonzepte zu erhéhen sind im Folgenden aufgefihrt:

= Datenbeschaffung: Trotz relativ guter Datensituation in der Stadt Zirich war der Aufwand
fur deren Beschaffung ziemlich gross. Da eine Vielzahl von stadtischen und kantonalen
Stellen involviert werden mussen, ist es essentiell, dass die Situation gut erfasst wird inkl.
Datenverfligbarkeit, Datenqualitat, Verantwortlichkeit, Beschaffungsaufwand (inkl. mogli-
cher Kosten) und Datenschutzvorgaben.

= l|dentifikation der Projektentwickler: Im Rahmen dieses Projektes wurden die potentiellen
Projektentwickler im eigenen Netzwerk und mittels Internetrecherche identifiziert. Auf-
grund der gemachten Erfahrungen konnte dieser Prozess im Rahmen einer Verstetigung
verbessert werden. Aus vergaberechtlichen Vorgaben ist es wichtig, sicherzustellen, dass
keine Projektentwickler bevorzugt werden. Ein moglicher Weg um dies zu verhindern ist
die Durchfiihrung einer Ausschreibung (unbedingt geeignete Plattform finden). Die Aus-
schreibung muss Projektentwickler, Energieexperten sowie Energieversorger adressieren.
Bietergemeinschaften sollen explizit zugelassen werden. Dafir ist es notig, die Anforde-
rungen sehr klar zu beschreiben. Es geht um fachliche, finanzielle und soziale Themen,
sowie das Vorhandensein geniligend interner Ressourcen. Konkret sind dies (nicht ab-
schliessend): Expertise in der Gebaudehillensanierung (von der Planung bis zur Realisie-
rung), in der Entwicklung von Ideen zu méglichen Erweiterungsprojekten (Bsp. Aufsto-
ckungen, Anbauten) in der Energieversorgung (Kennen verschiedener Optionen inkl. Vor-
und Nachteile), im Umgang mit unterschiedlichem Klientel (Erbengemeinschaften, profes-
sionelle Anleger, etc.) und Kenntnisse der lokalen Gegebenheiten (von Vorteil wenn lokal
ansassig).

= |dentifikation und Motivation von Eigentiimerinnen: Im Rahmen dieses Projektes hatten
wir das Glick, dass sich das Steueramt der Stadt Ziirich bereit erklart hat, im Namen der
Stadt die Eigentimerlnnen anzuschreiben. Aus Datenschutzgriinden wird es vermutlich nie
maoglich sein, die Namen und Adressen aller Eigentimerinnen von Liegenschaften mit
grossem Sanierungspotenzial zu erhalten und durch ein externes Biiro anzuschreiben.
Somit muss der Prozess zur Kontaktierung der Eigentimerlnnen friith angegangen und
aufgegleist werden.

= Vermittlung Eigentiimerinnen und Projektentwickler: Im Rahmen dieses Projektes wurde
von den Projektentwickler ein Firmenportrait gefordert welches den interessierten Eigen-
timerlnnen vor dem Vermittlungsanlass zugestellt wurde. Damit hatten diese die Gelegen-
heit sich ein Bild zu machen und ihre Praferenz anzugeben. Die Projektentwickler hatten
im Gegenzug nicht die Moglichkeit, sich ein Bild von den Wiinschen der Eigentimerinnen
zu machen. Dies hat dazu gefiihrt, dass gewisse Projektentwickler erst am Vermittlungsan-
lass selbst realisiert haben, dass die Klientel nicht zu ihren Erwartungen gepasst hat. Um
dies in Zukunft zu vermeiden, sollen die Eigentimerinnen, anhand des Fragenkataloges,
explizit nach ihren Problemen und Wiinsche gefragt werden. Anhand der Antworten kénnen
diese dann geclustert werden (Bsp. reiner Heizungsersatz, Erweiterungsbauten, Hiillensa-
nierung, gemeinschaftliche oder Einzel-Lésungen, etc.). Dies erlaubt eine bessere vorgan-
gige Zuordnung und damit einen speditiveren Vermittlungsanlass.

= Vermittlungsanlass: Der durchgefihrte Anlass war sehr gross, dies durch die Anzahl Teil-
nehmende, dem Speed-Dating Format und parallel dem Marktplatz. Die Organisation und
Durchfihrung war sehr ressourcenintensiv. Hinsichtlich zukinftiger Anlasse empfehlen
wir die Vermittlung vorgangig zielgerichteter vorzubereiten, den Anlass kleiner zu machen
(evtl. zwei Anldsse und Quartierbezogen)] und die Zeitfenster zum kennen lernen auf 10 Min.
zu erhohen.
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= Kontaktaufnahme und Erneuerungskonzepte: Auf eine intensive Begleitung der Entwick-
lung von Erneuerungskonzepte wurde einerseits auf Wunsch der Projektentwickler und
anderseits aufgrund der zukinftigen Verstetigung, verzichtet. Um dennoch zu verhindern,
dass die zu entwickelnden Projekte die energetischen Anforderungen nicht oder ungeni-
gend bertcksichtigen, sehen wir Bedarf bei der verstarkten vorgangigen Sensibilisierung
der Projektentwickler. Von einer grundsatzlichen intensiven Begleitung im Entwicklungs-
prozess der Konzepte raten wir ab. Die Projektentwickler sollen, wie gewohnt, selbststan-
dig mit ihren Kunden arbeiten kdnnen.

» Kleinquartieransatz: Die Erneuerung von Kleinquartieren ist aus wirtschaftlicher und
energetischer Sicht fir Projektentwickler sowie Grundeigentimerinnen meist interessan-
ter als die Erneuerung von einzelnen Gebauden. Dieses Projekt hatte deshalb den Fokus
auf Sanierungskonzepte von Kleinquartieren, was leider nicht funktioniert hat. Der Haupt-
grund liegt darin, dass den EigentimerInnen der Kleinquartiere nicht genligend Zeit und
Plattformen geboten wurden, um sich in einem ersten Schritt zu finden und um dann in ei-
nem zweiten Schritt ein gemeinsames Sanierungskonzept zu erarbeiten. Falls der Klein-
quartieransatz in Zukunft weiterverfolgt werden soll, braucht es ein grosses Engagement
von aussen, um die heterogene Eigentiimerschaft zusammenzufiihren und fir eine ge-
meinsame Strategie zu motivieren.

Evaluation des Clusters Projektentwickler

Die Vorgehensweise und die Ergebnisse dieser Studie ,.Erneuerungscluster Projektentwick-
ler” wurden in einem separaten Projekt evaluiert. Der Bericht dazu ist auf der Website von
Energieforschung Stadt Zirich erhaltlich und tragt die Nummer FP-2.3.15.

9.2 Verstetigung

Im folgenden Kapitel werden drei Verstetigungsvarianten vorgestellt, in welchen zahlreiche
Optimierungsmaoglichkeiten zu einem Gesamtpaket zusammengefasst werden.

Es wird eine Verstetigung des Erneuerungsprozesses in der Stadt Ziirich angestrebt. Basie-
rend auf den Erfahrungen aus dem Projekt wurden folglich drei Varianten eines Versteti-
gungskonzepts zur Weiterfiihrung der Methode des Clusteransatzes erarbeitet. Diese sollen
aufzeigen, wie der Clusteransatz vereinfacht durchgefiihrt und moglicherweise in eine standi-
ge Organisation und in die Leitung der Stadt Zirich Uberfiihrt werden konnte.

Bei der Variante A (vgl. Tabelle 15) bildet sich die Trégerschaft aus der Stadt Zirich, welche
sich um den gesamten Prozess kimmert. Dadurch fallt zwar der Hauptteil der Arbeit bei der
Stadt Zirich an, jedoch ist dadurch der Datenschutz gewahrleistet und die Stadt kann die Akti-
vitaten direkt beeinflussen und somit die Zielerreichung gut steuern.

Variante A (,,6ffentliche Hand")

» Datenbereitstellung: Stadt Zirich (-> Link zu EnerGIS?)

» Datenanalyse/Bewirtschaftung der priorisierten Geb&udeliste: Stadt Zirich

» Kontaktierung Eigentiimerinnen/Einladung zu Veranstaltung: Stadt Zirich

= Organisation Veranstaltung/Speed-Dating/Marktplatz: Stadt Ziirich

Tragerschaft

Stadt Ziirich (Tragerschaft bestehend aus verschiedenen Amtern/Abteilungen (UGZ, weitere), oder ange-
gliedert an eine bestimmte Verwaltungseinheit)

Chancen / Vorteile

= Datenschutz gewdhrleistet
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= Mit Ansprache von ,offizieller” Seite wird der Eindruck von reiner Akquisition und eine allféllige Ab-
wehrhaltung gegeniber ,Verk&dufern” vermieden

= Stadt Ziirich kann 2000-Watt-Gesellschaft aktiv vorantreiben

» Stadt Ziirich kann Gebiete/Quartiere im Einklang mit der raumlichen Entwicklungsstrategie und dem
kommunalen Richtplan gezielt angehen.

Risiken / Nachteile

» Hauptteil der Arbeit fallt stadtintern an

» Marktkrafte” werden erst in der Endphase (Veranstaltung) aktiviert

Offene Fragen

= Bewilligt Steueramt einen regelmassigen (jahrlichen?) Versand?

Tabelle 15: Verstetigungsvariante A ("6ffentliche Hand")

Im Rahmen der Variante B (Tabelle 16) wird die Datenbereitstellung und -analyse von der
Stadt tibernommen, die Veranstaltungsorganisation hingegen wird von einem Kollektiv von
Projektentwicklern ilbernommen. Auch hier wird der Datenschutz gewahrleistet, doch werden
die Marktkrafte starker aktiviert und somit fallt weniger Arbeit stadtintern an.

Variante B [, 6ffentliche/privat”)

= Datenbereitstellung: Stadt Ziirich (-> Link zu EnerGIS?]

» Datenanalyse/Bewirtschaftung der priorisierten Geb&udeliste: Stadt Zirich

= Kontaktierung Eigentiimerinnen/Einladung zu Veranstaltung: Kollektiv von Projektentwicklern

= Organisation Veranstaltung/Speed-Dating/Marktplatz: Kollektiv von Projektentwicklern

Tragerschaft

Gemeinsame Tragerschaft durch Stadt Ziirich und einem Kollektiv von Projektentwicklern. Grosse Pro-
jektentwickler machen diese Art von Akquisition ohne fremde Hilfe. Fiir kleinere Projektentwickler konn-
te ein Zusammenschluss interessant sein, um den Akquisitionsaufwand fir das einzelne Unternehmen
kleiner zu halten.

Chancen / Vorteile

= Datenschutz gewdhrleistet

= Marktkrafte werden bereits bei der Kontaktierung eingesetzt. Dadurch entsteht weniger Arbeit stadt-
intern. Ausserdem ergibt sich zielgerichteter Prozess, da die Projektentwickler von Anfang an diejenigen
Gebiude/Quartiere auswahlen, die fiir sie interessant waren.

Risiken / Nachteile

= Marktkrafte werden bereits bei der Kontaktierung eingesetzt. Dadurch werden unter Umstanden nicht
den Entwicklungsvorstellungen und Nachhaltigkeitszielen der Stadt Zirich verfolgt. Folglich misste al-
lenfalls ein Reporting eingefordert und die Datenweitergabe an Bedingungen geknipft werden.

= Ansprache durch Projektentwickler wird méglicherweise als reine Werbung wahrgenommen und
kann zu weniger teilnehmenden Eigentiimerinnen fihren.

Offene Fragen

= Kann die Stadt Daten einem Projektentwickler-Kollektiv fiir Akquisitionszwecke zur Verfligung stel-
len?

= Erfolgt die Kontaktierung durch die Stadt oder durch Projektentwickler? Projektentwickler miissten
die Adressen via Grundbuch ermitteln, was mit sehr viel Aufwand verbunden ware.

= Wie organisieren sich die Projektentwickler?

» Finden geniigend Projektentwickler zu einem Kollektiv zusammen?

= st das Akquisitionspotenzial in den Augen der Projektentwickler gross genug?

Tabelle 16: Verstetigungsvariante B (“6ffentlich/privat”)
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Bei Variante C (Tabelle 17) ibernehmen die Projektentwickler die Hauptverantwortung, nur
die Datenbereitstellung wird noch von der Stadt Zirich iibernommen. Die meiste Arbeit wird
somit von den Projektentwicklern geleistet, hingegen hat die Stadt Ziirich dadurch weniger

Einflussmadglichkeiten.

Variante C (,,privat”)

= Datenbereitstellung: Stadt Zirich (-> Link zu EnerGIS?)

» Datenanalyse/Bewirtschaftung der priorisierten Geb&udeliste: Kollektiv von Projektentwicklern

= Kontaktierung Eigentiimerlnnen/Einladung zu Veranstaltung: Kollektiv von Projektentwicklern

» Organisation Veranstaltung/Speed-Dating/Marktplatz: Kollektiv von Projektentwicklern

Tragerschaft

Tragerschaft durch ein Kollektiv von Projektentwicklern. Grosse Projektentwickler machen diese Art von

Akquisition auf eigene Faust, fiir kleinere Projektentwickler kdnnte aber der Zusammenschluss interes-

sant sein, um den Akquisitionsaufwand fiir das einzelne Unternehmen kleiner zu halten.

Chancen / Vorteile

= [fast) kein Aufwand fir die Stadt Ziirich

= Marktkrafte werden bereits bei der Kontaktierung eingesetzt. Dadurch entsteht weniger Arbeit stadt-
intern. Ausserdem ergibt sich zielgerichteter Prozess, da die Projektentwickler von Anfang an diejeni-
gen Gebaude/Quartiere auswéhlen, die fir sie interessant waren.

Risiken / Nachteile

= Wenig Einflussnahme durch die Stadt Ziirich, da die Projektentwickler sich auch um die Datenanalyse
und Bewirtschaftung der Gebaudelisten kiimmern.

= Marktkrafte werden bereits bei der Kontaktierung eingesetzt. Dadurch werden unter Umstanden nicht
den Entwicklungsvorstellungen und Nachhaltigkeitszielen der Stadt Ziirich verfolgt. Folglich miisste
allenfalls ein Reporting eingefordert und die Datenweitergabe an Bedingungen gekniipft werden.

= Ansprache durch Projektentwickler wird maglicherweise als reine Werbung wahrgenommen und
kann zu weniger teilnehmenden Eigentimerlnnen fiihren.

Offene Fragen

= Kann die Stadt Daten einem Projektentwickler-Kollektiv fiir Akquisitionszwecke zur Verfiigung stel-
len?

= Erfolgt die Kontaktierung durch die Stadt oder durch Projektentwickler? Projektentwickler missten
die Adressen via Grundbuch ermitteln, was mit sehr viel Aufwand verbunden ware.

= Wie organisieren sich die Projektentwickler?

= Finden genligend Projektentwickler zu einem Kollektiv zusammen?

= Ist das Akquisitionspotenzial in den Augen der Projektentwickler gross genug?

Tabelle 17: Verstetigungsvariante C (“privat )
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10 Nachste Schritte

Das Projektteam von Intep hat erfolgreich ein Projekt zur Weiterfiihrung des Ansatzes auf

Ebene der Gesamtschweiz im Rahmen des BFE Forschungsprogramms ,.Gebaude und Stadte”

eingegeben. Die folgende Zusammenfassung beschreibt die Idee in aller Kiirze:

Um die Sanierungsrate in der Schweiz zu erhohen, bestehen bereits diverse Ansatze, die bis
jetzt aber wenig erfolgreich waren. Die Grinde dafir liegen unter anderem auch in den ,wei-
chen” Faktoren, wie Partizipation und Kommunikation. Ziel dieses Projekts ist es somit, an-
hand von konkreten Beispielen und mit Hilfe von Projektentwicklern und Energieversorgern
nebst technischen auch nicht-technische Ansatze zu entwickeln. Dabei werden bestehende
Ansatze evaluiert und daraus geeignete Angebote abgeleitet, die ,im Feld” getestet und in ei-
nem Leitfaden resultieren werden.

Zusammen mit verschiedenen Energieversorger und mittleren Stadte werden wir nun den im
Rahmen des EFZ erprobten Ansatz soweit moglich standardisieren und in weiteren Gemein-
den resp. Stadte erproben.
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A Anhang

A.1 Datensatze und Datenquellen

Gebdude- und Grundstiicksinformationen

Die erste Ansprechstelle fir Gebaudedaten war SSZ, die das Gebaude- und Wohnungsregister
der Stadt Zirich betreibt. Von SSZ konnten Geb&dude- und Grundstiicksinformationen sowie
Angaben zur Bevélkerung in den Geb&uden (vgl. Tabelle 18) nach dem Abschluss einer Ver-
einbarung Uber die Datennutzung zligig geliefert werden.

Feuerungsdaten, Energieverbrauch

Nach Abklarungen des UGZ stellte sich heraus, dass die Herausgabe von Feuerungs- und ein-
zelner Gebaudedaten aus dem EnerGIS mit vertretbarem Aufwand maglich ist. Fir die Feue-
rungsdaten wurde eine Datennutzungsvereinbarung mit dem UGZ abgeschlossen. Diese Da-
tenlieferung enthalt den berechneten Energieverbrauch aller Gebaude, in denen ein Heizkes-
sel (0L, Gas oder Holz) installiert ist. Die gelisteten Gebaude enthalten immer die Heizzentra-
le, versorgen aber teilweise weitere Gebaude mit Energie. In einem weiteren Datensatz wur-
den deshalb jene Gebaude, die sich in einem Energieverbund mit den Heizzentralen befinden,
mitgeliefert. Mit diesen Angaben konnte die Berechnung des Energieverbrauchs pro Quad-
ratmeter vorgenommen werden.

Das Gebaudeparkmodell (GEPAMOD] enthilt ebenfalls Schatzungen tber den Energiever-
brauch von Gebauden. Diese Daten basieren jedoch auf einer Modellierung des Energiever-
brauchs, die sich auf Standard-Werte, Bauperiode und Annahmen tber den Erneuerungszyk-
lus stiitzt. Es handelt sich somit um synthetische Werte und nicht um reale Verbrauchswerte
oder um Werte die anhand gebaudespezifischer Eigenschaften geschatzt wurden.

Kleinquartiere

Als Raster fiir die Clusterung der 15% der Gebaude, die das hochste Erneuerungspotenzial
aufweisen, bietet sich die Einheit des Kleinquartiers an. Die Kleinquartiere wurden vom Amt
fir Stadtebau (AFS) zum Zweck kleinrdumlicher Analysen gebildet. Ziel war es, bau- und ent-
wicklungsgeschichtlich mdglichst homogene Einheiten zu bilden. Kleinquartiere werden ab-
gegrenzt durch Strassenrdaume und Bauzonen. Das AFS stellte dem Projektteam die Geodaten
zu den Kleinquartieren auf Anfrage zur Verfiigung.

Eignung fiir Solarenergie

Die Eignung der Dachflachen fur Solarenergie ist fur die gesamte Schweiz online abrufbar.
Der zugehérige Datensatz ist jedoch nicht als Open Government Data (0GD) verfiigbar. Das
Bundesamt fiir Energie (BFE) als Dateneigentimer kann die Daten jedoch an Gemeinden wei-
tergeben, die die Daten wiederum Dritten zur Verfigung stellen kann. Dank dem Einsatz von
SSZ als stadtische Vermittler-Stelle war es somit moglich, die Daten zum Solarpotenzial aller
Dachflachen in der Stadt Ziirich zu erhalten.

Warmenutzungsatlas

Die Geodaten des Warmenutzungsatlas des Kantons Ziirich stehen online zur Verfligung, je-
doch nicht als OGD. Die Daten zu den Gebieten mit unterschiedlichen Zulassigkeiten fir War-
menutzung aus dem Untergrund mussten deshalb beim Geodatenshop des Kantons Zirich
bezogen werden.
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Verdichtungspotenzial

Angaben zum Verdichtungspotenzial der Gebaude in der Stadt Zirich liegen beim AFS in der
Form von Kapazitats- und Reserveberechnungen (KaReB]) vor. Als Alternative sind im GE-
PAMOD modellierte Daten zum Verdichtungspotenzial enthalten. Ende Juli 2019 wurden von
TEP Energy Daten zum Verdichtungspotenzial geliefert. Der georeferenzierte Datensatz ent-
halt Daten der Kapazitdts- und Reserveberechnung BZ0 2014 (KaReB) des Amts fiir Stadtebau
in Form von Reserveflichen (m?) pro Parzelle.

Larmsanierung

Als moglicher Indikator fir das Erneuerungspotenzial eines Gebaudes kommen auch Zonen in
Frage, die einer grossen Larmbelastung durch den Verkehr ausgesetzt sind. Bei einer Errei-
chung oder Uberschreitung der Alarmgrenzwerte entlang einer Strasse ist die Stadt verpflich-
tet, Schallschutzfenster vor zu schreiben und zu finanzieren. Bei Gebauden, in denen Schall-
schutzfenster eingebaut werden mussen, jedoch noch nicht realisiert wurden, konnte sich ei-
ne Erneuerung anbieten. Da die Stadt jedoch ohnehin Schallschutzmassnahmen vornehmen
muss, ergeben sich fiir Hauseigentimerschaften im Prinzip keine wirtschaftlichen Vorteile ei-
ner kombinierten Erneuerung. Anders sieht es bei einer Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte aus. In diesen Fallen ist die Stadt nicht verpflichtet, Schallschutzfenster einzu-
bauen. Im Herbst 2018 konnten Eigentimerinnen Beitragsgesuche fir Schallschutzfenster
beim Tiefbauamt der Stadt Ziirich einreichen. Eine weitere solche Aktion ist vorerst nicht ge-
plant.

Da die Messungen zur Aktualisierung der Gebiete, in denen Alarm- oder Immissionsgrenz-
werte Uberschritten werden, zur Zeit noch im Gang sind, liegen keine konsolidierten Daten
vor, die als Input fur das Erneuerungspotenzial verwendet werden kdnnten. Die Fachstelle
Schallschutzfenster hat sich jedoch bereit erklart, bei Bedarf die Ergebnisse der Datenanaly-
se zu studieren und Geb&ude/Kleinquartiere, bei denen Alarm- oder Immissionsgrenzwerte
liberschritten werden, anzugeben.?”

Weitere Datensatze

Verschiedene weitere Datensatze sind online als OGD bei den GIS-Stellen der Stadt oder des
Kantons Zirich verfligbar und konnten somit ohne Nutzungs- oder Datenschutzvereinbarung
heruntergeladen werden. Es handelt sich dabei um folgende Datensé&tze (fir Details vgl. Ta-
belle 18):

= Energieplanung

= Bau- und Zonenordnung
= Denkmalschutz

28 Telefonische Auskunft von S. Riittener, Larmschutz (UGZ), und U. Riittimann (TAZ), 08.04.2019
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Verwendete Rohdaten fiir Datenanalyse

Datenquelle, Datensatz, Variablen

n

Einheit

Stand

SSZ, Datentabelle mit Gebaude- und Grundstiicksinformatio-
nen

= Baujahr

= Umbaujahr

» Gebaudeart

» Energietrager der Heizung

» Gebaudegrundflache

» Beheizte Geschossflache

= Geschossflache nach Nutzungsart

= Zimmerzahl

= Eigentiimerart

= Eigentiimer anonymisiert

EnerGIS, Datentabelle mit Feuerungsdaten aller Heizzentralen
= Energieverbrauch berechnet

EnerGIS, Datentabelle Erganzung mitversorgte Gebaude

» |D der Heizzentrale

Stadt Zirich, OGD; Energieplanung

» Fernwdrmegebiete
Geodatenshop Kt. Zirich, Warmenutzungsatlas

= Zulassigkeitszonen fir Warmenutzung aus dem Untergrund
BFE, Dachfldchen Stadt Ziirich

= Eignung fiir Solarenergie

Stadt Zirich, 0GD; Denkmalschutz

= Gebaude im Inventar

= Gebaude unter Schutz

AFS, Kleinquartiere

= Kleinquartiere

TEP Energy, GEPAMOD-Daten

= Reserveflachen in m?

= Modellierter Energiebedarf Raumwarme/Warmwasser

Tabelle 18: Datenquelle, Datensatze und Variablen der Datensatze, die fiir die Datenanalyse verwendet wurden.

54°496

21'922

8973

427669

8461

5517

27791
41'855

Gebaude

Gebaude
Gebaude

Fernwdrmegebie-
te

Zulassigkeitszo-
nen

Dachflachen

Gebaude

Kleinquartiere

Parzelle
Gebaude

2018

2017

2017

2016

2015

2015

2019

2019

2014
2020
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A.2 Indikatoren «Okologisches Sanierungspotenzial» (0SP)

m Heizwarmebedarf: Der Heizwarmebedarf wird berechnet, indem der Energieverbrauch ei-
ner Heizzentrale?” (Quelle: EnerGIS) durch die Summe der beheizten Geschossfliche aller
Gebaude, die von der betreffenden Heizzentrale aus beheizt werden (Quelle: SSZ), dividiert
wird. Das Resultat gibt den Energieverbrauch pro Flache pro Jahr wieder (Einheit:
kWh/m?*/a).

m Energietrager der Heizung: Die Art des Energietragers der Heizung ist fiir das okologische
Sanierungspotenzial insofern relevant, als die Treibhausgasemissionen je nach Energietra-
ger stark variieren konnen und der Heizungsersatz oder eine verbesserte Warmedammung
bei fossil beheizten Gebauden deshalb einen grosseren Effekt hat.

m Bau- und Umbaujahr: Anhand der Bauperiode kann abgeschatzt werden, in welchem Zu-
stand die Bausubstanz ist. Das Umbaujahr gibt zudem Aufschluss dariber, ob seit dem Bau
des Gebaudes ein Umbau stattgefunden hat. Dies kann darauf hindeuten, dass das Gebau-
de bereits energetisch optimiert wurde. Wie in einer Publikation von SSZ festgestellt wur-
de, entsprechen ca. 70% der Umbauten einer energetischen Sanierung.® Das Vorhanden-
sein eines Umbaujahres muss jedoch nicht zwingend darauf hindeuten, dass energetisch
optimiert wurde. Das Umbaujahr wurde deshalb nur in Kombination mit dem Baujahr ver-
wendet, wobei das Baujahr doppelt gewichtet wurde.

% Der berechnete Energieverbrauch einer Heizzentrale wird aus dem Produkt der Summe der installierten
Leistung aller Heizkessel und den Volllastbetriebsstunden pro Jahr gebildet.
30 Statistik Stadt Zirich: Rey, U.; Brenner, M. (2016): Bauliche Erneuerung in Zahlen.
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A.3 Indikatoren ,Erneuerbares Energie-Potenzial”

m Potenzial fir Fernwarme: Jedem Gebaude wurde entsprechend seinem Standort in einem
bestehenden, geplanten oder zu prifenden Fernwarme-Gebiet ein Wert zugeordnet, der fur
bestehende Fernwarmegebiete am hochsten ist und fir geplante oder zu prifende etwas
tiefer (je nach Zeithorizont).

» Potenzial flir Warmenutzung aus dem Untergrund: Werte fiir das Potenzial fir Erdwarme-
sonden oder Grundwasser-Warmenutzung wurde anhand der Zonen des Warmenutzungs-
atlas des Kantons Ziirich zugeordnet.

m Potenzial fir Solarenergie: Anhand der Dachflachen-Eignung, die das BFE vorgenommen
hat, wurde fir jedes Gebaude die durchschnittliche Eignung aller Dachflachen ermittelt.
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A.4 Operationalisierung

Variable

Berechnung / Recodierung

Wert

Heizwarmebedarf

Energietrager der Heizung

Baujahr

Umbaujahr

Bau- und Umbaujahr kombiniert

Fernwarme-Potenzial

Geothermie-Potenzial

Solarenergie-Potenzial

Tabelle 19: Operationalisierungstabelle aller Variablen, die fiir die 0SP- und EEP-Indexberechnung verwendet

wurden.

Einheit: kWh/a/m2

Einteilung in Quintile (20%-Gruppen)
80-100%: Quintil mit hochstem Verbrauch
60-80%

40-60%

20-40%

10-20%

Kohle

Heizol

Kombi Ol/Gas

Gas

Holz

Elektrizitat

Vor 1970

1970-1989

1990-1999

Kein Umbau

vor 1970

1970-1989

1990-1999

2000 oder jiinger

Mittelwert aus Ausbaujahr und Umbaujahr,
Baujahr doppelt gewichtet

Lage in:

bestehendem Fernwarmegebiet

geplantem Fernwarmegebiet (Anschluss bis 2022)
geplantem Fernwarmegebiet (Anschluss bis 2035)

zu priifendem Fernwarmegebiet
ausserhalb (geplanter] Fernwdrmegebiete
Lage in:

Zone F

Zone D

ZoneC/E

Zone A/B

Eignung Dachflache (Durchschnitt aller Dachflachen)

Hervorragend [>= 1400 kWh / m2 / Jahr)

Sehr gut >= 1200 und < 1400 kWh / m2 / Jahr)

Gut (>= 1000 und < 1200 kWh / m2 / Jahr]
Mittel (>= 800 und < 1000 kWh / m2 / Jahr)
Gering (< 800 kWh / m2 / Jahr]

= N WO RO, WO, N WSO

- W &~ o —_ N W~ o

N W B~ ol

1
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A5 Kleinquartier-Typen

= Typ 1und 2: Kleinquartiere dieses Typs stellen einen Extremfall dar. Sie weisen viele Ge-
baude auf, die vielen unterschiedlichen Eigentiimerinnen gehdren. Fiir Projektentwickler
konnen sich interessante Erneuerungsprojekte ergeben, da es sich um vergleichsweise
grossflachige Kleinquartiere handelt. Die Herausforderung besteht allerdings darin, die
disperse Eigentimerschaft fiir ein gemeinsames Projekt zu gewinnen. Typ 1 und 2 unter-
scheiden sich nur durch ihr unterschiedliches Potenzial fiir die Nutzung erneuerbarer
Energien. Dies lasst Vergleiche der Losungsstrategien zwischen den beiden ansonsten
ahnlichen Typen zu.

m Typ 3 und 4: Diese Kleinquartiere zeichnen sich durch eine hohe Anzahl Gebaude aus. Die-
se sind im Eigentum eines einzelnen oder wenigen Eigentimerlnnen. Ein Eigentimer kann
auch eine Genossenschaft sein, denen alle Gebaude in einem Kleinquartier gehoren. Auf-
grund der grossen Anzahl Gebdude besteht fur die Projektentwickler ein grosseres wirt-
schaftliches Potenzial. Die Entwicklung von Erneuerungsprojekten gestaltet sich vermut-
lich jedoch einfacher als bei Typ 1 und 2. Wie bei Typ 1 und 2 werden Typ 3 und 4 zu Ver-
gleichszwecken so gewahlt, dass sie sich durch ihr Potenzial fiir erneuerbare Energien un-
terscheiden.

= Typ 5und 6: Diesen Kleinquartier-Typen werden diejenigen Kleinquartiere zugeordnet, in
denen sich nur einzelne oder wenige Gebaude befinden. Entsprechend ist auch die Anzahl
Eigentimerlnnen gering. Sie stellen insofern das Gegenstiick zu Typ 1 und 2 dar und wer-
den Aufschluss dariiber geben, ob auch solche Kleinquartiere fir Projektentwickler geni-
gend interessant sind. Es wird vermutet, dass das Vorhandensein und das Ausmass der
Ausnitzungsreserven in dieser Hinsicht entscheidender sind.

m Typ7 und 8: Diese Kleinquartier-Typen werden nicht weiter verfolgt, da es eher unwahr-
scheinlich ist, dass wenige Geb&ude vielen Eigentimern gehdren (ausser beim Stockwer-
keigentum, welche wir ausgeschlossen haben).
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A.6 Karte okologisches Sanierungspotenzial

Abbildung 13: Alle Gebiude der Stichprobe (d.h. nach Anwendung der Ausschlusskriterien Stufe 1) nach ihrem
okologischen Sanierungspotenzial, basierend auf dem OSP-Index. Alle Geb&ude mit einem Indexwert héher
oder gleich 4.66 gehoren zu den 15% der Gebaude mit dem hochsten Sanierungspotenzial.
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A.7 Kurzbeschrieb des Projekts fiir Projektentwickler

Ausgangslage

Schweizweit wird pro Jahr im Durchschnitt nur 1% des Gebaudebestandes energetisch sa-
niert. Um die gesetzten Klimaziele zu erreichen, misste sich die Rate mindestens verdoppeln.
In der Stadt Zirich ist die Rate zwar leicht héher (1.48%). Dennoch besteht bei den energeti-
schen Erneuerungen ein bedeutender Aufholbedarf.

Im Rahmen und im Auftrag des Forschungsprogramms «Energieforschung Stadt Zirich» lei-
tet und bearbeitet intep seit Anfang 2019 das Clusterprojekt «Projektentwickler». Es soll ge-
klart werden, wie der Erneuerungsriickstand mit Hilfe von Marktkraften - in Form von Pro-
jektentwicklern - weiter vorangetrieben werden kann.

Ziel des Projekts

Ziel ist es, professionelle Projektentwickler durch die Zurverfiigungstellung von Daten dazu
zu motivieren und zu beféhigen, Projekte zur energetischen Erneuerung (Erneuerung, Ver-
dichtung, Wechsel des Energietrégers oder Ersatzneubau) zu initiieren und zu realisieren. Sie
sollen, zusammen mit den Eigentiimerinnen von geeigneten Gebaduden resp. Kleinquartieren,
in ein so genanntes Clusterprojekt eingebunden werden.

Vorgehen

Zurzeit analysiert intep Gebaudedaten der Stadt Zirich. Es wird ein Sample ermittelt, das aus
den 15% der Wohn- und Blirogebaude besteht, die das hdchste energetische Sanierungspo-
tenzial aufweisen. In die Analyse fliessen okologische, aber auch 6konomische und sozial-
raumliche Kriterien ein. Zudem wird eruiert, ob sich diese Liegenschaften an bestimmten
Stellen konzentrieren. Wenn solche Kleinquartiere (Strassenblécke) eine geeignete Eigentii-
merstruktur aufweisen, werden sie als Kleinquartiere mit besonders grossem Sanierungspo-
tenzial eingestuft.

Anschliessend werden die Eigentimerlnnen der Liegenschaften in diesen potenzialreichen
Kleinquartieren zusammen mit verschiedenen Projektentwicklern zu Workshops eingeladen.
Uber einen Zeitraum von ca. zehn Monaten (Juni 2019 - Marz 2020) finden zwei bis drei von
intep moderierte Workshops zu verschiedenen inhaltlichen Schwerpunkten statt. In diesen
werden konkrete Erneuerungsprojekt entwickelt.

Vorteile bei einer Teilnahme am Projekt

» Kostenloses Akquisitionspotenzial:
Intep bereitet Grundlagen fir die Akquisition vor. Den Projektentwicklern werden potenzi-
alreiche Liegenschaften vorgeschlagen (datengestiitzte Analyse].

= Vermittlung:
Intep stellt den Kontakt zu den Eigentimerlnnen her und bringt alle Interessierten an einen
Tisch.

= Austausch:
Die Workshops bieten den Projektentwickler die Moglichkeit, sich fachlich auszutauschen.

Kontakt
Daniel Kellenberger, Projektleitung
kellenberger@intep.com, +41 (0)43 488 38 98
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A.8 Vorlage Unternehmensportrait

Unternehmensportrait: Firmenname

Tatigkeiten, Leistungshe-
reiche

Fokus/Interesse

Erfahrung mit Prozessen

Kontaktperson
Standort

Referenzprojekt 1
Bild einfigen

Referenzprojekt 2
Bild einfigen

Referenzprojekt 3
Bild einfigen

Hdllensanierung, Erweiterung, Ersatzneubau, Heizungsersatz etc.

Prozessbegleitung/-fihrung, inkl. Beratung, Vorabkldrungen, Koordinati-
on aller Facharbeiten, auch bei gemischten Eigentimerschaften

Name, Mailadresse, Telefonnr.

Adresse

Ort:

Auftraggeber:

Leistungen:

Ort:

Auftraggeber:

Leistungen:

Ort:

Auftraggeber:

Leistungen:
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A.9 Antwortformular fiir Eigentiimerinnen vor Vermittlungsanlass

Sind Sie daran interessiert, zusammen mit einem Projektentwickler ein Konzept fiir die ener-
getische Erneuerung lhrer Liegenschaft(en) auszuarbeiten? Dann freuen wir uns, wenn Sie
am ersten Workshop am 19. November 2019 teilnehmen. Um Sie im Vorfeld des Workshops
kontaktieren zu konnen, bitten wir Sie, uns lhre Kontaktangaben mitzuteilen.

Bitte retournieren Sie dieses Formular mit dem beiliegenden Riickantwortcouvert bis am 22.
Oktober 2019 an intep, oder melden Sie sich unter widmer@intep.com an. Bei Fragen steht
Ihnen Hannah Widmer von intep gerne zur Verfiigung: 043 555 06 92, widmer@intep.com.

Motivation zur Teilnahme

O Ich bin an einer Teilnahme am Projekt interessiert und nehme gerne am ersten Workshop
teil.

O Das Projekt interessiert mich, ich habe aber noch Fragen oder bin am 19. November ver-
hindert. Bitte kontaktieren Sie mich.

O Ich bin (zurzeit) an einer Teilnahme nicht interessiert, méchte jedoch informiert bleiben.

Angaben Kontaktperson Eigentimerschaft

Vorname, Name
Organisation

Adresse

Telefon

E-Mail

Art des Eigenti- Naturliche Person
mers Private Gesellschaft

Stockwerkeigentum
Wohnbaugenossenschaft
Offentliche Hand

Ooooono

Adresse(n] Ihrer Liegenschaft(en] im ausgewéhlten Strassenblock

intep
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A.10 Fragebogen Eigentiimerinnen vor Vermittlungsanlass

Wir freuen uns, dass Sie an der Entwicklung von Erneuerungskonzepten zu-

sammen mit professionellen Projektentwicklern interessiert sind.

Um den Workshop vom 19. November 2019 vorbereiten zu kdnnen, bitten wir Sie
um einige Angaben zu lhrer Liegenschaft sowie zu durchgefiihrten und geplan-
ten Erneuerungsmassnahmen. Bitte fiillen Sie den Fragebogen auch aus, wenn

Sie nicht am Workshop teilnehmen kdnnen.

Die Projektentwickler bendtigen diese Angaben, um die Bediirfnisse der Eigen-

timer/innen abschétzen zu kénnen und erste Ideen zu entwickeln.

Bitte beantworten Sie die Fragen bis am 31. Oktober. Das Ausfiillen des Frage-
bogens dauert ca. 10 Minuten. Bitte fiillen Sie den Fragebogen mdglichst voll-
stiandig aus. Wenn Sie keine Antwort geben kénnen/wollen, kénnen Sie das Feld
leer lassen. Falls Sie mehrere Liegenschaften besitzen, konnen Sie den Frage-
bogen fir alle Liegenschaften gemeinsam ausfiillen, oder den Fragebogen

mehrmals ausfillen.

Alle Informationen werden ausschliesslich fir das Forschungsprojekt verwendet.

Bei Fragen zum Projekt oder zum Fragebogen steht lhnen Hannah Widmer ger-

ne zur Verfligung: 043 555 06 92, widmer@intep.com.

Informationen zum Projekt finden Sie unter www.energieforschung-
zuerich.ch/projektentwickler.

* Bitte geben Sie uns lhren Namen an. Das erlaubt uns, lhre Antworten mit den

Angaben, die Sie bereits auf dem Antwortformular gemacht haben, zu verknip-

fen.

Vorname

Name

Organisation
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Baujahr der Liegenschaft

Nutzung

D Wohnen
D Biiro

D Sonstiges (bitte angeben)

Geschossflache

D geschatzt
D genau

Geschossflache (in m2

Warmeerzeugung / Energietrager

Fossil Warme Warmepumpe  Holz/Pellet  rein
(Ol/Gas/Kohle)  lokaler elektrisch
Warmeverbunde

[l []
[l []

Raumwarme [:] D

L]
Warmwasser [] [] []

Andere Warmeerzeugung:
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Jahrlicher Energiebezug, in kWh oder Franken (bitte angeben).

Falls der Energiebezug nicht bekannt ist, konnen Sie eines/beide Felder leer lassen.

Raumheizung

Warmwasser

Wurden oder werden an lhrer Liegenschaft energetische Erneuerungsmass-
nahmen durchgefihrt? Welche Massnahmen kommen in Zukunft in Frage?
Bitte kreuzen Sie die entsprechenden Felder an.

Bitte geben Sie im Kommentarfeld an, in welchem Jahr Massnahmen durchge-
fihrt wurden, falls zutreffend. Falls weitere/andere Massnahmen durchgefiihrt

wurden/werden, konnen Sie dies ebenfalls im Kommentarfeld vermerken.

Durchgefiihrt geplant in Frage kommend

[] []

Erneuerung Gebaudehiille:
Dach
Erneuerung Gebaudehiille:

Fassade

Fensterersatz

Heizungsersatz / Ersatz der
Warmeerzeugung

Aufstockung / Erweiterung

Ersatzneubar

o oo ool
HEREE RN
HEREER RN N

Kommentar
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Gibt es bei |hrer Liegenschaft bereits eine Zusammenarbeit mit Projektent-

wicklern oder anderen Fachpersonen?
O Ja O Nein

Bitte geben Sie an, mit welcher Art von Unternehmen es bereits eine Zusammenarbeit gibt

(Architektur-/Planungsbiiro, Projektentwickler, Handwerksbetrieb, Energieversorger, ...)

Gibt es / Gab es bereits liegenschaftsiibergreifende Projekte in Ihrem
Strassenblock? Gemeint sind nicht nur Projekte im Bereich
Bau/Energie, sondern auch Feste, Interessensgemeinschaften oder

Ahnliches.
() ()
Nein

Bemerkungen

Kénnen Sie sich vorstellen, gemeinsam mit anderen Eigentiimer/innen in Ih-

rem Strassenblock ein Erneuerungskonzept zu entwickeln?
=)
Nein

Bemerkungen
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Vielen Dank fiir lhre Angaben zu lhrer Liegenschaft.

Am Workshop werden Sie die Gelegenheit haben, in einer Art "Speed-Dating”
ihre Favoriten unter den teilnehmenden Projektentwickler kennenzulernen.
Um das "Speed-Dating” zu organisieren, bitten wir Sie, uns anzugeben, mit
welchen der teilnehmenden Projektentwickler Sie gerne personlich sprechen
mochten. Bitte geben Sie uns eine Rangliste lhrer 6 Favoriten an. In der Beila-
ge unseres Briefes finden Sie Unternehmensportraits, in denen sich lhnen die

Projektentwickler prasentieren.
* 1. Prioritat:
* 2. Prioritat:
* 3. Prioritat:
* 4. Prioritat:
* 5. Prioritat:

* 6. Prioritat:

Falls Sie Fragen an die Projektentwickler haben, Sind wir froh, wenn Sie uns diese
bereits angeben. Mit Ihrem Einverstdndnis (s. ndchste Seite) werden wir diese Fra-

gen an die Projektentwickler weiterleiten.
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Im Rahmen dieses Projekts werden wir Sie mit Projektentwicklern und allen-
falls mit weiteren interessierten Eigentiimer/innen zusammenbringen. Bitte

geben Sie uns an, ob wir lhre Angaben weitergeben diirfen.

Im Vorfeld des Projekts werden Projektentwickler liber die Motivation der teil-
nehmenden Eigentiimer/innen, die Stammdaten und den baulichen Zustand der
Liegenschaften informiert. Die Projektentwickler bendtigen diese Angaben, um
die Bedurfnisse der Eigentiimer/innen abschatzen zu kénnen und erste Ideen zu

entwickeln.

Stimmen Sie der Weitergabe Ihrer Daten an teilnehmende Projektentwickler zu?
Teilnehmende Projektentwickler haben sich zur vertraulichen Behandlung der

Daten verpflichtet.

Q Ja, ich stimme der Weitergabe aller Daten (hier und auf dem Antwortformular angege-
bene) an teilnehmende Projektentwickler zu.

./\) Ja, ich stimme der Weitergabe der hier angegebenen Daten in anonymisierter Form (d.h.
ohne Kontaktangaben) an teilnehmende Projektentwickler zu.

w\) Nein, ich stimme der Weitergabe der Daten an Projektentwickler nicht zu.

Bemerkungen

Eventuell konnen liegenschaftsiibergreifende Erneuerungskonzepte entwickelt wer-
den. Um eine solche Zusammenarbeit zu ermaoglichen, kdnnen wir Sie auch mit Ei-
gentimer/innen in Kontakt bringen, die nicht am Workshop teilnehmen, falls Sie
das wiinschen.

Stimmen Sie der Weitergabe |hrer Daten an weitere interessierte Eigentimer/innen
zu?

./\) Ja, ich stimme der Weitergabe der hier gemachten Angaben an weitere interessierte Ei-

gentimer/innen in meiner Nachbarschaft zu.

.\) Ich stimme nur der Weitergabe meiner Kontaktangaben (Adresse, Telefon, E-Mail] an weitere in-

teressierte Eigentimer/innen in meiner Nachbarschaft zu.
./\) Nein, ich stimme der Weitergabe meiner Angaben an weitere interessierte Eigentiimer/innen in
meiner Nachbarschaft nicht zu.
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Bemerkungen

Dank Ihren Antworten kdnnen wir den Workshop vom 19. November (18.00-20.00
Uhr, Limmat Hall, Hardturmstrasse 122] optimal vorbereiten.

Bitte bestatigen Sie hier lhre Teilnahme.
Falls Sie nicht (mehr]) am Workshop teilnehmen konnen, werden wir Sie iber den

weiteren Projektverlauf auf dem Laufenden halten.

O Ja, ich nehme am Workshop am 19. November teil.
O Nein, ich nehme nicht am Workshop teil.

Falls neben Ilhnen noch weitere Personen am Workshop teilnehmen, bitten wir Sie, uns Vorname und

Name der Teilnehmenden mitzuteilen:

Falls Sie noch Bemerkungen zu Ihren Angaben, lhrer Liegenschaft oder zum Projekt
im Allgemeinen haben, kdnnen Sie uns das gerne mitteilen:
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A.11 Vermittlungsanlass: Programm und Ubersichtsplan

Ablauf Workshop
Zeit Programm
17:45 Turoffnung
Unterlagen & Namensschild
18:00 Begriissung und Einleitung
Francois Aellen
Direktor Umwelt- und Gesundheitsschutz, Stadt Ziirich
18:10 Projektvorstellung
Daniel Kellenberger
Intep Ziirich
18:15 Leitfaden Erfolgsfaktoren sozial nachhaltiger Ersatzneubauten
und Erneuerungen
Glnther Arber
Leiter Gesellschaft und Raum, Stadt Zirich
18:20 Informationen zu Speed-Dating und Marktplatz
Christian Schmid
Intep Ziirich
18:30-19:45 Speed-Dating nach Zeitplan (Block 1 - 10)
mit Marktplatz und Info-Stand
19:50 Fazit und weitere Schritte
Daniel Kellenberger
Intep Ziirich
20:00 Eréffnung Apéro
ca. 21:00 Veranstaltungsende
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Ubersichtplan
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Abbildung 15: Erstes Obergeschoss / Galerie
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A.12 Vermittlungsanlass: Antwortformular Eigentiimerinnen
Nachname, Vornahme
Kleinquartiernummer: «Kleinquartiernr»

Willkommen! Wir danken lhnen fur Ihr Interesse und |hre Teilnahme am heutigen Workshop
zu energetischen Erneuerungen. Dies ist |hr personliches Blatt, auf dem Sie alle wichtigen In-
formationen zum Speed-Dating finden. Bitte geben Sie das Blatt mit ausgefiillter Riickseite
am Ende des Abends beim Ausgang ab.

Kennenlernen Kleinquartier

Heute sind noch weitere Eigentimerlnnen aus lhrem Kleinquartier anwesend. An der
Fensterfront der Limmathall sind Plakate mit den Kleinquartiernummern aufgehangt. Wir
bitten Sie, sich direkt nach den Einstiegsprasentationen beim Plakat mit Ihrer Nummer mit
den anderen Eigentimerinnen aus lhrem Kleinquartier zu treffen.

Die anschliessenden Speed-Dating-Runden mit den Projektentwicklern werden Sie als
Kleinquartier gemeinsam absolvieren, um maogliche gemeinsame Losungen zu finden.

Speed-Dating mit Projektentwicklern
Sie sind fur das Speed-Dating bei den folgenden Projektentwicklern eingeteilt:

Block (& 5 Minuten) Projektentwickler

1 «Block1»

2 «Block2»
«Block3»

Wir bitten Sie, punktlich bei den Projektentwicklern zu erscheinen.
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Zusammenarbeit Projektentwickler

Sie haben heute die Gelegenheit, verschiedene Projektentwickler personlich kennenzulernen
und sich auszutauschen. Vielleicht konnen Sie sich jetzt eine Zusammenarbeit mit einigen
Projektentwicklern vorstellen.

Fiillen Sie bitte dieses Formular aus und geben Sie das Blatt am Ende des Workshops beim
Ausgang einem Helfer / einer Helferin von intep ab.

Sind Sie an einer Zusammenarbeit mit dem jeweiligen Projektentwickler interessiert?

Bitte kreuzen Sie eine Antwort pro Zeile an.

Sehr interessiert* Interessiert*  Kein Interesse

A - Projektentwickler 1 O O |
B - Projektentwickler 2 O O |
C-.. O | |

*Falls Sie «sehr interessiert» oder «interessiert» ankreuzen, erklaren Sie sich einverstanden,
dass intep lhre Kontaktdaten den jeweiligen Projektentwicklern weiter gibt.
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A.13 Vermittlungsanlass: Antwortformular Projektentwickler - Marktplatz
Nachname, Vorname

Firmenname

Auf dem Marktplatz haben Sie die Gelegenheit, Eigentimerinnen personlich kennenzulernen
und sich auszutauschen. Auch aus diesen Begegnungen konnten Arbeitsgruppen entstehen.

Bitte geben Sie uns an, mit wem Sie sich eine Zusammenarbeit vorstellen kdnnten.

Bitte fiillen Sie dieses Formular aus und geben Sie es am Ende des Workshops beim Aus-
gang einem Helfer / einer Helferin von intep ab.

Kleinquartiernummer/ Kommentar Sind Sie an einer Zusammenarbeit mit
Name Eigentiimerin dem jeweiligen Kleinquartier interes-
siert?
Sehr Interessiert Kein
interessiert Interesse
O O O
O O O
O O O
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A.14 Vermittlungsanlass: Antwortformular Projektentwickler - Speed-
Dating

Nachname, Vorname
Firmenname

Der untenstehenden Tabelle kdnnen Sie entnehmen, welche Kleinquartiere lhnen in welchem
Speed-Dating-Block zugeteilt sind.

Wahrend dem Speed-Dating haben Sie die Gelegenheit, einige Eigentiimerinnen der Klein-
quartiere personlich kennenzulernen und sich auszutauschen. Vielleicht konnen Sie sich jetzt
eine Zusammenarbeit mit einigen Eigentimerinnen resp. Kleinquartieren vorstellen.

Bitte fiillen Sie dieses Formular aus und geben Sie es am Ende des Workshops beim Aus-
gang einem Helfer / einer Helferin von intep ab.

Block Kleinquartier- Kommentar Sind Sie an einer Zusammenarbeit mit
(a5Min.)  Nummer dem jeweiligen Kleinquartier interes-
siert?
Sehr Interessiert Kein
interessiert Interesse
1 «Block1» O O O
2 «Block2» O O O
3 «Block3» O O O

intep
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A.15 Geriist Erneuerungskonzept

Idee

Schriftliches Dokument mit vier Abschnitten und einem Anhang. Darstellung und Detaillie-
rungsgrad ist den Projektentwicklern tiberlassen. Jeder der vier Abschnitte soll jedoch mit
mindestens ein paar Satzen oder Bullet-Points beschrieben werden. Skizzen, Plane etc. kon-
nen dem Konzept beigelegt werden.

Die Erneuerungskonzepte sollen bis Ende April intep zur Evaluation abgegeben werden.

Struktur
1. Ausgangslage:
» Beschrieb Bausubstanz
= Beschrieb Energieversorgung
- Elektrizitat
- Warme
- Kalte
2. Losungsweg:
Konzept fur einen oder mehrere der folgenden Punkte:
= Gebaudehille
- Aussenwande
- Dach
- Boden gegen Erdreich/Unbeheizt
- Fenster, Tiren, Tore
= Gebaudetechnik
- Elektrizitat
- Warme
- Kalte
= Erweiterung
- Aufstockung
- Anbau
» Ersatzneubau
3. Beschrieb Massnahmen:
» Paket1
= Paket?
= Paket ...
4. Kosten:
= Grobe Kostenschatzung
= ev. Finanzierungsmaoglichkeiten/-losungen
A. Anhang, Beilagen

intep
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A.16 Erneuerungskonzept 1

Bausubstanz

Die Gebaudehille in Massivbauweise ist mit 8cm Aussenwarmedammung verputzt. Das Dach-
geschoss mit Steildach besitzt Lukarnen und Dacheinschnitte. Das Flachdach hat Oblichter,
Entliftungen und Kamine. Das Dach ist sanierungsbeddrftig. Das Gebaude hat zweifach ver-
glaste Holzmetallfenster. Die Kellerdecke ist teilweise gedammt.

Energieversorgung

Bei der Elektroversorgung sind Netzanschluss, Gerate und Verteilung zu tberprifen. Die
Warmeversorgung wird mit einer Olheizung sichergestellt. Die Warmeverteilung erfolgt iiber
eine Fussbodenheizung.

Gebaudehiille
Die Gebaudehiille entspricht nicht mehr dem Stand der Technik. Die Aussenwarmedammung
wird belassen, jedoch ist eine Dachsanierung sinnvoll fir den sommerlichen Warmeschutz.

Gebdudetechnik

Auf dem Steildach sollen an geeigneten Flachen PV-Anlagen installiert werden. Fir die Instal-
lation von PV-Anlagen ist das Flachdach weniger geeignet, da viele Oblichter vorhanden sind
und Verschattungen durch die Kamine vorkommen. Mit einer totalen PV-Flache von 80 m?
wird ein Ertrag von 12°100 kWh/a erwartet. Bei der Warmeversorgung liegt die Prioritdt beim
Ersatz der Olheizung durch Fernwarme. Die benétigte Heizleistung ist abhdngig von Warme-
dammung und Warmeverteilung. Das Ziel ist den Energieverbrauch um mindestens 50% zu
reduzieren. Die Warmeverteilung erfolgt weiterhin Gber eine Fussbodenheizung. Als Alterna-
tiven zu einer Fernwarmeversorgung sind eine Luft-Wasser-Warmepumpe, eine Pellethei-
zung mit Oltank als Lager, eine Grundwasser-Warmepumpe bei Zusammenschluss mit Nach-
barn oder evt. Erdsonden mit Bohrprofil vorgesehen.

Erweiterung
Aufgrund des Baurechts ist keine bauliche Erweiterung maoglich. Die PV-Dachanlagen sind als
Streifen an oberem und unterem Steildachrand geplant.

Etappierung
» Dachsanierung mit PV-Anlage
» Heizungsersatz Ol durch Fernwirme oder Alternative

Kosten
Die Grobkosten fur den Heizungsersatz und PV-Anlage werden wie folgt abgeschatzt:

= Erdsonde 2 (-3) Stk. Inkl. Verbindungsleitungen Fr. 46'000.- (68'000.-)
» Warmepumpe und Technikraum Fr. 45°000.-

= Fotovoltaik Dach Fr. 44°000.-

Exkl. Honorar 18-20%

intep
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A.17 Erneuerungskonzept 2

Bausubstanz

Die Gebaudehiille in Massivbauweise hat eine Aussenwarmedammung mit einer Starke von
18cm. Das Dachgeschoss mit Flachdach und Dachterrasse ist gedammt. Das Gebaude hat
dreifach verglaste Holzmetallfenster. Die Bausubstanz hat keinen Sanierungsbedarf.

Energieversorgung

Bei der Elektroversorgung sind Netzanschluss, Gerate und Verteilung in Ordnung. Auf der
Ost-West-Dachseite ist eine PV-Anlage aufgestandert mit einem Ertrag ca. 10°980 kWh bei 61
m? Modulfliche. Die Warmeversorgung ist durch eine Gas-Warmeversorgung sichergestellt.
Die Warmeverteilung erfolgt iber eine Fussbodenheizung. Die Komfortliftung mit Warme-
rickgewinnung ist nicht Minergie-zertifiziert.

Gebaudehiille
Die Gebaudehiille entspricht weitgehend dem Stand der Technik. Eventuell sind die Decke des
Autounterstands sowie die Kellerdecke nachzudammen.

Gebdudetechnik

An geeigneten Fassadenflachen sollen PV-Anlagen installiert werden. Total soll damit 10°080
kWh/a Energieertrag resultieren. Bei der Warmeversorgung liegt die Prioritat beim Ersatz der
Gasheizung durch eine Warmepumpe mit 1-2 Erdsonden. Die bendtigte Heizleistung ist ab-
hangig von der Warmedammung und dem COP der Warmepumpe. Das Ziel ist den Energie-
verbrauch um mindestens 50% zu reduzieren. Die Warmeverteilung erfolgt weiterhin lber ei-
ne Fussbodenheizung. Als Alternativen sind eine Luft-Wasser-Warmepumpe oder eine Gas-
heizung mit 100% Biogasanteil maglich.

Erweiterung
Aufgrund des Baurechts ist keine bauliche Erweiterung moglich. Die bestehende PV-
Dachanlage wird mit einer PV-Fassadenanlage erweitert.

Etappierung
= Installation 3-seitige PV-Fassadenanlage
» Heizungsersatz Gas durch Warmepumpe/Erdsonde

Kosten
Die Grobkosten fiir den Heizungsersatz und PV-Anlage werden wie folgt abgeschatzt:

m Erdsonde 2 Stk. Inkl. Verbindungsleitungen Fr. 48'000.-

» Warmepumpe und Technikraum Fr. 40°000.-

m Fotovoltaik Dach / Fasade: Fr. 36'000.- bestehende / 82°000.- neu
Exkl. Honorar 18-20%

intep
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A.18 Erneuerungskonzept 3

Bausubstanz

Die Gebaudehille besteht aus einem Backsteinmauerwerk und Betondecke. Bei der Aufsto-
ckung ist die Erdbebensicherheit zu Gberprifen. Das Dach mit Ziegeleindeckung ist unge-
dammt und sanierungsbedirftig.

Energieversorgung

Bei der Elektroversorgung sind Netzanschluss, Gerate und Verteilung sind sanierungsbediirf-
tig. Die Warmeversorgung erfolgt mit einer Gasheizung und die Warmeverteilung mit Radiato-
ren.

Gebaudehiille

Die Siidseite und die seitliche Treppenskulptur sind grundsatzlich erhaltenswert. Aussen-
warmedammung ist allseitig verputzt. Der Dachausbau soll den sommerlichen Warmeschutz
gewahrleisten. Die Wand im EG gegen unbeheizt sowie die Kellerdecke werden gedammt. Die
Fenster sollen durch dreifachverglaste ersetzt werden oder eine Aufdoppelung der bestehen-
den Fenster soll vorgenommen werden.

Gebdudetechnik

Das Schragdach ist fir die Installation einer PV-Anlage sehr gut geeignet. Bei einer Flache
von 80 m2 werden 14'400 kWh/a Leistung erwartet. Weiter kdnnen auch auf den Balkonbris-
tungen ebenfalls PV-Elemente installiert werden. Damit werden bei einer Flache von 45 m?
5400 kWh/a Leistung erwartet. Bei der Warmeversorgung liegt die Prioritat beim Ersatz der
Gasheizung durch eine Warmepumpe mit 1-2 Erdsonden. Die bendtigte Heizleistung ist ab-
hangig von der Warmedammung und dem COP der Warmepumpe. Das Ziel ist den Energie-
verbrauch um mindestens 50% zu reduzieren. Die Warmeverteilung erfolgt weiterhin iber
Radiatoren, eventuell ist teilweise eine Heizkorpervergrosserung notwendig. Als Alternativen
sind eine Luft-Wasser-Warmepumpe oder eine Gasheizung mit 100% Biogasanteil moglich.

Erweiterung

In der Studie Erweiterung ist ein Dachausbau mit 2 Wohnungen vorgesehen. Dazu muss das
Dach erneuert und erhoht werden. Ein rickwartiger Anbau bringt ein zusatzliches Zimmer
und eine Kiichenvergrdsserung. In der Studie Neubau kann eine mehr als doppelte Ausnut-
zung erzielt werden. Mit PV-Anlagen auf dem Dach und auf Balkonbriistungen kann ein tota-
len Energieertrag von 39°300 kWh/a erwartet werden.

Etappierung

s Dammung Gebaudehiille

Erneuerung und Erhohung Dach fiir Dachausbau, inkl. PV-Anlagen Installation
Falls Erdbebensicherheit erforderlich - Eingriff in Wohnungen

Heizungsersatz Gas durch Warmepumpe/Erdsonde

Option: Sanierung Wohnungen

Kosten
Die Grobkosten fiir den Heizungsersatz und PV-Anlage werden fir die Sanierung/ Erweite-
rung wie folgt abgeschatzt:

m Erdsonde 2 Stk. Inkl. Verbindungsleitungen Fr. 48'000.-

intep
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s Wirmepumpe und Technikraum Fr. 40°000.-
= Fotovoltaik Dach / Balkonbristung: Fr. 44°000.- / 36°000.-
Exkl. Honorar 18-20%

Die Grobkosten fiir ein Neubau werden wie folgt abgeschatzt:

m Erdsonde 3 Stk. Inkl. Verbindungsleitungen Fr. 68'000.-

s Warmepumpen und Technikraum Fr. 56°000.-

= Fotovoltaik Dach / Balkonbriistung: Fr. 85°000.- / 64°000.-
Exkl. Honorar 18-20%

intep
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A.19 Erneuerungskonzept 4

Bausubstanz

Die Gebaudehille in Massivbauweise ist mit 10cm Aussenwarmedammung verputzt. Das
Dachgeschoss mit Steildach ist gedammt und der Balkon ist mit Velux-Dachflachenfenster
ausgestattet. Das Gebaude besitzt zweifach verglaste Holzmetallfenster. Grundsatzlich be-
steht an der Bausubstanz kein Sanierungsbedarf.

Energieversorgung

Bei der Elektroversorgung sind Netzanschluss, Gerate und Verteilung in Ordnung. Die War-
meversorgung erfolgt mit einer Gastherme. Die Warmeerzeugung befindet sich momentan im
Keller des Nachbarn. Es besteht den Wunsch nach der Trennung der Warmeerzeugung. Die
Warmeverteilung erfolgt mit einer Fussbodenheizung.

Gebaudehiille

Die Gebaudehiille enstpricht nicht mehr dem Stand der Technik. Das Dach kénnte innenseitig
nachgedammt werden. Es besteht die Option einer Lukarne im Siidwestdach anstelle von
Dachflachenfenster. Dies reduziert jedoch die PV-Anlage betrachtlich.

Gebdudetechnik

Das Suidwest-Dach ist fir die Installierung einer PV-Anlage sehr gut geeignet, da durch das
Walmdach wenig Verschattung durch den Nachbar passiert. Weiter ist auch die Fassade Sid-
ost fur die Installierung einer PV-Anlage gut geeignet. Total kann ein Ertrag von 8160 kWh/a
erwartet werden. Bei der Warmeversorgung liegt die Prioritat beim Ersatz der Gasheizung
durch eine Warmepumpe mit Erdsonde. Fir die Warmepumpe ist der Platz unter der Treppe
knapp, eventuell ist ein Regal zu entfernen. Die Zuganglichkeit fir das Bohrgerat ist gewahr-
leistet. Die Heizleistung ist abhangig von Warmedammung, ES-Lange und COP der Warme-
pumpe. Das Ziel ist es den Energieverbrauch um mindestens 50% zu reduzieren. Die Warme-
verteilung erfolgt iber die Fussbodenheizung. Als Alternativen sind eine Luft-Wasser-
Warmepumpe oder eine Gasheizung mi 100% Biogasanteil moglich.

Erweiterung
Aufgrund des Baurechts ist keine bauliche Erweiterung maoglich. Es wird sowohl eine PV-
Dachanlage als auch eine PV-Balkonbriistung installiert.

Etappierung
= PV-Anlage Dach und evt. Balkonbriistungen
= Heizungsersatz Gas durch Warmepumpe/Erdsonde

Kosten
Die Grobkosten fur den Heizungsersatz und PV-Anlage werden wie folgt abgeschatzt:

m Erdsonde 1 Stk. Inkl. Verbindungsleitungen Fr. 26'000.-

» Wirmepumpe und Technikraum Fr. 34°000.-

» Fotovoltaik Dach / Balkonbriistung: Fr. 20°000.- / 10°000.-
Exkl. Honorar 18-20%

intep
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A.20 Erneuerungskonzept 5

Bausubstanz

Das Ladenlokal im Erdgeschoss ist verglast. Fir eine Aufstockung ist die Erdbebensicherheit
zu Uberprufen. Die Gebaudehulle ist mit Backsteinmauerwerk, teilweise Sichtmauerwerk, un-
gedammt ausgefuhrt. Das Dach mit Ziegeleindeckung und Blechzinne ist ebenfalls unge-
dammt und sanierungsbedirftig. Die Zimmer mit Kochnischen und gemeinsamen Nasszellen
wurden sukzessive saniert.

Energieversorgung

Bei der Elektroversorgung sind Netzanschluss, Elektroleitungen und Verteilung sanierungs-
bediirftig. Die Warmeversorgung wird mit einer Olheizung sichergestellt. Die Warmevertei-
lung erfolgt Uber Radiatoren.

Gebaudehiille

Die Sichtbackstein Strassenfassade ist erhaltenswert. Auf der Riick- und Seitenfassade wird
eine verputzte Aussenwarmedammung angebracht. Weiter werden der Durchgang im Erdge-
schoss und die Kellerdecke gedammt. Die Dacherneuerung inklusive Anbringung von Dam-
mung ist notwendig. Auch ein Dachausbau mit einer Wohnung ist moglich. Das Ladenlokal im
EG bendtigt eine 4fach Verglasung. Ebenfalls sollen zur Strasse Schallschutzfenster ange-
bracht werden.

Gebaudetechnik

Das Sudwest-Steildach ist fiir die Installation einer PV-Anlage sehr gut geeignet. Auch das
obere Viertel der Strassenfassade ist fiir eine PV-Anlage gut geeignet. Bei der Warmeversor-
gung liegt die Prioritat beim Ersatz der Olheizung durch einen Anschluss an den Grundwas-
ser-Warmeverbund. Die bendtigte Heizleistung ist abhangig von der Dammung der Gebaude-
hille und der Warmeverteilung. Das Ziel ist es den Energieverbrauch um mindestens 50% zu
reduzieren. Die Warmeverteilung erfolgt weiterhin Gber die Radiatoren, eventuell ist teilweise
eine Heizkorpervergrosserung notwendig. Als Alternativen zum Grundwasser-Warmeverbund
sind eine Luft-Wasser-Warmepumpe oder eine Gasheizung mit hohem Biogasanteil mdglich.

Erweiterung

In der Variante 1 ohne Grenzbaurecht der Nachbarn ist eine Dacherhohung vorgesehen. Mit
dem Grenzbaurecht der Nachbarn in Variante 2 ist eine Aufstockung mdoglich. Es besteht das
Potenzial die Sanierungsperimeter auch auf Nachbarliegenschaften auszuweiten.

Etappierung

m Ersatz Schaufenster EG, Dammung Geb&dudehille Nord und West

» Erneuerung Dach/lIsolation resp. Aufstockung oder Dachausbau; PV-Anlage fiir Allgemein-
und Haushaltsstrom; Falls Erdbebensicherheit erforderlich > Eingriff in 4 Wohnungen

m Heizungsersatz

= Option: Sanierung Wohnungen

Kosten
Die Grobkosten werden wie folgt abgeschatzt:

» Anschluss Warmeverbund Jahreskosten all inclusive ca. Fr. 21°000.-
» Fotovoltaik Dach / Fassade = Fr. 30°000.- / 56°000.-
Exkl. Honorar 18-20%
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A.21 Erneuerungkonzept 6

Bausubstanz
Die letzte grosse Sanierung fand im Jahr 2004 statt. Das Steildach ist sanierungsbedurftig.
Die Fenster sind auf Grund der Larmschutzverordnung teilweise zu ersetzen.

Energieversorgung
Die Warmeversorgung wird mit einer Gasheizung sichergestellt. Diese kann als neuwertig be-
trachtet werden.

Gebéaudehiille

Kurzfristig sind keine Massnahmen notwendig. Die Unterhalsarbeiten im Rahmen der Bewirt-
schaftung reichen aus. Mittelfristig ist eine Neueindeckung des Dachs inklusive Sparren-
dammung geplant. Langfristig ist die DaAmmung der Fassade vorgesehen.

Gebdudetechnik

Die Installation von PV-Anlagen wurde nicht vorgesehen. Die Parzelle liegt im Priifgebiet ei-
nes Fernwarmeanschlusses. Dies wird im nachsten Jahr entschieden. Ansonsten ist kein
Wechsel der Warmeerzeugung vorgesehen.

Erweiterung
Um das Verdichtungspotenzial auszuschopfen ist ein Anbau geplant.

Etappierung
m Grundsatzentscheid Anbau
m Energetische Sanierung im Zuge Bauteilerneuerung

Kosten
Die Investitionskosten werden wie folgt abgeschatzt:

m Sanierung Dach Fr. 250°000.-
m Sanierung Dach & Fassade Fr. 500000
= Anbau Fr. 2'000°000
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A.22 Erneuerungskonzept 7

Bausubstanz
Seit der Erstellung des Gebaudes fand keine energetische Sanierung statt. Vor ca. 20 Jahren
wurden neue Fenster eingebaut und die aktuelle Warmeerzeugung (Gasheizung] installiert.

Energieversorgung
Heute gibt es separate Gasheizungen pro Partei. Die Warmeabgabe findet liber Radiatoren
statt.

Gebéaudehiille

Wenn die Warmeerzeugung ersetzt wird, kann die Fassade ohne Dammung saniert / erhalten
werden. Kurzfristig ist die DAmmung des Dachbodens mittels begehbaren Fertigelementen
empfehlenswert. Bei einer Neueindeckung des Daches ist eine Sparrendammung maglich.
Die Decke Uber dem Untergeschoss kann ebenfalls kurzfristig mittels Dammplatten gedammt
werden. Ein mittelfristiger Fensterersatz mittel energetisch zeitgemassen Holzfenstern ist
moglich.

Gebdudetechnik

Die Installation von PV-Anlagen wurde nicht vorgesehen. Es ist empfehlenswert eine Warme-
erzeugung fur das ganze Haus zu wahlen. Denkbar sind eine Warmepumpe oder eine Erdson-
de. Die Raumabgabe durch Radiatoren bleibt bei der Baute dieses Alters bestehen.

Erweiterung
Es ist keine Erweiterung des Geb&udes maglich/vorgesehen.

Etappierung
m Gezielte Sanierungsmassnahmen im Zuge von anstehenden Bauteilerneuerungen zielfih-
render als komplette energetische Sanierung der Liegenschaft

Kosten
Die Investitionskosten werden wie folgt abgeschatzt:

Einfache Massnahmen (Dammung Dachboden/ Decke UG) Fr. 10°000 - 30°000
Komplette Sanierung der Hiille Fr. 300°000 - 400°000

Unbeheizter Wintergarten Fr. 10°000

Ausbau UG Fr. 200°000 - 300°000
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