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Energieforschung Stadt Zurich

Ein ewz-Beitrag zur 2000-Watt-Gesellschaft

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

Im Auftrag von ewz betreiben private Forschungs- und Beratungsunternehmen sowie Institute von Universitat
und ETH Zurich anwendungsorientierte Forschung fUr mehr Energieeffizienz und erneuerbare Energien. Die For-
schungsergebnisse und -erkenntnisse sind grundsatzlich 6ffentlich verflgbar und stehen allen interessierten
Kreisen zur Verflgung, damit Energieforschung Stadt Zurich eine mdglichst 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
fordern oder verhindern. In Feldversuchen mit Stadtzircher Haushalten wird untersucht, welche Hemmnisse in
der Stadt Zirich im Alltag relevant sind und welche Massnahmen zu deren Uberwindung dienen.

Themenbereich Gebaude

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



Ubersicht und Einordnung der Forschungsprojekte (FP) im Themenbereich Gebdude
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1 Ausgangslage, Ziele und Definitionen

Ausgangslage und Ziele

Schweizweit wird pro Jahr im Durchschnitt nur 1% des Gebaudebestandes energetisch saniert. Um die gesetz-
ten Klimaziele zu erreichen, misste sich die Rate mindestens verdoppeln. In der Stadt Zurich ist die Rate mit
1.8% (Jahre 2017 — 2019) zwar aufgrund des knapp verfugbaren 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 Zurverflgungstellung von
Daten dazu motiviert und befahigt werden kénnen, Projekte zur Erneuerung zu initiieren und zu realisieren. Mit
dem Projekt sollte geklart werden, ob und wie die Marktkréfte zum Abbau des energetischen Erneuerungsrick-
standes genutzt werden kdnnen, wobei der Fokus auf die erneuerungsbedurftigsten Gebaude gerichtet werden
sollte. Projektentwickler wurden - zusammen mit den EigentUmerinnen von geeigneten Gebauden - in ein so
genanntes Clusterprojekt1 eingebunden werden. Gleichzeitig wurde durch die gezielte Avisierung von Projekt-
entwicklern und ihre Einbindung im Clusteransatz die Befahigung jener Akteure angestrebt, die ein wirtschaftli-
ches Interesse an energetischen Erneuerungen haben.

Definitionen

— Energetische Erneuerung: In diesem Projekt steht der Begriff ,energetischen Erneuerung” fur alle Erneuerun-
gen, die eine Reduktion des Heizwarmebedarfs (Erhdhung des Dammstandards) und/oder eine Umstellung
der meist fossilen Heizenergie auf erneuerbare Energien zur Folge haben. Daher wurde im Rahmen dieses
Projekts den Eigentlmerinnen und Projektentwicklern freigestellt, Konzepte flr Erneuerung, Erweiterung oder
Ersatzneubauten zu entwickeln. In diesem Bericht werden der Einfachheit halber die Moglichkeiten Erneue-
rung, Erweiterung und Ersatzneubauten unter den Begriffen Erneuerung resp. Erneuerungskonzept zusam-
mengefasst.

— Projektentwickler: Dazu zahlen in diesem Projekt Entwicklungsgesellschaften, Investoren-Entwickler, Gene-
ral- und Totalunternehmer-Entwickler, Entwickler ohne Kapital sowie weitere Unternenmen, die Uber das no-
tige Know-how verflgen. Dazu z&hlen Energiedienstleister sowie Architekturblros mit Kompetenzen im Be-
reich energetischer Erneuerungen.

— Verdichtung: Aus Sicht der Projektentwickler und auch aus Investoren-Sicht sind reine energetische Erneue-
rung — also Erneuerungsmassnahmen ohne weitere bauliche Massnahmen — oftmals wirtschaftlich nicht ge-
nigend interessant. FUr die Auswahl der am besten geeigneten Gebaude sind deshalb auch die Ausnit-
zungsreserven relevant. Bei erfolgreicher Durchfihrung des Clusterprojekts kénnte so gleichzeitig zum Ziel
der Raum- und Stadtentwicklung einer Verdichtung nach innen beigetragen werden.

— Kleinquartiere: Die Emeuerung von einzelnen Liegenschaften ist aus wirtschaftlicher und energetischer Sicht
fur Projektentwickler sowie Grundeigentimerinnen meist weniger interessant als die Erneuerung ganzer Ge-
baudegruppen (Gebaudecluster). Bei den sogenannten Kleinquartieren handelt es sich um eine Einteilung des
Stadtgebiets in kleinrAumige Gebiete, die ungeféhr Strassenblécken entsprechen.

" Im Rahmen eines Clusterprojekts wird der Clusteransatz verfolgt, welcher den teilnehmenden Eigentimerlnnen Wissen und Fahigkeiten zur Ent-
wicklung und Realisierung von energetischen Erneuerungsprojekten vermittelt (Handbuch Clusteransatz; EFZ-Forschungsprojekt FP-2.3.9).
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Ermittlung Potenzialgebaude und Klein-
quartiere

In diesem ersten Arbeitspaket wurde geklart, ob die Daten aus EnerGIS, beziechungsweise Daten aus anderen
Quellen genutzt werden kdnnen, um Liegenschaften mit einem grossen energetischen Ermeuerungspotenzial zu
identifizieren. Anschliessend wurde die Gruppe derjenigen Gebaude in der Stadt ZUrich avisiert, die zu den 15 %
der Gebaude mit dem grdssten energetischen Erneuerungspotenzial gehéren

Vorgehen

Schritt 1

In einem ersten Schritt ging es um die Identifikation und Beschaffung relevanter Daten. Fur die Datenbeschaf-
fung wurden verschiedene Varianten geprUft. Schliesslich wurden Daten aus verschiedenen stéadtischen Stellen
bezogen und zusammengestellt. Die unterschiedlichen Datenquellen und Datensatze sind:

— Statistik Stadt ZUrich (SSZ): Daten zu Gebaude- und Grundstiicksinformationen

— EnerGIS: Feuerungsdaten, Energieverbrauch

— Amt fUr Stadtebau (AFS): Kleinquartiere

— Bundesamt fUr Energie (BFE): Eignung fUr Solarenergie

— Geodatenshop Kt. Zirich: Warmenutzungsatlas

— Stadt Zurich: Gebaude im Inventar und unter Schutz

— TEP-Energy (GEPAMOD): Energieverbrauchsschatzungen der Liegenschaften

— Amt fUr Stadtebau (AFS): Verdichtungspotenzial (Kapazitats- und Reserveberechnungen (KaReB))

— GIS-Stellen der Stadt oder des Kantons Zurich: Energieplanung, Bau- und Zonenordnung, Denkmalschutz

Als Haupt-Datenquelle wurde EnerGIS identifiziert. Mit EnerGIS verfigt der Umwelt- und Gesundheitsschutz
Zurich (UGZ) Uber eine Plattform, in der Daten aus verschiedenen stadtischen Quellen zusammenfliessen. Die
Datenbank befindet sich noch im Aufbau. In einer 6ffentlichen Version gibt sie beispielsweise Hauseigentimer-
schaften Aufschluss Uber grossere Energieverbunde oder Anschlussmdglichkeiten an Fernwarme. In einer nicht-
offentlichen Version sind zuséatzliche Daten, unter anderem Feuerungsdaten und Gebaude- und Grundsticksin-
formationen, enthalten, welche fur das Clusterprojekt genutzt werden kdénnen.

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

Schritt 2

Anschliessend wurden die fUr die Erarbeitung von Erneuerungskonzepten geeigneten Liegenschaften und Klein-
quartiere ermittelt. Mit den verfigbaren Daten wurden Kriterien entwickelt, die es erlauben, aus den 54‘000
Liegenschaften in der Stadt ZUrich die 15% der Liegenschaften mit dem gréssten Erneuerungspotenzial zu eru-
ieren.

Erneuerungscluster «Projektentwickler» (FP 2.3.14), Schlussbericht, Energieforschung Stadt Zrich 7



Schritt 3

Danach wurden im Ausschlussverfahren die 15% der Gebaude ausgewahlt, die fir das Clusterprojekt beson-
ders geeignet sind. Damit wurde dem Clusterprojekt eine moglichst grosse Hebelwirkung verliehen. Mithilfe des
Ausschlussverfahrens ergab sich eine Prioritatenliste der Liegenschaften nach Erneuerungspotenzial. Unter an-
derem wurde hierbei der Index ,Okologisches Sanierungspotenzial* (OSP) angewendet: Mithilfe des Heizwar-
mebedarfs, den Energietrager der Heizung und dem Bau- und Umbaujahr wurde die Hohe des Erneuerungspo-
tenzials eines Gebaudes bestimmt. Die Prioritatenliste ermdglichte es schliesslich, die 15% der potenzialreichs-
ten Liegenschaften der insgesamt 4188 Potenzialgebaude in der Stadt ZUrich zu bestimmen (Abbildung 1).

Gesamtheit aller stadtischen Liegenschaften [n = 54°496]

Verbleibend: n = 27679 Anwendung des osp

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

* Eigentum Stadt Ausschluss 2:

* Erneuerbar beheizt « Stockwerkeigentum
* Andere Nutzungen / « Denkmalschutz

* Baujahr » 2000

Potentialgebaude
(Verbleibend n = 47188]

Abbildung 1: Vorgehen zur Analyse der Potenzialgebaude

Die Analyse der Potenzialgeb&ude zeigte, dass diese Gebaude relativ dispers Uber die Stadt Zurich verteilt sind.
Etwa zwei Drittel aller Potenzialgebdude werden mit Ol beheizt und ein Drittel wird mit Gas beheizt.

Flr den weiteren Prozess wurden jene Kleinquartiere ausgewahlt, die einen hohen Anteil an Potenzialgebauden
aufwiesen, deren Gebaude insgesamt eine grosse Geschossflache aufwiesen und deren prozentualen Ausnut-
zungsreserven hoch waren. Der Fokus auf Kleinquartiere hat die Relevanz einer Unschérfe auf Liegenschafts-
ebene verkleinert. Im Grossen und Ganzen wurden die wichtigsten Kleinquartiere in der Stadt Zurich gefunden.

Trotz der heterogenen Datensituation konnten Aussagen zum Zustand der Bausubstanz und des Heizwarme-
bedarfes der analysierten Gebdude gemacht werden. Zudem konnte das Verdichtungspotenzial als wirtschaft-
lich relevante Grosse ermittelt und in den Prozess einbezogen werden.

Optimierungspotenzial

Obwohl die Anzahl vorhandenen Daten in der Stadt Zurich relativ hoch war, war der Aufwand fur die Datenbe-
schaffung und -verarbeitung sehr gross. Dies ist vor allem auf die Abklarungen mit einer Vielzahl von stadtischen
und kantonalen Datenstellen als auch auf die unterschiedlichen Formate der Daten zurlckzufihren. Folglich ist
es essentiell, dass die Situation gut erfasst wird inkl. Datenverfligbarkeit, Datenqualitat, Verantwortlichkeit, Be-
schaffungsaufwand (inkl. méglicher Kosten) und Datenschutzvorgaben.
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Identifikation Projektentwickler

Parallel zur Ermittlung der Potenzialgebdude und Kleinquartiere wurden mittels einer Internetrecherche, diversen
Gesprachen mit Projektentwicklern und Branchenexperten sowie durch das personliche Netzwerk des Projekt-
teams und den Mitgliedern des Projektausschusses eine Liste mit Unternehmen erstellt, die am Clusterprojekt
interessiert sein kdnnten. Projektentwickler von unterschiedlicher Grésse und verschiedenen Kategorien mit Sitz
in der Agglomeration Zurich sollten kontaktiert und fur eine aktive Teilnahme an Anlassen zur Entwicklung von
Erneuerungskonzepten motiviert werden. Nach einem Kickoff-Workshop erarbeiteten die teiinehmenden Pro-
jektentwickler ein Unternehmensportrait, welches anschliessend interessierten Eigentimerlnnen zugestellt wur-
de.

Von den 24 angefragten Projektentwicklern waren 16 Unternehmen interessiert und haben am Projekt teilge-
nommen. Bei den interessierten Firmen handelten es sich um acht Entwickler ohne Kapital (inkl. ArchitekturbU-
ros), vier General- und Totalunternehmer-Entwickler, eine Entwicklungsgesellschaft, ein Investor-Entwickler —
d.h. Unternenmen, das renditestarke Projekte als Anlageobjekte entwickelt - und zwei Energiedienstleister.

Die Versuchsanordnung dieses Clusterprojekts stiess bei den Projektentwicklern auf grosses Interesse. Der
Zugriff auf EigentUmerdaten ist fUr Unternehmen schwierig. Im Rahmen dieses Projektes wurde den Projektent-
wicklern ein kostenloser Zugang zu potenziellen Kunden ermdglicht, was normalerweise mit grésserem Aufwand
verbunden ist. Fir Energiedienstleister war zudem das Vorgehen eine Moglichkeit einerseits Eigentimerlinnen in
bestehenden Warmeverbundperimetern fur einen Anschluss zu gewinnen und andererseits Moglichkeiten flr
neue Nahwarmeverbunde zu prifen.

Optimierungspotenzial

Der Prozess der Identifikation der Projektentwickler kdnnte verbessert werden. Aus vergaberechtlichen Vorga-
ben muss sichergestellt werden, dass keine Projektentwickler bevorzugt werden. Dies kann mithilfe einer Aus-
schreibung Uber eine geeignete Plattform garantiert werden. Die Ausschreibung solite Projektentwickler, Ener-
gieexperten sowie Energieversorger adressieren und Bietergemeinschaften zulassen. Dafir mussen die Anfor-
derungen sehr klar beschrieben werden. Es sind fachliche, finanzielle und soziale Themen relevant, sowie das
Vorhandensein gentigend interner Ressourcen. Expertisen in Bezug auf folgende Themenfelder sind hierbei
zentral (nicht abschliessend):

— Gebaudehdllensanierung von der Planung bis zur Realisierung

— Entwicklung von Ideen zu méglichen 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 lokal ansassig)

Erneuerungscluster «Projektentwickler» (FP 2.3.14), Schlussbericht, Energieforschung Stadt Zirich 9



|dentifikation und Motivation von Eigentu-
merlinnen

Eigentimerinnen, deren Geb&ude sich in Kleinquartieren mit Uberdurchschnittlich vielen Potenzialgebduden
befinden, wurden mittels Verknilpfung von Gebaude-ldentifikationsnummern und Adresslisten der Grundeigen-
tdmerlnnen identifiziert und zur Teilnahme an einem Vermittlungsanlass fur Eigentimerinnen und Projektentwick-
ler eingeladen. Aus Datenschutzgrinden erfolgte der Versand der Briefe durch das Steueramt der Stadt Zdrich.

Von Uber 1'500 angeschriebenen Eigentlimerinnen aus 240 Kleinquartieren gab rund ein Finftel eine Rickmel-
dung. Uber 60% davon war an einer Mitwirkung am Projekt interessiert und bekundete ein Interesse Uber ein

Antwortformular (Abbildung 2).

1522

s00 . IR 547%
1200
1000 200, 37
800 1048 88
600 T 200
00 100 217 ——— 63.45%
200 F 22.47%
o - BESSN [ —
M nicht zustellbar Hnicht interessiert
keine Antwort mochte informiert bleiben
® Riickmeldung interessiert

Abbildung 2 Detaillierter Ricklauf der Kontaktierung der Eigentiimerinnen

Von den 217 interessierten Eigentlimerlnnen wurden mittels Fragebogen Angaben zu dem Zustand ihrer Lie-
genschaft erfragt. Weiter wurden den Eigentimerlnnen die Unternehmensportraits der Projektentwickler zuge-
stellt, damit sie ihre favorisierten Projektentwickler bereits vor dem Vermittlungsanlass auswéhlen konnten. Das
Projektteam erhielt anschliessend von jedem/jeder EigentlimerIn eine Prioritatenliste mit den flr sie/ihn interes-
santen Projektentwickler

Eine Befragung der Eigentlmerschaften zur Motivation fur die Anmeldung an den Vermittlungsanlass ergab,
dass fast drei Viertel der Eigentlimerinnen grundsatzlich am Thema Erneuerung interessiert ist und ein Drittel
konkreten Erneuerungsbedarf hat. Ein weiteres Drittel bendtigte fachliche Informationen aus erster Hand, war an
fir das Emeuerungsvorhaben personalisierte Vorschlage interessiert oder war auf der Suche nach Klarheit be-
zUglich des personlichen Erneuerungsbedarfs. Einige wenige Personen wurden von einer anderen teilnehmen-
den Eigentimerschaft motiviert, haben eine Anschubfinanzierung fur die Erneuerungsberatung erwartet oder
waren einfach am anschliessenden Apéro interessiert.
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Die Teilnehmer, die auf der Suche nach Klarheit bezlglich des Erneuerungsbedarfs ihrer eigenen Immobilie wa-
ren, konnten durch den Vermittlungsanlass fur das Thema energetische Erneuerungen sensibilisiert werden. Sie
wurden angeregt, sich Uber das Thema Gedanken zu machen und die Thematik von Anfang an in den Pla-
nungsprozess miteinzubeziehen.

Die Betreuung der interessierten Eigentimerlnnen, die Erstellung und Auswertung des Fragebogens und das
Einholen der Ruckmeldungen, in Bezug auf welche Projektentwickler die jeweiligen Eigentimer favorisieren, hat
sich als sehr aufwandig herausgestellt. Die enge Begleitung der verschiedenen Akteure hat jedoch zu einem
zielorientierten Prozess beigetragen.

Optimierungspotenzial

Im Rahmen dieses Projektes hatten wir das Glick, dass sich das Steueramt der Stadt ZUrich bereit erklart hat,
im Namen der Stadt die Eigentiimerlnnen anzuschreiben. Aus Datenschutzgrinden wird es vermutlich nie mag-
lich sein, die Namen und Adressen aller Eigentiimerlnnen von Liegenschaften mit grossem Sanierungspotenzial
zu erhalten und durch ein externes Blro anzuschreiben. Somit muss der Prozess zur Kontaktierung der Eigen-
timerlnnen frih angegangen und aufgegleist werden.

Erneuerungscluster «Projektentwickler» (FP 2.3.14), Schlussbericht, Energieforschung Stadt Zrich 11



Vermittlung Eigentimerlnnen und Projekt-
entwickler

Vorgehen

Rund 170 Eigentimerinnen und Vertreter von 15 Projektentwicklern nahmen am Vermittlungsanlass teil. Dort
erhielten sie im Rahmen von personlichen Gesprachen - ,Speed Datings” - sowie im Rahmen des ,Marktplat-
zes* (Informationssténde der Projektentwickler) Gelegenheit, sich kennenzulernen und Uber ein potenzielles Er-
neuerungsvorhaben in den Austausch zu treten.

Mit Hilfe eines Antwortformulars gaben sowohl Eigentimerlnnen als auch Projektentwickler an, inwiefern sie an
einer Zusammenarbeit interessiert sind. Das mit Abstand grésste Interesse seitens der Eigentimerinnen galt den
Energiedienstleistern. Etwa halb so gross war das durchschnittliche Interesse der Eigentimerinnen pro Entwick-
ler ohne Kapital. Deutlich kleiner war das Interesse an den General- und Totalunternehmer, Entwicklungsgesell-
schaften und Investoren-Entwickler. Diese Ergebnisse verdeutlichen, dass seitens Eigentlimerlnnen zum einen
grosses Interesse am Thema Energie besteht und einer damit verbundenen Beratung hinsichtlich Warmeversor-
gung, Energieverblnden und allenfalls weiteren mit Energie verbundenen Themen. Zum anderen besteht gros-
ses Interesse an einer Zusammenarbeit mit kleineren Architekturblros. Da jede/jeder Eigentlimerin ein Interesse
an mehreren Projektentwicklern melden konnte, ergab sich ein Total von 179 interessierten Eigentimerinnen.

Von Seite der Projektentwickler zeigten die Energiedienstleister das mit Abstand grésste Interesse an den Eigen-
tdmerlnnen. Das Interesse der Entwickler ohne Kapitel, General- und Totalunternehmer und Entwicklungsgesell-
schaften war deutlich kleiner. Durchschnittlich an den wenigsten Eigentlimerlnnen interessiert waren die Investo-
ren-Entwickler. Gesamthaft haben die Projektentwickler an 456 Eigentlmerinnen ein Interesse angemeldet.
Basierend auf diesen Interessenbekundungen wurden ,Paare” fur die Erarbeitung von Erneuerungskonzepten
gebildet. Von insgesamt 38 moglichen Paarungen war das gegenseitige Interesse bei den ,Entwicklern ohne
Kapital“ mit 30 Paaren mit Abstand am hochsten.

Optimierungspotenzial

Im Rahmen dieses Projektes wurde von den Projektentwicklern ein Unternehmensportrait gefordert, welches
den interessierten EigentUmerinnen vor dem Vermittlungsanlass zugestellt wurde. Damit konnten sie sich ein
Bild machen und ihre Praferenzen angeben. Die Projektentwickler hatten im Gegenzug nicht die Moglichkeit,
sich Uber die WiUnsche der Eigentlimerlnnen zu informieren. Dies hat dazu gefuhrt, dass gewisse Projektent-
wickler erst am Vermittlungsanlass selbst realisiert haben, dass die Klientel ihre Erwartungen nicht erfallt. Um
dies in Zukunft zu vermeiden, sollen auch die Projektentwickler die Gelegenheit erhalten, sich im Vorfeld besser
vorbereiten zu kénnen. Das bedeutet, dass neben der Expertise der Projektentwickler auch verstérkt die Be-
durfnisse der Eigentimerlnnen abgefragt werden. Anhand der Antworten kénnen die Eigentimerinnen dann
geclustert werden (Bsp. reiner Heizungsersatz, Erweiterungsbauten, Hillensanierung, gemeinschaftliche oder
Einzel-Ldsungen, etc.). Auf diese Weise kann das ,Matching” optimiert werden.

Weiter war der durchgeflihrte Anlass sehr gross. Dies durch die Anzahl Teilnehmende, dem Speed-Dating For-
mat und parallel dem Marktplatz. Die Organisation und Durchfihrung war sehr ressourcenintensiv. Hinsichtlich
zukUnftiger Anldsse empfehlen wir die Vermittlung vorgangig zielgerichteter vorzubereiten, den Anlass kleiner zu
machen (evtl. zwei Anlasse und Quartierbezogen) und die Zeitfenster zum kennen lernen auf 10 Min. zu erhd-
hen.
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Kontaktaufnahme und Erneuerungskon-
zepte

Vorgehen

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.

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

In der Tabelle 1 sind die konkreten Massnahmen der Erneuerungskonzepte aufgefihrt.

Ubergeordnete Massnahme Konkrete Massnahme

Erneuerung Gebdudehille: Dach Dacherneuerung inkl. D&mmung (2x)
Neueindeckung des Dachs inklusive Sparrenddmmung (2x)

Erneuerung Gebdudehillle: Fassade Dammung der Fassade (2x)

Erneuerung Gebaudehtille: Total Energetische Sanierung der gesamten Liegenschaft
Dammung der Gebaudehllle

Fensterersatz Ersatz Schaufenster EG
Ersatz der Fenster und Aussentlren

Heizungsersatz / Ersatz der Wérmeerzeugung Heizungsersatz durch Anschluss an Fernwarme
Heizungsersatz Gas durch Warmepumpe mit Erdsonden (3x)
Heizungsersatz Ol durch Anschluss an Grundwasser-Warmeverbund Hardau (EWZ)
Ersatz separate Gasheizung pro Partei mit Warmeerzeugung flr das ganze Haus
PV-Anlage (5x)

Aufstockung / Erweiterung Erneuerung und Erhdhung Dach (steil oder flach) fir Dachausbau
Aufstockung und/oder Dachausbau
Anbau

Ersatzneubau

Tabelle 1: Ubersicht entwickelte Massnahmen im Rahmen der acht entwickelten Erneuerungskonzepte

Perspektive Eigentiimerinnen

Befragt nach den Grinden fUr das Zustandekommen der Erneuerungskonzepte, gaben die Eigentimerinnen an,
dass ihr personliches Interesse treibender Faktor waren. Genannt wurden auch das Vertrauen in die Projektent-
wickler, die Fach- und Beratungskompetenz sowie die Sympathie flr die verantwortlichen Fachpersonen auf
Seiten der Projektentwickler. Das Aufzeigen des mit der Erneuerung verbundenen Potenzials durch den Projekt-
entwickler, die vorhandenen finanziellen Eigenmittel sowie die Prioritdt des Erneuerungsprojekts scheinen eine
eher untergeordnete Rolle zu spielen.
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Hemmende Faktoren waren die Situation um Covid-19, fehlende BemUhungen der &ffentlichen Hand und die
fehlende Kooperation der Nachbarn. Andere Griinde aus der Perspektive einzelner EigentiUmerlnnen 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 Eigentlimerlnnen zurlickzufGhren sei. Einige Projektentwickler haben aber auch keine (weiteren)
EigentUmerinnen kontaktiert, weil die BedUrfnisse der Eigentimerinnen nicht mit ihrem Angebot Ubereinstimm-
ten, die Vorhaben der Eigentimerinnen zu klein und uninteressant waren und die Kontaktaufnahme folglich
keine Prioritat hatte.

Der Projektentwickler, der am meisten Erneuerungskonzepte erstellt hat, geht von der Umsetzungsrate von 60%
der Erneuerungskonzepte aus. Seiner Meinung nach war er erfolgreich in der Konzeptentwicklung, weil er auf
die individuelle Situation, die Zukunftsvision und die Bedurfnisse der Eigentlimerinnen eingehen konnte. Dieser
Projektentwickler hatte sich aufgrund eines personlichen Interesses stark engagiert und sah es als Gelegenheit,
einen Beitrag 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 Eigentimerlnnen ein Interesse angemerkt haben und viele eben dieser Eigen-
timerinnen ihrerseits auch ein Interesse vermerkt haben.

Optimierungspotenzial

Auf eine intensive Begleitung der Entwicklung von Erneuerungskonzepte wurde einerseits auf Wunsch der Pro-
jektentwickler und anderseits aufgrund der zukinftigen Verstetigung, verzichtet. Um dennoch zu verhindern,
dass die zu entwickelnden Projekte die energetischen Anforderungen nicht oder ungentgend berlcksichtigen,
sehen wir Bedarf bei der verstarkten vorgangigen Sensibilisierung der Projektentwickler. Von einer grundsatzli-
chen intensiven Begleitung im Entwicklungsprozess der Konzepte raten wir ab. Die Projektentwickler sollen, wie
gewohnt, selbststandig mit ihren Kunden arbeiten konnen.
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7 Fazit, Evaluation und Verstetigung

Fazit

Die Ziele des Projektes bezlglich der Identifikation und Motivation von Eigentimerinnen und Projektentwickler
konnten erreicht werden. Abbildung 3 zeigt die in die verschiedenen Phasen involvierte Anzahl Eigentimerlnnen
und Projektentwickler. Mit acht erarbeiteten Erneuerungskonzepten wurde das Ziel von vier bis sechs Entwick-
lungskonzepten Ubertroffen.

Angefragte Projektentwickler:
24

!

An Vermittlungsanlass
interessierte Projektentwickler:
14

!

An einer weiteren
Zusammenarbeit interessierte
Projektentwickler nach
Vermittlungsanlass:

14

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

Das Interesse der ausgewdhlten Projektentwickler war von Beginn weg gross. Ihr Akquisitionsaufwand konnte
mit den realisierten Aktivitaten im Projekt auf ein Minimum reduziert werden und entsprechend hoch war ihre
Motivation. Die Anzahl interessierter EigentUmerlnnen Ubertraf alle Erwartungen. Sehr geschatzt wurde zum
einen die Kontaktvermittiung mit der Moglichkeit, sich personlich kennenzulernen. Zum anderen ist die personli-
che Anschrift der Eigentimerlnnen auf Basis der vorgangigen umfassenden Analyse aller Liegenschaften der
Stadt Zlrich auf grosses Interesse gestossen.

Die Bedurfnisse und Erwartungen der Eigentimerlnnen am Vermittlungsanlass waren sehr vielféltig, konnten
aber nur teilweise erflllt werden. Sie reichten von einer einfachen Beratung bezlglich eines Heizungsersatzes
bis hin zu umfassenden Sanierung inkl. Erweiterung ihrer Liegenschaft. Die Eigentimerinnen nahmen an Ver-
mittlungsanlass teil, weil sie am Thema Erneuerung interessiert waren, konkreten Erneuerungsbedarf hatten,
fachliche Informationen aus erster Hand bendtigten oder auf der Suche nach Klarheit bezliglich des personli-
chen Erneuerungsbedarfs waren. Was im Rahmen dieses Projektes nicht gelang, sind die Eigentimerlnnen
eines Kleinquartiers zusammen zu bringen, um gemeinsam eine Sanierungsstrategie flir eine Vielzahl von Lie-
genschaften in einem Kleinquartier zu entwickeln.
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Zusammenfassend kann jedoch gesagt werden, dass der Vermittlungsanlass zwischen Projektentwicklern und
Eigentimerschaften ein grosser Erfolg war und die gewlnschte Zielgruppe erreicht wurde. Es ist gelungen,
relevante Akteure in den Austausch zu bringen, zahlreiche Eigentimerinnen und Projektentwickler mit verschie-
denen Bedurfnissen zu sensibilisieren und flr konkrete Projekte im Bereich energetisch Erneuerungen zu moti-
vieren.

Die Projektentwickler kontaktierten nach dem Vermittlungsanlass eine sehr unterschiedliche Anzahl interessierte
Eigentimerinnen. Wenige Eigentimerinnen wurden kontaktiert, wenn das Interesse der Eigentlmerlnnen zu
klein schien oder ihr Vorhaben aufgrund der Grésse nicht interessant war. Andere Projektentwickler nahmen mit
zahlreichen EigentUmerinnen Kontakt auf, da ein personliches und finanzielles Interesse an den Auftrdgen be-
stand.

Mit der umfassenden Untersuchung der Liegenschaften der Stadt Zurich und der Analyse der sanierungsbedurf-
tigsten Gebaude wurde eine gute Grundlage geschaffen, um mit den ,richtigen” Eigentimerinnen in Kontakt zu
treten. Die Vermittlung der interessierten EigentUmerlinnen mit den richtigen“ Projektentwicklern ist der nachste
wichtige Schritt hin zu einem erfolgreichen Sanierungskonzept. Nachdem sich die beiden Parteien gefunden
haben, sollte es ihnen mdglich sein, ohne weitere externe Hilfe, konkrete Konzepte und daraus hoffentlich Pro-
jekte, zu entwickeln.

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

— Den Projektentwicklern fehlen die Moglichkeiten, die sanierungsbedlirftigen Liegenschaften in der Stadt ZU-
rich systematisch zu erfassen. Diese Dienstleistung muisste die Stadt Zdrich — mit Vorteil unter FUhrung bzw.
Koordination einer Organisationseinheit (z.B. UGZ) - selbst durchflihren oder ein externes Buro beauftragen.

— Es hat sich gezeigt, dass der Vermittlungsanlass eine sehr gute Form ist um EigentUmerinnen und Projekt-
entwickler zusammenzubringen. Auch diese Leistung musste von Seiten Stadtverwaltung oder durch ein be-
auftragtes externes Buro erbracht werden.

— Nachdem sich die Projektentwickler und Eigentlimerlnnen gefunden haben, muss sichergestellt werden, dass
Sanierungskonzepte auch gewisse energetische und klimarelevante Anforderungen erfillen. Um diese durch-
zusetzen, braucht es eine verbindliche Vereinbarung zwischen der Stadt und den Projektentwicklern. Eine in-
tensive Begleitung des Prozesses wurde von mehreren Projektentwicklern explizit nicht gewinscht.

— Die in diesem Projekt vorgeschlagene Ebene der Kleinquartiere fUr Energetische Erneuerung wurde von vielen
grosseren Projektentwicklern als interessant beurteilt. Leider hat es sich als schwierig erwiesen, Erneuerun-
gen 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 EigentUmerschaft. Die Projektent-
wickler wollen und kénnen diesen Aufwand (mit ungewissem Ausgang) meist nicht leisten. Aus unserer Sicht

16 Erneuerungscluster «Projektentwickler» (FP 2.3.14), Schlussbericht, Energieforschung Stadt Zirich



ware es am zielflihrendsten, wenn eine oder mehrere Personen aus einem Kleinquartier fUr diesen Prozess
motiviert werden kénnte.

— Die Emeuerung von Kleinquartieren ist aus wirtschaftlicher und energetischer Sicht fur Projektentwickler so-
wie Grundeigentiimerlnnen meist interessanter als die Erneuerung von einzelnen Geb&uden. Dieses Projekt
hatte deshalb den Fokus auf Sanierungskonzepte von Kleinquartieren, was leider nicht funktioniert hat. Der
Hauptgrund liegt darin, dass den Eigentimerinnen der Kleinquartiere nicht genidgend Zeit und Plattformen
geboten wurden, um sich in einem ersten Schritt zu finden und um dann in einem zweiten Schritt ein gemein-
sames Sanierungskonzept zu erarbeiten. Falls der Kleinquartieransatz in Zukunft weiterverfolgt werden soll,
braucht es ein grosses Engagement von aussen, um die heterogene Eigentimerschaft zusammenzufUhren
und fur eine gemeinsame Strategie zu motivieren.

Evaluation des Clusters Projektentwickler

Die Vorgehensweise und die Ergebnisse dieser Studie ,Erneuerungscluster Projektentwickler” 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 kdnnte je nach Engagement der dffentlichen Hand und weiterer Akteure (privat,
halbdffentlich) in drei verschiedenen Varianten erfolgen (siehe Tabelle 2 bis Tabelle 4).
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ariante A (,,0ffentliche Hand")

- Datenbereitstellung: Stadt Z(irich (-> Link zu EnerGIS?)

- Datenanalyse/Bewirtschaftung der priorisierten Gebaudeliste: Stadt Z(rich
- Kontaktierung Eigentimerinnen/Einladung zu Veranstaltung: Stadt Ziirich
- Organisation Veranstaltung/Speed-Dating/Marktplatz: Stadt Ziirich

Trégerschaft
Stadt Ziirich (Trégerschaft bestehend aus verschiedenen Amtern/Abteilungen (UGZ, weitere), oder angegliedert an eine bestimmte Verwaltungseinheit)
Chancen / Vorteile

- Datenschutz gewahrleistet

- Mit Ansprache von ,offizieller” Seite wird der Eindruck von reiner Akquisition und eine allféllige Abwehrhaltung gegeniiber ,Verkaufern“ vermieden
- Stadt Ziirich kann 2000-Watt-Gesellschaft aktiv vorantreiben

- Stadt Zlirich kann Gebiete/Quartiere im Einklang mit der rdumlichen 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 (jdhrlichen?) Versand?

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

ariante B (,,6ffentliche/privat*)

- Datenbereitstellung: Stadt Ziirich (-> Link zu EnerGIS?)

- Datenanalyse/Bewirtschaftung der priorisierten Gebaudeliste: Stadt Ziirich

- Kontaktierung Eigentimerlnnen/Einladung zu Veranstaltung: Kollektiv von Projektentwicklern
- Organisation Veranstaltung/Speed-Dating/Marktplatz: Kollektiv von Projektentwicklern

Trégerschaft

Gemeinsame Tragerschaft durch Stadt Zirich und einem Kollektiv von Projektentwicklern. Grosse Projektentwickler machen diese Art von Akquisition ohne
fremde Hilfe. Fir kleinere Projektentwickler kdnnte ein Zusammenschluss interessant sein, um den Akquisitionsaufwand fir das einzelne Unternehmen kleiner zu
halten.

Chancen / Vorteile

- Datenschutz gewahrleistet

- Marktkréfte werden bereits bei der Kontaktierung eingesetzt. Dadurch entsteht weniger Arbeit stadtintern. Ausserdem ergibt sich zielgerichteter Prozess,
da die Projektentwickler von Anfang an diejenigen Gebdude/Quartiere auswahlen, die fir sie interessant waren.

Risiken / Nachteile

- Marktkréfte werden bereits bei der Kontaktierung eingesetzt. Dadurch werden unter Umstanden nicht den Entwicklungsvorstellungen und Nachhaltigkeits-
zielen der Stadt Zirich verfolgt. Folglich miisste 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 Eigenttimerinnen fiihren.

Offene Fragen
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- Kann die Stadt Daten einem Projektentwickler-Kollektiv fiir Akquisitionszwecke zur Verfiigung stellen?

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

- Wie organisieren sich die Projektentwickler?
- Finden genligend Projektentwickler zu einem Kollektiv zusammen?
- Istdas Akquisitionspotenzial in den Augen der Projektentwickler gross genug?

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

Variante C (,,privat)

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

- Datenanalyse/Bewirtschaftung der priorisierten Gebéaudeliste: Kollektiv von Projektentwicklern
- Kontaktierung Eigentiimerinnen/Einladung zu Veranstaltung: Kollektiv von Projektentwicklern
- Organisation Veranstaltung/Speed-Dating/Marktplatz: Kollektiv von Projektentwicklern

Trédgerschaft

Trégerschaft durch ein Kollektiv von Projektentwicklern. Grosse Projektentwickler machen diese Art von Akquisition auf eigene Faust, fir kleinere Projektentwick-
ler konnte aber der Zusammenschluss interessant sein, um den Akquisitionsaufwand fiir das einzelne Unternehmen Kleiner zu halten.

Chancen / Vorteile

- (fast) kein Aufwand fiir die Stadt Zirich
- Marktkréfte werden bereits bei der Kontaktierung eingesetzt. Dadurch entsteht weniger Arbeit stadtintern. Ausserdem ergibt sich zielgerichteter Prozess,
da die Projektentwickler von Anfang an diejenigen Gebdude/Quartiere auswéhlen, die fiir sie interessant wéren.
Risiken / Nachteile

- Wenig Einflussnahme durch die Stadt Ziirich, da die Projektentwickler sich auch um die Datenanalyse und Bewirtschaftung der Gebé&udelisten kiimmern.

- Marktkréfte werden bereits bei der Kontaktierung eingesetzt. Dadurch werden unter Umsténden nicht den Entwicklungsvorstellungen und Nachhaltigkeits-
zielen der Stadt Ziirich 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 Eigentiimerinnen fuhren.
Offene Fragen

- Ist der Datenschutz gewahrleistet?
- Kann die Stadt Daten einem Projektentwickler-Kollektiv fiir Akquisitionszwecke zur Verfiigung stellen?

- FErfolgt 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?
- Istdas Akquisitionspotenzial in den Augen der Projektentwickler gross genug?

Tabelle 4: Verstetigungsvariante C (“privat")
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