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Energieforschung Stadt Zurich

Ein ewz-Beitrag zur 2000-Watt-Gesellschaft

Energieforschung Stadt Zurich ist ein auf zehn Jahre angelegtes Programm und leistet einen Beitrag zur
2000-Watt-Gesellschaft. Dabei konzentriert sich Energieforschung Stadt Zirich auf Themenbereiche an der
Nahtstelle von sozialwissenschaftlicher Forschung und der Anwendung von neuen oder bestehenden Effi-
zienztechnologien, welche im 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 offentlich verflgbar und stehen allen interessierten
Kreisen zur Verflgung, damit Energieforschung Stadt Zirich eine mdéglichst grosse Wirkung entfaltet — auch
ausserhalb der Stadt Zurich. Geforscht wird zurzeit in zwei Themenbereichen.

Themenbereich Haushalte

Der Themenbereich Haushalte setzt bei den Einwohnerinnen und Einwohnern der Stadt Zirich an, die zu Hau-
se, am Arbeitsplatz und unterwegs Energie konsumieren und als Entscheidungstragerinnen und Entscheidungs-
trager in vielerlei Hinsicht eine zentrale Rolle bei der Umsetzung der 2000-Watt-Gesellschaft einnehmen. Dabei
werden insbesondere sozialwissenschaftliche Aspekte untersucht, die einen bewussten Umgang mit Energie
fordern oder verhindern. In Feldversuchen mit Stadtzircher Haushalten wird untersucht, welche Hemmnisse in
der Stadt Zirrich im Alltag relevant sind und welche Massnahmen zu deren Uberwindung dienen.

Themenbereich Gebaude

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

FP-2.5.1: Erfolgskontrolle FP-2.10 Immobilien-
2kW-Gebaude (Kalkbreite) bewirtschafter STWE

FP-2.3.1: Cluster STWE FP-2.3.9 Methoden-Handbuch
FP-2.3.2: Cluster WB-

Genossenschaften FP-2.3.10 Vorstudie
Folgecluster WBG/STWE

FP-2.9 Clustervergleich
FP-2.3.11 Vorstudie neue Cluster

Erneuerungscluster Top100

FP-2.3.3 Vorstudie

FP.2.3.4 mit Portfolio

FP-2.3.5 ohne Portfolio

FP-2.3.6 / 2.3.7 mit Portfolio Zusatzmodule
FP-2.3.8 Begleitforschung

FP-2.6 BAM Vorstudie

Grundlagenprojekte

FP-2.1.1, FP-2.1.2, FP-2.2.1 - FP-2.2.7
FP-2.3.12
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1 Einleitung

1 -1 Ziel und Adressaten des Handbuchs

Dieses Handbuch beschreibt, wie mittels ,,Clusteransatz“ energetische Erneuerungen in Gebauden gefor-
dert werden kdnnen. Der Clusteransatz vermittelt Gruppen von Gebaudeeigentiimerschaften Wissen, Fa-
higkeiten und Handlungsempfehlungen zum Thema energetischen Geb&udeerneuerung. Im Fokus stehen
somit Massnahmen der Gebaudeerneuerung, die zur Steigerung der Energieeffizienz (Optimierung der Gebau-
dehille) sowie zur Férderung erneuerbaren Energien (Heizungsersatz) beitragen. Der Clusteransatz wurde von
Energieforschung Stadt ZUrich (EFZ) entwickelt und mittels vier Clusterprojekten erprobt und evaluiert. In vorlie-
gendem Handbuch sind die theoretischen und praktischen Erkenntnisse aufbereitet, damit sie von Dritten wei-
terverwendet werden kdnnen. Ziel ist es, eine ergebnisorientierte, praxistaugliche Anleitung fUr ein idealtypisches
Clusterprojekt zu prasentieren. FUr eine kritische WUrdigung der von EFZ erprobten Clusterprojekte sei auf den
Synthesebericht (Rieder/Studer 2017), den Vergleich mit anderen Anséatzen (Féraud 2017 et al.) und die Berichte
der begleitenden Evaluationen (Hammer 2015, Schenkel 2016, Ritter 2018a, Ritter 2018b) verwiesen.

Priméres Zielpublikum des Handbuchs sind Behoérden, private Institutionen oder Projektleitende, welche die
Erneuerungsrate im Gebaudebestand einer Stadt oder Agglomeration steigern méchten. Namentlich richtet
sich das Handbuch an Energiefachstellen von Stadten und gegebenenfalls von kleineren Kantonen, Verbande
von Genossenschaften oder Stockwerkeigentlimerschaften, grosse Non-Profit-Organisationen und Projektlei-
tende im Bereich Gebaudeerneuerungen.

1 -2 Kontext und Rahmenbedingungen des Clusteransatzes

Der Clusteransatz wurde fir die Stadt Zirich entwickelt und erprobt. In der Stadt ZUrich umfasst der Gebau-
depark rund 34 Milionen Quadratmeter Energiebezugsflache (EBF). Etwas mehr als die Halfte davon wird fUrs
Wohnen genutzt. Anhand statistischer Daten wurde dieser Geb&udepark der Stadt Zirich in 27 Gebaude-
gruppen — sogenannte Cluster — mit &hnlichen Eigenschaften eingeteilt. Mit vier dieser Cluster hat EFZ Projekte
durchgefihrt, um den Clusteransatz zu testen und weiterzuentwickeln (vgl. Abschnitt 6.1). Der Budgetrahmen
fur ein Clusterprojekt lag zwischen 90’000 Franken und 210’000 Franken (vgl. Abschnitt 4.4).

Die Umsetzung der Clusterprojekte wurde von einer Begleitgruppe unterstitzt: Diese besteht neben der Projekt-
leitung aus Personen folgender Institutionen: Amt fiir Hochbauten, Amt fir Stadtebau, Departement der Indust-
riellen Betriebe, Umwelt- und Gesundheitsschutz Zurich, Stadtentwicklung Zurich, Statistik Stadt Zdrich, Elektri-
zitdtswerk Stadt Zdrich sowie Amt flr Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL).

Die Zusammensetzung der Begleitgruppe veranschaulicht, dass verschiedenste Behdrden in die Umsetzung

von Gebaudeerneuerungen involviert sind. Ebenso verhdlt es sich mit der Rechtsgrundlage: Bei Gebaudeerneu-
erungen gilt es Vorgaben aus mehreren Rechtsgebieten zu berlcksichtigen, wie dem Energierecht, dem Natur-
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und Heimatschutz, dem Denkmalschutz, dem Umweltschutz, dem Baurecht und dem Brandschutz, um einige
ZU nennen.

Weiter gilt es, zu betonen, dass Gebaudeerneuerungen in einem Zusammenspiel von Eigentimerschaften, Pla-
nerinnen und Planern, Fachleuten und Behorden stattfinden. Der komplexe Entscheidungsprozess rund um
energetische Erneuerungen wird demnach meist von verschiedenen — privaten und 6ffentlichen — Akteuren mit
beeinflusst.

«Die Teilnahme am Clusterprojekt hat mich dazu bewegt, kiinftig die Aspekte der 6kolo-
gischen Nachhaltigkeit bereits bei der Planung von Sanierungen und Ersatzneubauten zu
beriicksichtigen. Die Nachhaltigkeit leben wir unter anderem, indem wir bei verschiede-
nen Siedlungen in nachster Zeit rund 500 Wohnungen auf Fernwarme umstellen werden
und auch in einem Photovoltaikprojekt mit den ewz zusammenarbeiten.»

Armin Isler, Dr. Stefan a Porta Stiftung
Teilnehmer Clusterprojekt Top100mit

«An den Workshops konnten wir unsere Strategie zum nachhaltigen Bauen prasentieren
und mit den Gebaudeeigentimerschaften diskutieren. Wir suchen diesen Austausch um
uns weiterzuentwickeln und unsere Erfahrungen weiterzugeben.»

Annette Aumann, Projektleiterin o
Stadt Ziirich, Amt fir Hochbauten® 5

4
=

«Fur die Erarbeitung der Erneuerungsstrategie hat die Teilnahme an den Workshops
sehr viel gebracht. Als Amateurverwalter habe ich das gelernt, was ich benétige um un-
ser Haus <im Schuss» zu halten. Mit meinen Kollegen der Baukommission konnte ich die
Miteigentimer Uberzeugen, eine Ist-Analyse erstellen zu lassen. So haben wir erfahren,
dass in Zukunft einiges zu tun sein wird. Wir wissen jetzt, wo wir hinschauen missen und

haben auch die Gréssenordnung der Kosten im Blick.»

Fritz Hirschi, Verwalter
Teilnehmer Clusterprojekt Stockwerkeigentiimerschaften

: Copyright fur das Bild: Courtesy of LafargeHolcim Foundation for Sustainable Construction.
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1 -3 Aufbau des Handbuchs

Nach der Einleitung in Kapitel 1 sind in Kapitel 2 die konzeptuellen Grundlagen des Clusteransatzes beschrie-
ben. In Kapitel 3 ist der Prozess eines Clusterprojekts chronologisch abgebildet. Anhand einer Darstellung wer-
den die funf zentralen Prozessschritte des Clusteransatzes vorgestellt:

Strukturanalyse (Abschnitt 3.1)
Vorbereitung  (Abschnitt 3.1)
Entscheid (Abschnitt 3.3)
Umsetzung (Abschnitt 3.4)
Verstetigung  (Abschnitt 3.5)

oM~

In je einem Abschnitt werden die Prozessschritte und deren Produkte genauer beschrieben sowie auf Erfolgs-
faktoren und Herausforderungen eingegangen. Kapitel 4 fasst Erfahrungswerte aus den Projekten von EFZ in
Form von «Daumenregeln» zusammen. Kapitel 5 verweist auf weiterfuhrende Informationsquellen. Infoboxen
zwischen den Abschnitten gehen auf Anwendungsfragen sowie Querschnittsthemen ein. Im Anhang finden Sie
weitere Hilfsmittel fur die Umsetzung des Clusteransatzes.

1 -4 Datengrundlage des Handbuchs

Das Handbuch basiert auf den theoretischen und praktischen Erkenntnissen zum Clusteransatz von EFZ. Diese
Erkenntnisse wurden auf Basis der Berichte zu den Clusterprojekten von EFZ sowie den Berichten zu den be-
gleitenden Evaluationen aufgearbeitet (vgl. Abschnitt 5.1). Weiter wurden mit den Projektleitenden der Cluster-
projekte sowie mit einer fur die Begleitevaluationen zustandigen Person Interviews gefuhrt.
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Infobox 1: Wie nutze ich das Handbuch?

Das Handbuch kann auf (mindestens) drei Arten genutzt werden.

Anleitung fir ein Clusterprojekt

Wer? Sie sind verantwortlich fUr die Steigerung der Erneuerungsrate in einem bestimmten Gebiet und verfligen
Uber ein Budget und/oder potenzielle Finanzierungspartner fur ein Projekt von mindestens 60’000 Fran-
ken (plus interne personelle Ressourcen, vgl. Abschnitt 4.4).

Wo? Kapitel 3 beschreibt das idealtypische Vorgehen eines Clusterprojekts und verweist Sie auf Daumenre-
geln in Kapitel 4 weiterfihrende Vorlagen und Checklisten in Kapitel 5.

Orientierungshilfe fur die Arbeit mit potenziellen Gebaudeerneuerinnen/Gebaudeerneuern

Wer? Sie interessieren sich daflr, Gebaudeeigentimerschaften im Entscheidungsprozess zu einer Gebaudeer-
neuerung zu begleiten, zu motivieren und zu befahigen.

Wo? Kapitel 2 legt dar, warum Information und Beratung wichtig ist. Abschnitt 4.1 zeigt, mit welchen Argu-
menten man wen Uberzeugen kann. Abschnitt 4.5 berichtet Uber Effekte der Beratung bei Gebaudeei-
gentimerschaften. Abschnitt 6.5 zeigt mogliche Inhalte des Wissenstransfers fur verschiedene Zielgrup-
pen. Abschnitt 6.6 listet Eigenschaften von Gebaudeeigentiimerschaften auf, welche relevant sind, um
den Bedarf und die Bedurfnisse bezliglich einer Gebaudeerneuerung einzuschatzen. Flr interne Prozesse
bei grossen privaten Immobilienbesitzenden kénnen die Informationen zur Strukturanalyse in Abschnitt
3.1 sowie zu potenziellen Workshopinhalten in Abschnitt 6.5 verwendet hilfreich sein.

Prozesswissen fir Expertinnen und Experten im Energiebereich

Wer? Sie forschen im Energiebereich oder sind interessiert an Prozessen, die Verhaltensdnderungen anstos-
sen.

Wo? Kapitel 2 skizziert die Grundlagen des Clusteransatzes. Der Entscheidungsraster in Abschnitt 3.3 zeigt
unter anderem wichtige Kriterien zur Zielgruppensegmentierung. Abschnitt 4.5 illustriert erreichte Effekte
exemplarisch. Kapitel 5 verweist auf weitere Forschungsberichte und theoretische Grundlagen.
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«An den Workshops der Clusterprojekte konnten wir einen intensiven und spannenden
Dialog fuhren tber aktuelle und geplante Entwicklungen der Stadt Zurich sowie Heraus-
forderungen, die gemeinsam — durch private und 6ffentliche Akteure — angegangen

werden missen.»

Bruno Bébié, Energiebeauftragter der Stadt Zirich
Stadt Zurich, Departement der industriellen Betriebe

«Das angeleitete Vorgehen im Clusterprojekt unterstitzte uns in der Auseinandersetzung
mit Erneuerungsstrategien. Wir konnten im Sinne einer Standortbestimmung eine Grund-
lage fur das weitere Vorgehen erarbeiten und wir wissen nun, was man alles berticksich-
tigen muss. Wahrend des Clusterprojekts wurden wir auf das Energie-Coaching auf-
merksam, mit welchem wir nun an der Energieeffizienz in unseren Gebauden weiterar-
beiten.»

Daniel Brotschi, Prasident der Eisenbahner Baugenossenschaft Dreispitz
Teilnehmer Clusterprojekt kleinere und mittlere Wohnbaugenossenschaften

«Als Vertreterin des Umwelt- und Gesundheitsschutzes war ich Mitglied der Begleitgrup-
pe Gebaude von EFZ. Ich hatte insbesondere Einblick in die Erneuerungscluster der Ge-
nossenschaften und Stockwerkeigentiimerschaften. Es zeigte sich, dass der <richtige
Zeitpunkt> entscheidend ist fiir den Erfolg des Clusteransatzes: Es gilt, diejenigen Eigen-
tumerschaften zu finden, die sich aus einem Problemdruck heraus aktuell mit Geb&u-

deerneuerungen befassen.» q

Christine Kulemann, Leiterin Forderprogramme Stadt Zurich,
Umwelt- und Gesundheitsschutz
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2 Grundlagen des Clusteransatzes

2-1 Einordnung des Clusteransatzes

Zur Steigerung der Erneuerungsrate von Gebauden kénnen verschiedene Massnahmen ergriffen werden. Diese
Massnahmen lassen sich in vier Gruppen ordnen (vgl. Tabelle 1). Es handelt sich dabei um regulative, finanzielle,
persuasive und prozedurale Massnahmen. Der Clusteransatz ist der dritten Massnahmengruppe zuzuordnen.
Tabelle 1 zeigt, wie der Clusteransatz mit anderen Massnahmen im Gebaudebereich in Verbindung steht. Im
Clusteransatz werden Eigentlmerschaften informiert und beraten, was auch die Information Uber finanzielle
UnterstUtzungsmoglichkeiten umfasst. In Workshops fordert der Clusteransatz auch den Austausch Uber die
Auslegung von bestehendem Recht sowie die Vernetzung von Akteuren bestehender Netzwerke.

Tabelle 1: Einordnung des Clusteransatzes im Spektrum der politischen Massnahmen im Geb&udebereich

Regulative Massnahmen Finanzielle Massnahmen Persuasive Massnahmen | Prozedurale Massnahmen

(Gebote und Verbote) (Subvention, Steuern (Information, Beratung (Netzwerke, freiwillige
usw.) usw. Vereinbarungen usw.)

Beispiele im z.B. Mustervorschriften der 2.B. Finanzielle Férderung 7.B. Gebdudeausweis der z.B. Minergie-P-Label
Energiebereich ~ Kantone im Energiebereich durch das Gebdudeprogramm  Kantone (GEAK)

Einordnung Der Clusteransatz fordert den  Der Clusteransatz informiert ~ Der Clusteransatz will miitels ~ Der Clusteransatz zieht
des Austausch iiber die Auslegung  (iber Mdglichkeiten der finan-  Erfahrungsaustausch und Vertretende von Netzwerken
Cluster- des bestehenden Rechts (zielt ~ ziellen Untersttitzung sowie gemeinsames Lernen das Wis-  und Verbanden sowie Behor-
ansatzes jedoch auf keine Verdnderung  Einsparmdglichkeiten und hilft ~ sen, die Fahigkeiten und das ~ den und Gebaudeserviceei-
des Rechts ab). qaf. die Kreditwdirdigkeit zu Verhalten von Gebéudeeigen-  gentiimerschaften mit ein.
erhohen (vergibt jedoch selbst  tiimerschaften beeinflussen.
keine Fordergelder).

Quelle: Darstellung Interface, in Anlehnung an Balthasar/Walker 2015.
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2-2 Definition des Clusteransatzes

Der Clusteransatz hat zum Ziel, energetische Gebaudeerneuerungen anzustossen. Dazu werden Gruppen
von Gebdudeeigentimerschaften — sogenannte Erneuerungscluster — gebildet. In ausgewahlten Erneue-
rungscluster werden Eigentimerschaften mittels Information und Beratung zu einer nachhaltigen Gebéau-
deerneuerung befahigt. Die Elemente des Clusteransatzes lassen sich im Detail wie folgt ausfUhren:

— Zielsetzung: Als wissenschaftliche Grundlage des Clusteransatzes dient die Unterscheidung zwischen
dem objektiven und dem ipsativen Handlungsspielraum (vgl. Foppa 1987) bei energetischen Gebau-
deerneuerungen. Der objektive Handlungsraum umfasst alle physikalisch umsetzbaren Moglichkeiten,
welche nicht durch politische, rechtliche oder strukturelle Rahmenbedingungen oder durch finanzielle
Ressourcen beschrankt sind. Der ipsative Handlungsspielraum beschreibt, was einer Gebaudeeigen-
tlmerschaft «in den Sinn kommt». In den komplexen Entscheidungsprozessen rund um Gebaudeer-
neuerungen ist der ipsative Handlungsspielraum meist deutlich kleiner als der objektive Handlungs-
spielraum. Ziel des Clusteransatzes ist es, den ipsativen Handlungsspielraum von Gebaudeeigent(i-
merschaften mdglichst zu vergréssern, und ihn deckungsgleich mit dem objektiven Handlungsspiel-
raum zu machen. Dadurch werden die Handlungsoptionen fur nachhaltige Geb&udeerneuerungen
erweitert und energetische Gebaudeerneuerungen angestossen.

— Bildung von Erneuerungsclustern: Der Clusteransatz sieht vor, den Geb&udebestand eines Gebiets
(z.B. einer Stadt) in Erneuerungsclustern einzuteilen und deren Eigentimerschaften gemass ihren
Bedlirfnissen anzusprechen. Unter einem Ermeuerungscluster «werden Gruppen von Gebaudeeigen-
tmerinnen und Gebaudeeigentimern verstanden, welche (1) &hnliche Ziele und Strategien bei der
Gebaudebewirtschaftung aufweisen oder (2) Gebaude mit gleichartigen Erneuerungsproblemen be-
sitzen. Erneuerungscluster kdnnen (3) auch raumlich gebildet werden, indem Gebaude in einem be-
stimmten Perimeter, flr die besondere Erneuerungschancen bestehen, zusammengefasst werden»
(Rieder 2014, S. 3).

— Befahigung mittels Impulsen, Selbststudium und individueller Betreuung: Der Ansatz setzt Impulse,
indem in Workshops Informationsvermittlung und Beratung stattfindet. In den Workshops sollen die
Gebaudeeigentimerschaften von der Gruppendynamik profitieren, zum Beispiel durch Lernen vonei-
nander, dem Erfahrungsaustausch und der Vorbildwirkung mustergultiger energetischen Erneuerun-
gen. Nach/zwischen den Workshops sind die Gebaudeeigentimerschaften aufgefordert, ihre Strate-
gien und Projekte zur energetischen Gebaudeerneuerung im Selbststudium weiterzuentwickeln, wo-
bei sie von der Projektleitung begleitend betreut und beraten werden. Damit will der Clusteransatz auf
die individuellen Bedurfnisse der Gebaudeeigentimerschaften eingehen.
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Infobox 2: Wie soll Verdnderung stattfinden?

Die Umsetzung einer Gebaudeerneuerung hangt von der Situation ab, in welcher sich eine Gebaudeeigenti-
merschaft befindet (u.a. rechtliche Rahmenbedingungen), sowie vom Entscheidungsprozess der Gebaudeeigen-
timerschaft (vgl. Darstellung 1). Der Clusteransatz setzt bei den Gebaudeeigentiimerschaften an und moéchte
Veranderungen im Entscheidungsprozess herbeiflihren. Eine Gebaudeeigentiimerschaft kann eine Privatperson,
aber auch eine institutionelle Kérperschaft (z.B. Genossenschaft) sein. Mit dem Clusteransatz werden Gebaude-
eigentimerschaften motiviert («Wollen») und beféhigt («Kénnen»), damit sie energetische Erneuerungen nutzen-
stiftend beurteilen, die Absicht fur eine Erneuerung fassen und tatsachlich eine Erneuerung umzusetzen («<Tunw).

Darstellung 1: Sozialpsychologisches Handlungsmodell als Grundlage des Clusteransatzes

Rahmenbedingungen z.B. Rechtliche Vorgaben durch die Energiegesetze

Gebaudeeigentiimerschaft

WOLLEN KONNEN

Egoistisch-
materielles Motiv
z.B. Ich tue, was
zu finanziellen
Vorteilen fiihrt.

Quelle: Darstellung Interface, in enger Anlehnung an Artho et al. 2012, basierend auf der Theorie des geplanten Verhaltens (Ajzen/Madden 1986; Fishbein/Ajzen 1975)
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Soziales Motiv
2.B. Ich mochte
gegentiber anderen
mithalten kénnen.

Moralisches Motiv
z.B. Ich fiihle mich
verantwortlich,

die Umwelt nicht
unnotig zu belasten.

Gelegenheiten
z.B. Anschluss an
Warmeverbund

Fahigkeiten

z.B. Kenntnisse zum
Lebenszyklus eines
Gebaude(teil)s
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Kosten-Nutzen-
Abwégungen

u.a. beziglich
Wirtschaftlichkeit,
Prestige, Zeitaufwand,
Fordertdpfe

Norm der Eigentii-
merschaft

z.B. Es ist mir/uns
wichtig, einen Beitrag
zur 2000-Watt-
Gesellschaft zu leisten.

strategien sind
erstellt




3 Ablauf eines Clusterprojekts

Die Umsetzung eines Clusterprojekts umfasst funf Prozessschritte (vgl. Darstellung 2):

1. Gestartet wird mit einer Strukturanalyse. Der Gebaudepark eines bestimmten Gebiets wird basierend auf
bestehenden Statistiken in Clustern von relativ homogenen Eigentiimerschaften gruppiert. Es wird ein priorita-
rer Cluster (oder auch mehrere) ausgewahlt, um ihn auf die Eignung fir ein Clusterprojekt zu priifen.

2. In der Vorbereitungsphase werden weitere Eigenschaften der ausgewahlten Cluster-Zielgruppe erhoben, wie
beispielsweise die aktuelle Erneuerungssituation und der Wissensstand.

3. In der Entscheidungsphase wird abgewogen, ob sich die ausgewdhlte Zielgruppe flr ein Clusterprojekt eignet
beziehungsweise welche Vorgehensweise fur die Zielgruppe angemessen ist. Erst dann wird mit der effekti-
ven Umsetzung des Clusterprojekts begonnen.

4. Grundsatzlich umfasst die Umsetzung eine Startveranstaltung und Workshops («Impulse») sowie die individu-
elle Betreuung der Teilnehmenden zwischen den Workshops. Die Teilnehmenden sind aufgefordert, zwischen
den Workshops konkret an ihren Erneuerungsvorhaben zu arbeiten und aktiv an der Gestaltung der Work-
shops mitzuwirken.

5. Bereits wéhrend der Projektumsetzung gilt es, den letzten Prozessschritt der Verstetigung vorzubereiten und
sicherzustellen. Ziel der Verstetigung ist, dass nach der Umsetzung des Clusterprojekts eine Anschlusslésung
fur die Cluster-Zielgruppe vorhanden ist, damit sie weiterhin an ihren Erneuerungsvorhaben arbeitet.

Darstellung 2: Prozessschritte der Umsetzung eines Clusterprojekts

1

Strukturanalyse

Klarung Rahmen-
bedingungen

Datenanalyse

Priorisierung
der Cluster

Entscheid

Kosten-Nutzen-
Analyse

v

Vorbereitung

Analyse der Ziel-
gruppe/Cluster

v

Spezifizierung des
Vorgehens

Kldrung Teilnahme-
bereitschaft

Riickkopplung

Umsetzung

Detailplanung
& Mobilisierung

Startveranstaltung
& Workshops

Indiv. Betreuung
& Kooperationen

Verstetigung

Kooperation
Behaorden & Dritten

v

Kommunikation
der Verstetigung

Die Prozessschritte werden in diesem Handbuch als abgeschlossene, aufeinanderfolgende Schritte dargelegt.
Es gilt jedoch zu bertcksichtigen, dass zwischen den Prozessschritten Rickkoppelungen bestehen (orange
eingefarbt). Der Prozess verlauft in der Realitdt demnach weniger linear als dass er hier idealtypisch abgebildet
wird. In den Abschnitten zu Erfolgsfaktoren und Herausforderungen wird aufgezeigt, wie sich gewisse Arbeits-
schritte im Ablauf des Clusterprojekts gegenseitig beeinflussen, gewisse Arbeitsschritte abgekirzt werden kon-
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nen und andere wiederholt werden mussen. Denn aus Effizienziberlegungen kann es zielfUhrend sein, dass
zum nachsten Prozessschritt Ubergegangen wird bevor alle wiinschenswerten Erfolgsfaktoren etabliert sind.
Dies bedingt jedoch auch, im Sinne eines «Trial-and-Error»-Verfahrens gegebenenfalls eine Rickkoppelungs-
schlaufe in vorhergegangene Prozessschritte in Kauf zu nehmen.

Je nach Hauptinteresse des Clusterprojekts fallen die Prozessschritte unterschiedlich aufwendig aus (vgl. Tabel-
le 2). EFZ verfolgte mit den Clusterprojekten zwei Hauptinteressen: Einerseits wollte man mit dem Clusteransatz
die Zielgruppe in den jeweiligen Clustern besser verstehen. Das gewonnene Wissen sollte dabei auch anderen
Projekten und Akteuren zu Gute kommen. Andererseits wollte man Veradnderungen bezliglich energetischen
Erneuerungen in Gebauden anstossen. Clusterprojekte kdnnen entweder beide Interessen (Verstehen und Ver-
andern) verfolgen, oder das Veradndern fokussieren. Fur Clusterprojekte, die energetische Gebaudeerneuerun-
gen bei ausgewéhlten Eigentlimerschaften fokussieren, ist in der rechten Spalte von Tabelle 2 ein pragmati-
sches Vorgehen skizziert. Fur Clusterprojekte, die ein vertieftes Verstdndnis der gesamten Cluster-Zielgruppe
anstreben, ist ein fundierteres Vorgehen (linke und rechte Spalte) skizziert. Im Folgenden beschreiben wir den
Ablauf eines idealtypischen Clusterprojekts, welches beide Hauptinteressen (Verstehen und Verandern) verfolgt.
Unter den Erfolgsfaktoren und Herausforderungen verweisen wir jeweils auf alternative Vorgehensweisen fUr eine
pragmatische Umsetzung, wodurch unter anderem der Aufwand reduziert werden kann.
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Tabelle 2: Schwerpunktsetzung des Aufwands pro Prozessschritt je nach Hauptinteresse

Hauptinteresse
des Clusterpro-

jekts

Ziele des
Clusterprojekts

1 Strukturanalyse

2 Vorbereitung

3 Entscheid

4 Umsetzung

5 Verstetigung

Verstehen: Erkenntnisgewinn zu Gebé@ude-
eigentiimerschaften und zielgruppenspezifischen
Gebdudeerneuerungsprozessen

Vertieftes Verstandnis der Zielgruppe und deren
Erneuerungshemmnissen

Vernetzung verschiedener privater und offentlicher Akteure
Innovationen erzielen

Gof. Unterstiitzung spezifischer Geb&udeeigenttimerschaften
aus Uberlegungen der Verteilungsgerechtigkeit

Systematische Clusterung des gesamten Gebdudebestands

Umfassende empirische Erhebung der gebdudetechnischen
sowie soziobkonomischen Eigenschaften von méglichst
allen Eigentiimerschaften aus einem oder mehreren Cluster
mittels schriftlicher Befragung und ergénzenden miindlichen
Interviews

Geleitet von Erkenntnisinteresse

u.a. Auswahl von Cluster, iiber welche wenig bekannt ist
beziehungsweise bei welchen Innovation erwartet wird
Umfassende Bediirfnisabkldrung

Umfassende, kontinuierliche Rekrutierungs- und Nachfass-
aktionen

Ausfiinrliche Berichterstattung zum Zweck des Erkenntnis-
gewinns und der Verstetigung

Ggf. mit begleitender Evaluation

Verschiedene Formen der Verstetigung denkbar
u.a. Wissenstransfer an bestehende Angebote

Verdndern: Verhaltensdnderung in
Gebaudeeigentiimerschaften

Steigerung der energetischen Erneuerungsrate
Steigerung der Energieeffizienz/Eingesparte CO2-Emissionen
Forderung erneuerbarer Energiequellen

Pragmatische Suche nach geeigneten Clustern: Einbezug
potenzieller Teilnehmender, Aktivierung des personlichen
Netzwerks

Fokussierung auf Eigentimerschaften von grossen Gebaude-
portfolios

Empirische Erfassung ausgewahlter gebdudetechnischen
Eigenschaften sowie ggf. der Organisationsform durch Inter-
views mit potenziellen Teilnehmenden (ohne Anspruch auf
Vollerhebung des Clusters, eher keine schriftliche Befragung)

Geleitet von potenzieller Hebelwirkung (inkl. Verstetigungs-
potenzial)

Umfassende, kontinuierliche Rekrutierungs- und Nachfass-
aktionen

Pragmatische Berichterstattung z.H. der Begleitgruppe und
zielorientierte Dokumentation zum Zweck der Verstetigung

Ohne begleitende Evaluation

Ziel weiterer Clusterprojekte in demselben Cluster verfolgen,
um erarbeitete Kenntnisse der Zielgruppe weiterzuverwenden
(Skaleneffekte)

Zur Qualitatssicherung wird idealerweise eine Begleitgruppe fur das Clusterprojekt geschaffen. Namentlich sol-
len darin die Projektleitung, Vertretende von verschiedenen Behdrden und gegebenenfalls Vertretende von Ver-
banden, der begleitenden Evaluation oder wichtige Exponenten der Cluster-Zielgruppe vertreten sein. Fur die
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Mitglieder der Begleitgruppe ist sicherzustellen, dass die personellen Ressourcen vorhanden sind. Aus Effizienz-
Uberlegungen sollte die Begleitgruppe zudem klein gehalten werden.

Aus konzeptuellen Uberlegungen ist es immer Zzielfilhrend, die Behdrden nicht nur in die Begleitgruppe einzula-
den, sondern sie — sowie Exponenten der Cluster-Zielgruppe — méglichst friih auch fur eine aktive Mitwirkung im
Clusterprojekt zu gewinnen. Dies erleichtert die Mobilisierung der Zielgruppe, die Kommunikation der Workshop-
inhalte und das Erreichen von effektiven Losungen im Dialog zwischen Stadt und EigentUmerschaften. Aus
pragmatischer Sicht braucht ein Bekenntnis zur aktiven Mitarbeit jedoch oft Zeit und ist nicht immer zwingend.
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3 n 1 Strukturanalyse

Mit der Strukturanalyse werden die Grundlagen fir ein Clusterprojekt erarbeitet. Darstellung 3 illustriert die
notwendigen Arbeitsschritte anhand von Klarungsfragen, verwendeter Hilfsmittel und Produkten.

Darstellung 3: Prozessschritt Strukturanalyse

Strukturanalyse

Klarung der Sind grundsétzlich die Ressourcen fir ein Cluster-
Rahmenbedingungen projekt vorhanden?

Ist es realistisch, dass sich in unserem Gebiet genii-
gend Eigentiimerschaften mit umfassenden Immobi-
lienportfolios fidr ein Clusterprojekt interessieren?

Klarungsfragen Hilfsmittel

Rahmenbedingungen fiir Clusteransatz
(vgl. Abschnitt 1.2 )

Alternative Ansatze (vgl. Abschnitt 9.2 )

v Grundsatzentscheid: Clusteransatz oder alternativer Ansatz?

Datenanalyse Welche statistischen Daten stehen zur Verfligung? Statistiken zum Gebaudebestand, Immobilieneigen-

Welche Gruppen/Cluster von Gebaudeeigentiimer- LECI TR
schaften zeichnen sich ab? Typologie nach Geb&udetyp, Eigenttimerschaft und

Standort (vgl. Abschnitt 6.3)

v Produkt: Clusterung des Gebdudebestands bzw. der Eigentiimerschaften
Priorisierung der Wie lassen sich die Cluster charakterisieren? Entscheidungskriterien aus Clusterung EFZ
Cluster Welche Entscheidungskriterien verwenden wir fiir (vgl. Abschnitt 6.4)

die Priorisierung?

Welche Cluster versprechen grosse Energiewir-
kungen?

v Produki: Auswahl von prioritaren Cluster

Vorbereitung
Vgl. nachster Abschnitt 3.2.

Als erstes ist zu priifen, ob grundsétzlich die Rahmenbedingungen fir ein Clusterprojekt gegeben sind: Fir eine
Clusterung braucht es einen genigend grossen Gebaudepark (Stadte, Regionen, kleinere Kantone; vgl. Ab-
schnitt 4.3), zu welchem idealerweise auch statistische Daten vorhanden sind. Weiter gilt es die Unterstitzung
der lokalen Behdérden zu gewinnen und finanzielle Ressourcen zu sichern.

Sind die Rahmenbedingungen nicht gegeben, ist ein alternativer Ansatz wie beispielsweise die individuelle Bera-
tung von Gebéaudeeigentlimerschaften zielfUhrender (vgl. Abschnitte 6.7 und 3.5). Sind die Rahmenbedingungen
gegeben, werden in einem zweiten Arbeitsschritt die statistischen Daten zum Gebaudepark analysiert und dar-
aus Cluster von Geb&udeeigentimerschaften gebildet.
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In einem dritten Schritt werden die Cluster bezlglich der Durchfihrung eines Clusterprojekts priorisiert und ein
(oder mehrere) Cluster flir ein Clusterprojekt ausgewahlt.

Im Falle von EFZ wurden Cluster gebildet, die Ahnlichkeiten aufweisen aufgrund von Charakteristika der Eigen-
timerschaft (&hnliche Erneuerungshemmnisse, dhnlicher Bedarf an Erneuerungsstrategien), des Gebaudetyps
(&hnliche Erneuerungsprobleme, Energiequellen, Grésse) oder des Gebaudestandorts (Lage, Versorgungsperi-
meter). Die Clusterung des Gebaudeparks wurde anhand von statischen Verfahren und reprasentativen Umfra-
gen durchgefuhrt. Weiter wurden Kriterien festgelegt (vgl. Abschnitt 6.4), um die Cluster zu priorisieren. Die prio-
ritdren Cluster von EFZ sind in Abschnitt 6.3 exemplarisch aufgefUhrt.

Erfolgsfaktoren
Wahrend der Strukturanalyse beeinflussen folgende Faktoren den Erfolg des Clusteransatzes positiv:

— Angepasstes Ausmass der Strukturanalyse und Pragmatik. Da eine Strukturanalyse aufwendig ist, ist
der erste Arbeitsschritt zur Prifung der Rahmenbedingungen besonders wichtig: Ist die Grdsse des
betroffenen Gebaudeparks und/oder das vorhandene Budget eher bescheiden, ist ein pragmatisches
Vorgehen zu wéahlen: Durch die Aktivierung des personlichen Netzwerks kann eine einzelne Gruppe
von relativ homogenen Gebaudeeigentiimerschaften — idealerweise mit einem Gebaudebestand mit
grosser Energiebezugsflache — gebildet werden. Dieses Vorgehen ist kostengUnstiger, resultiert je-
doch nur in einem Cluster, ohne dass der gesamte Gebaudepark erfasst und in Cluster eingeteilt ist
(kein umfassenden Verstandnis des Gebaudeparks im Sinne des Verstandnisziels, vgl. Tabelle 2).

— Anwendung von Entscheidungskriterien zur Priorisierung der Cluster. Wurden in der Strukturanalyse
mehrere mdgliche Cluster identifiziert, so helfen Entscheidungskriterien, ein Cluster fur ein Clusterpro-
jekt auszuwahlen. Zentrales Entscheidungskriterium ist die Grosse der Energiebezugsflache der im
Cluster vereinten Geb&ude. Weitere Entscheidungskriterien sind die Komplexitat in den EigentUmer-
schaftsstrukturen, Alter der Gebaude, der Anteil fossil beheizter Energiebezugsflache und die Lage im
Versorgungsperimeter (Nutzung von Fernwarme, Abwarme oder erneuerbaren Energien). Falls es die
Datenlage erlaubt, sind auch der Sensibilisierungsgrad der Eigentimerschaften sowie potenzielle Er-
neuerungshemmunisse einzuschatzen.

«Mit der Clusterbildung erhielten wir einen ganzheitlichen Uberblick tiber den Zustand
und das Erneuerungspotenzial des Gebaudeparks der Stadt Zirich. Damit wurde eine
sehr gute Grundlage geschaffen fur die Diskussion dartber, wo und bei wem mit Mass-
nahmen eine hohe energetische Wirkung erreicht werden kann. Auch unterstitzt die
Clusterbildung eine adressatengerechte Kommunikation mit
Gebaudeeigentiimerschaften.»

Bruno Bébié, Energiebeauftragter der Stadt Zurich
Stadt Zurich, Departement der industriellen Betriebe

20 Handbuch Clusteransatz (FP-2.3.9) — Energieforschung Stadt Zirich



Herausforderungen

Der Erfolg des Clusteransatzes hangt davon ab, wie gut wahrend der Strukturanalyse folgende Herausforderun-
gen gemeistert werden kdnnen:

— Verflugbarkeit statistischer Daten. Sind keine statistischen Daten vorhanden, gilt es pragmatisch eige-
ne quantitative Erhebungen durchzuflhren oder qualitative Plausibilitatstiberlegungen anzustellen (vgl.
Tabelle 2, rechte Spalte).

— Bereitschaft zur Beteiligung kommunaler Behdrden. Da Clusterprojekte auf mittlere bis grosse Ge-
baudeparks ausgerichtet sind, wird von komplexen Anforderungen an die Geb&udeerneuerungen
ausgegangen, was beispielsweise Barrierefreiheit oder Denkmal- und Brandschutz anbelangt. Sind
Behdrden nicht bereit, sich an der Begleitgruppe und den Workshops des Clusterprojektes zu betei-
ligen, soll anstelle eines Clusterprojektes ein alternativer Ansatz (vgl. Abschnitt 6.7) verfolgt werden.
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3 ] 2 Vorbereitung

In der Vorbereitungsphase gilt es, die Eigentiimerschaften im ausgewahlten Cluster besser kennenzulernen
und die Rekrutierung zu planen. Darstellung 4 illustriert die notwendigen Arbeitsschritte anhand von Klarungs-
fragen, verwendeter Hilfsmittel und Produkten.

Darstellung 4: Prozessschritt Vorbereitung

Vorbereitung

Analyse der
Zielgruppe/Cluster

Klarungsfragen Hilfsmittel

Welchen Zugang haben wir zur Zielgruppe? Wie
konnen wir die Cluster-Zielgruppe kontaktieren?
Wie viele Ansprechpersonen haben wir?

Potenzielle Quellen: Statistisches Amt, Verbande
(z.B. HEV, Genossenschaftsverband)

Mdgliche Inhalte von Befragungen (vgl. Abschnitt 9.1)
Welche Informationen zum Cluster erheben wir?

1
v Produkt: Kontaktliste der Cluster-Zielgruppe, Fragebogen, Interviewleitfaden
L}
Klarung Wie viele der Eigenttimerschaften haben ereuerungsbe- §§ Bezugsrahmen Entscheid (vgl. Abschnitt 3.3 )
Teilnahmebereitschaft diirftige Bauten (mit welcher Energiebezugsfléche)?

Welche Bediirfnisse hat die Zielgruppe im Hinblick auf
Gebéudeerneuerungen? Gibt es gemeinsame Themen?

Wer aus der Cluster-Zielgruppe ist bereit, am Clusterpro-
jekt teilzunehmen und ggf. mitzuwirken?

Welches sind die Kooperationsbediirfnisse der Zielgruppe
bzw. welche Behdrdenvertretende lassen sich fiir eine
aktive Mitwirkung gewinnen?

v Produkt: Umfang der Bauten mit Erneuerungshbedarf, Liste der potenziell
interessierten Teilnehmenden, erhobene Bediirfnisse der Zielgruppe

_
Vgl. ndchster Abschnitt 3.3.
Als erstes ist zu klaren, wie Adressen von der Cluster-Zielgruppe beschafft werden kénnen. Als zweites wird ein
Fragekatalog erstellt mit dem Ziel, fir Gebaudeerneuerungen relevante Informationen zu sammeln. Der Frageka-
talog soll auf den Entscheidungsraster im nachsten Prozessschritt 3.3 abgestimmt sein. Anhand des Fragekata-

logs werden die Eigentlimerschaften mindlich und/oder schriftlich befragt. Basierend auf den Antworten wird
die Anzahl potenziell interessierter Teiinehmender (Teilnahmebereitschaft) abgeschatzt.
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Erfolgsfaktoren

Wahrend der Vorbereitung beeinflussen folgende Faktoren den Erfolg des Clusteransatzes positiv, indem sie die
Planung und den Zugang zur Cluster-Zielgruppe erleichtern:

— Gute Beziehungen zu statistischen Amtern. Ist ein Cluster bestimmt, missen als nachster Schritt
Kontaktadressen der Cluster-Zielgruppe ausfindig gemacht werden. Statistische Daten sind fur Clus-
terprojekte dann besonders wertvoll, wenn sie mit Adressen der Eigentimerschaften verknipft sind.
Idealerweise kann frihzeitig ein Datenschutzvertrag zwischen dem jeweiligen Amt flr Statistik und
den Projektleitenden des Clusterprojekts abgeschlossen werden, damit die Projektleitenden die Ei-
gentUmerschaften direkt anschreiben kénnen. Adressen kdnnten zudem Uber Kooperationen mit
Versandstellen von Wasserkosten- oder Stromrechnungen sowie mit Feuerungskontrollen beschafft
werden.

— Vertretende der Zielgruppe in der Begleitgruppe. Der Zugang zur Cluster-Zielgruppe kann durch die
Zusammenarbeit mit einem Verband (z.B. Wohnbaugenossenschaftsverband) oder mit gut vernetz-
ten Vertretenden der Cluster-Zielgruppe erleichtert werden. Idealerweise werden solche Akteure in
die Begleitgruppe eingebunden.

— Gutes Netzwerk. Um interessierte Eigentimerschaften zu finden, ist es wichtig, eine konkrete An-
sprechperson zu identifizieren. Bei institutionellen EigentUmerschaften ist zu klaren, in welcher Orga-
nisationseinheit sich die geeignete Ansprechperson finden lasst (z.B. Geschéftsleitung oder Energie-
verantwortliche bzw. Energieverantwortlicher). Idealerweise kann die Projektleitung dabei auf das
personliche Netzwerk zurlckgreifen.

«Daten der Statistik spielen eine zentrale Rolle bei der Definition von Clustern. Um aus
der Gesamtheit aller Gebaudeeigentimer Gruppen mit dhnlichen Problemfeldern zu eru-
ieren, sind Grundlagendaten unentbehrlich. Kompromissbereitschaft ist dabei nétig, denn

nicht alle Sachverhalte sind in der wiinschenswerten Genauigkeit in den verfligbaren

Registern abgebildet, gerade im Erneuerungsbereich. Und auch der Datenschutz erfor-
dert Sorgfalt. Zudem zeigte sich bei den Projektarbeiten, dass auch scheinbar homogene

Gruppen sehr unterschiedliche Sichtweisen haben kénnen.»

Urs Rey, Analysen Bauen und Wohnen, Bewohner-
und Haushaltsstrukturen Statistik Stadt Zurich
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Herausforderungen

Der Erfolg des Clusteransatzes hangt davon ab, wie gut wahrend der Vorbereitung folgende Herausforderungen
gemeistert werden kénnen:

24

— Adressverfligbarkeit und -qualitét. Fallt die Adressverfligbarkeit und -qualitédt so schlecht aus, dass

nicht geniigend Vertretende der Cluster-Zielgruppe kontaktiert werden kdnnen, so ist von einer wei-
teren Bearbeitung des Clusters abzusehen.

Datenschutzbestimmungen. Wird die Cluster-Zielgruppe aus Datenschutzgriinden Uber eine Dritte
Stelle wie das Amt fUr Statistik angeschrieben, stellt dies eine Hurde fir die Projektleitenden dar: Sie
konnen weder Nachfassaktionen durchftinren noch den Rucklauf der Umfrage kontrollieren.

— Aufwand. Bei der Informationsbeschaffung zur Cluster-Zielgruppe ist der Aufwand auf die vorhande-

nen Ressourcen sowie das Hauptinteresse des Clusterprojekts abzustimmen (vgl. Tabelle 2). Ist das
Clusterprojekt durch ein generelles Interesse motiviert, das Cluster als Ganzes zu verstehen, ist eine
umfassende schriftliche Befragung von allen Eigentimerschaften des Clusters zielfihrend (z.B. alle
100 gréssten Immobilieneigentimerschaften im Raum Zurich). Ist die Grosse des betroffenen Ge-
baudeparks und/oder das vorhandene Budget fUr das Clusterprojekt eher bescheiden, kann man
sich darauf beschranken, eine Auswahl von potenziell interessierten Teilnehmenden mundlich zu be-
fragen. Es empfiehlt sich, im Minimum die Bereitschaft zur Teiinahme an einem Clusterprojekt zu er-
fragen sowie die Anzahl erneuerungsbedurftigen Gebaude (inkl. Energiebezugsflache) pro Eigenti-
merschaft zu erfassen.

— Abstimmung der Begrifflichkeiten. Erfahrungen von EFZ zeigen, dass Projektleitende und potenziell

interessierte Teiinehmende haufig nicht dasselbe verstehen unter Begriffen wie zum Beispiel «Gebau-
deerneuerung» (Bauteilerneuerung vs. energetische Erneuerung?) oder «Erneuerungsstrategie» (z.B.
In welchem Bezug steht diese zur Nachhaltigkeitsstrategie des Unternenmens bzw. zur allgemeinen —
nicht zwingend auf Nachhaltigkeit ausgerichteten — Portfoliostrategie?). In der Vorbereitungsphase gilt
es, Klarheit zu schaffen Uber die verwendeten Begriffe. Diese Begrifflichkeiten sind dann konsequent
zu verwenden (z.B. bei den Anschreiben an die Gebaudeeigentimerschaften in der Umsetzungspha-
se vgl. Abschnitt 3.4) und aktiv zu kommunizieren (z.B. an der Startveranstaltung in der Umsetzungs-
phase vgl. Abschnitt 3.4).
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3 " 3 Entscheid

Zwischen der Vorbereitungsphase und der Umsetzungsphase wird entschieden, ob sich der Aufwand fir
ein Clusterprojekt lohnt oder ein anderes Vorgehen geeigneter ist. Darstellung 5 illustriert die notwendigen
Arbeitsschritte anhand von Klarungsfragen, verwendeter Hilfsmittel und Produkten.

Darstellung 5: Prozessschritt Entscheid

Kosten-Nutzen-Analyse

Klarungsfragen Hilfsmittel

L#sst sich aufgrund des Entscheidungsrasters ein
giinstiges Kosten-Nutzen-Verhéltnis identifizieren?

Daten der Analyse der Zielgruppe aus Prozessschritt
Vorbereitung

Welche Synergien kénnen genutzt werden? (Koopera-
tionspartner, Wissensziel)?

Daumenregeln (vgl. Kapitel 4)

Einbezug der Behdrden

v Produkt: Bewertung der Kosten und Nutzen
Spezifikation des Welche gemeinsamen Themen konnen fokussiert Daten der Analyse der Zielgruppe aus Prozessschritt
Vorgehens werden (und wo eignet sich individuelle Beratung Vorbereitung
besser)?

Infobox zu Partizipation (vgl. Infobox 3)
Wie beziehen wir die Teilnehmenden mit ein (Veran-

staltungsdesign, Referate, Hausaufgaben)? Rekrutierung Projektleitleitung (vgl. Abschnitt 4.2)

v Entscheid fiir/gegen Clusterprojekt

Vgl. nachster Abschnitt 3.4.

Vgl. Abschnitt 3.2.

Basierend auf den Informationen aus der Vorbereitungsphase wird ein Entscheidungsraster (vgl. Tabelle 3) aus-
gefullt. Der Entscheidungsraster hilft, den Aufwand des Prozesses im Verhéltnis zum nutzenstiftenden Ertrag
eines Clusterprojekts mit der ausgewahlten Zielgruppe abzuschéatzen (Kosten-Nutzen-Verhdltnis). Die ersten
zwei Kriterien beschreiben das Wirkungspotenzial des Geb&udebestands. Die Kriterien 3 und 4 beeinflussen die
Kosten fur die Mobilisierung und Begleitung der potenziell interessierten Teilnehmenden. Das Kriterium 5 be-
schreibt das Synergiepotenzial mit weiteren Kooperationspartnern (dieses kann sowohl die Kosten wie auch die
Wirkungen beziehungsweise den Nutzen beeinflussen). Das Kriterium 6 beschreibt, ob sich ein Clusteransatz
lohnt im Vergleich zu einer individuellen Beratung der potenziell interessierten Teilnehmenden.
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Tabelle 3: Entscheidungsraster

Entscheidungskriterien Jazum Nein zum

Clusterprojekt | Clusterprojekt

1 Umfang der betroffenen Gebéude (Hebelwirkung) Mittel bis gross*  Klein

- Energiebezugsflache der Geb&ude mit Emeuerungsbedarf (Bauperiode)

2 Art der betroffenen Gebdude (Erneuerungspotenzial) Hoch Tief
- Anteil fossiler Warmequellen

3 Erreichbarkeit der Zielgruppe (Kostentreiber) Hoch Tief
- Adressverfiigbarkeit und -qualitat

- Zugang zur Zielgruppe durch bestehendes Netzwerk

- Zugang zur Zielgruppe durch Kontakte aus der Begleitgruppe

4 Bereitschaft der potenziell interessierten Teilnehmenden Hoch Tief
- Motivation, Interesse
- Problemdruck: aktueller Erneuerungsbedarf

- Verbreitungsgrad von (minimalen) Erneuerungszielen, minimalen Fachverstandnis fiir Bau- und
Immobilienprozesse

- Organisierungsgrad (u.a. Verbreitungsgrad von Baukommissionen, Erneuerungsfonds, externe/interne
Verwaltung)

- Verfiigbarkeit von personellen/finanziellen Ressourcen fiir das Clusterprojekt
- Bereitschaft zur aktiven Mitwirkung

5 Kooperationsbereitschaft von Behdrden und Dritter Hoch Tief
- Zustimmung zur Mitwirkung in der Begleitgruppe von verschiedenen zustandigen Verwaltungseinheiten
- Kooperationsbereitschaft von Verbdnden/Vereinen aus der Cluster-Zielgruppe
- Abvg}senheit von Beratungsangeboten fiir die Cluster-Zielgruppe, welche ein Clusterprojekt obsolet

machen
6 Eignung der potenziell interessierten Teilnehmenden fiir den Clusteransatz Hoch Tief
- Entscheidungsfahigkeit (Entscheidungskompetenz in einer Person vereint, kurze Entscheidungswege)

- Ahnlichkeit der Interessen und Beratungsbediirfnisse aufgrund dhnlicher Erneuerungssituationen
bzw. Planungsstand

- Ahnlichkeit im Wissensstand

Legende: * Eigentlimerschaften mit sehr grossen Gebaudeportfolios verfligen tiber Nachhaltigkeitsstrategien und bediirfen weiterer Befahigung. Der Nutzen fiir diese
Eigentlimerschaften liegt stérker im Austausch mit Behorden.

Wird das Kosten-Nutzen-Verhaltnis grundsatzlich als positiv beurteilt, muss das Vorgehen im Clusterprojekt so
konkretisiert werden, dass Lerneffekte aus der Gruppendynamik gewéahrleistet sind. Gemeinsame Themen der
potenziell interessierten Teilnehmenden werden festgehalten. Zudem wird bei der Spezifikation des Vorgehens
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festgelegt, wie die Teilnehmenden ihre Bedirfnisse einbringen und aktiv an der Gestaltung der Inhalte teilhaben
kénnen (vgl. Infobox 3).

Spricht das Kosten-Nutzen-Verhaltnis gegen ein Clusterprojekt, wird das Clusterprojekt entweder ganz abge-
brochen oder es kommt zu einer Rickkoppelung in die Vorbereitungsphase. Wird das Cluster trotz Negativent-
scheid als wichtig erachtet, kdnnen die Vorbereitungsaktivitdten nochmals aufgenommen werden mit dem Ziel,
mehr Teiinehmende zu gewinnen, gemeinsame Informationsbedurfnisse zu identifizieren und/oder die Koopera-
tionsbereitschaft von Behdrden zu steigern und so das Kosten-Nutzen-Verhaltnis positiv zu beeinflussen. Oder
aber es wird nach einem Negativentscheid in die Vorbereitung eines Clusterprojekts mit einem neuen, ebenfalls
prioritéaren, Cluster investiert. (Im zweiten Falle gilt es im Sinne einer Verstetigung, die gewonnenen Informatio-
nen zum ersten Cluster an bestehende Beratungsangebote weiterzuvermitteln.)

Erfolgsfaktoren

Wahrend der Entscheidungsphase wird das Kosten-Nutzenverhéltnis durch folgende Faktoren positiv beein-
flusst:

— Einschétzung der Eignung eines Clusters fdr den Clusteransatz mittels Entscheidungsraster. Tabelle 3
fasst die wichtigsten Kriterien zusammen, um sich fUr oder gegen ein Clusterprojekt zu entscheiden.
Der Entscheid ist eindeutig, wenn die grosse Mehrheit der Kriterien entweder fUr oder gegen die Um-
setzung des Clusterprojekts sprechen.

— Einbezug der Behdrden und Geldgeber. Spétestens in diesem Prozessschritt sind Vertretende der
verschiedenen Verwaltungseinheiten, welche als Bewilligungsbehérde an Geb&audeerneuerungen be-
teiligt sind, einzubeziehen. ldealerweise werden Vertretende von Behdrden sowie Finanzgeber des
Clusterprojekts in eine Begleitgruppe eingeladen, welche das Projekt begleitend beréat. Ziel ist, dass
die Begleitgruppe den Entscheid flir die Umsetzung des Clusterprojekts gemeinsam fallt und mittragt.
Kdnnen keine oder nur einzelne Behordenvertretende fur das Clusterprojekt gewonnen werden, so
soll das Clusterprojekt nur dann weiterverfolgt werden, wenn in der Befragung der Zielgruppe kein re-
levanter Koordinationsbedarf mit Behdrden ersichtlich wurde.

— Aktive Mitwirkung mehrere Akteure in der Spezifikation des Vorgehens. Beteiligen sich Vertretende
der Cluster-Zielgruppe und Behorden aktiv an der Ausarbeitung der Workshopinhalte, so kann das
Programm friihzeitig skizziert werden, was die Erwartungssicherheit flr die zu mobilisierenden poten-
ziell interessierten Teilnehmenden erhont.

— Ahnliche Interessen und Wissensstand beziiglich Gebédudeerneuerungen. Damit sich ein Clusterpro-
jekt lohnt, braucht es Themen, die alle Teilnehmenden interessieren. Bei Eigentlimerschaften eher
kleinerer Gebaudebestanden kann dies die Entwicklung von Erneuerungsstrategien sein. Bei Eigen-
tUmerschaften grésserer Gebaudebesténden ist oft der Austausch mit Behdrden zur Erhdhung der
Planungssicherheit oder zur Optimierung einer Strategie ein zentrales Anliegen. Sind die Themen, die
alle interessieren, rar, ist zu prifen, ob sich die Teilnehmenden in Subgruppen mit &hnlichen Interes-
sen einteilen lassen. Diese Subgruppen kdnnen in den Workshops mit parallel gefihrten Modulen
bedient werden.
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— Zusatznutzen der Gruppendynamik. Ein Clusterprojekt ist dann einer individuellen Beratung einzelner

Gebaudeeigentimerschaften vorzuziehen, wenn durch die partizipative Gestaltung des Projektes
Gruppendynamiken entstehen. Damit Gruppendynamiken entstehen kénnen, braucht es Projektlei-
tende mit den notwendigen Fahigkeiten (vgl. Abschnitt 4.2), die unter anderem den Einbezug von
Teilnehmenden planen. Erfahrungsgemass ist es einfacher, bezlglich strategischer Fragestellungen
eine Gruppendynamik anzuregen als wenn die Teilnehmenden primér an operativen Fragestellungen
aus dem Tagesgeschéft interessiert sind. (Letztere sind sehr heterogen und fokussieren Details, die
oft nur wenige Eigentiimerschaften betreffen).

«Wir waren mitten im Prozess der Erarbeitung einer Strategie fur die Erneuerung der
Baugenossenschaft. Da kam uns eine Teilnahme sehr gelegen. So konnten wir Uberpri-
fen, ob wir mit den schon eingeleiteten Schritten fiir die Erneuerung auf dem richtigen
Weg sind. Der Austausch mit den Projektbeteiligten und denjenigen, die den zielgrup-

penspezifischen Input zur Verfigung stellten, war fur uns lohnend.»

Charlotte Tschumi, Prasidentin der Baugenossenschaft Wiedikon,
Teilnehmerin Clusterprojekt kleine und mittlere Wohnbaugenossenschaften

Herausforderungen

Wahrend der Entscheidungsphase wird das Kosten-Nutzen-Verhaltnis durch folgende Faktoren negativ beein-

flusst:

28

— Unklare Entscheidungsgrundlage. Sprechen im Entscheidungsraster in etwa gleich viele Entschei-

dungskriterien fur die Umsetzung wie auch gegen die Umsetzung, so sind zwei Vorgehensweisen
denkbar: Wird der Cluster (z.B. von der Begleitgruppe) als wichtig angesehen, sind weitere Abklarun-
gen vorzunehmen. Ist die politische Bedeutung des Clusters hingegen klein, soll von der Umsetzung
abgesehen werden. Alternativ zum Clusterprojekt kdnnen potenziell interessierte Teilnehmende durch
individuelle Beratung oder spezifische Informationsveranstaltungen angegangen werden (vgl. Ab-
schnitt 6.7).

— Komplexe Eigenttimerschafts- und Entscheidungsstrukturen. Sind mehrere Eigentiimerschaften oder

komplex organisierte Eigentimerschaften in einen Erneuerungsentscheid involviert, kdnnen mit dem
Clusteransatz meist nicht alle Entscheidungstrager erreicht werden. Im Falle von StockwerkeigentU-
merschaften sind beispielsweise stets mehrere Akteure an der Entscheidung beteiligt. Oder in einer
Genossenschaft hangt die Entscheidungsfahigkeit von den Terminen ab, an welchen Entscheidungen
gefallt werden (oft 1-mal pro Jahr im Frihjahr). Komplexe Eigentlmerschaftsstrukturen mindern die
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Effektivitat des Clusteransatzes. In dem Falle werden in Abschnitt 6.7 alternative Vorgehen vorge-
schlagen.

Viele Eigentimerschaften mit geringer «Hebelwirkung». Zeigt sich, dass in dem priorisierten Cluster
fast ausschliesslich Eigentlimerschaften mit relativ kleinen Portfolios und/oder einer relativ tiefen Sen-
sibilitdt gegenUber Energiethemen vereint sind, so kann mit einem Clusterprojekt kaum eine genug
grosse energetische Wirkung erreicht werden, um die Kosten zu legitimieren. (Dabei gilt es, zu be-
ricksichtigen, dass der Clusteransatz nicht auf Grossgruppen ausgerichtet ist). Ein Clusterprojekt
eignet sich in dem Falle nur, wenn das Verstehen der Zielgruppe im Vordergrund steht (Verstehens-
ziel), nicht nur die erreichte energetische Wirkung (Verédnderungsziel).

Heterogene Interessen und Wissensstdnde beztiglich Gebdudeerneuerungen. Lassen sich kaum ge-
meinsame Interessen identifizieren, kann die individuelle Beratung der Eigentlimerschaften kosten-
gUnstiger und zielflihrender sein als die Durchflhrung eines Clusterprojekts. Es gilt, mit Dritten Kon-
takt aufzunehmen, welche basierend auf den durch das Clusterprojekt gewonnenen Informationen
gezielte Beratung anbieten kénnen.

Tiefer Beratungsbedarf. Falls sich bereits ein anderer Akteur auf die adressatengerechte Beratung der
Cluster-Zielgruppe spezialisiert hat, muss von einem Clusterprojekt abgesehen werden.
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Infobox 3: Partizipation: Wieviel ist sinnvoll?

EFZ verglich den Clusteransatz mit &hnlichen Ansétzen in Deutschland (vgl. Abschnitt 5.4). Diese Vergleichsfalle
sind stérker partizipativ ausgerichtet. Im Sinne einer raumlich orientierten Clusterbildung fokussieren sie Quartie-
re beziehungsweise EigentUmerstandortgemeinschafen. Zusammen mit den Bewohnerinnen und Bewohnern
werden ergebnisoffen Losungsansatze erarbeitet. Energiefragen werden mit stadtebaulichen, wohnungswirt-
schaftlichen, demografischen und dkonomischen Fragestellungen verknUpft.

Im Clusteransatz von EFZ sind mehrere partizipative Elemente aufgenommen, welche in Darstellung 6 verschie-
den starken Partizipationsstufen zugeordnet sind. Am meisten Raum flr Partizipation lasst der Clusteransatz in
der Umsetzungsphase. Die partizipativen Elemente sind elementare Erfolgsfaktoren im Clusteransatz. EFZ war
und ist es jedoch wichtig, das Ziel der Steigerung der energetischen Erneuerungsrate nicht aus den Augen zu
verlieren. Dies bedeutet, dass der Clusteransatz von EFZ nicht ergebnisoffen ist. Er gibt den Teilnehmenden eine
Zielrichtung vor und unterstitzt die Teilnehmenden vor allem in denjenigen Losungsansatzen, welche die Ener-
gieeffizienz oder die Verwendung erneuerbaren Energie steigern. Dies schliesst die hochste Partizipationsstufe
der Selbstverwaltung eines Clusterprojekts aus.

Darstellung 6: Verschiedene Partizipationsstufen im Prozessverlauf

m> m> Mit-Entscheidung } Mit-Beteiligung > Selbstverwaltung

4 Modulares* Vortrage und
Anschreiben Leistungsangebot Beitrage im Prozess
: Flexible Leistungs- Arbeit am eigenen
Informationsveranstaltung anpassung** Objekt

Bediirfnisanalyse

Telefonische
Vorabklarung

Dialog mit der Projektleitung und Behdrden

Individuelle Begleitung (durch Projektleitung, aber auch durch Dritte)

Quelle: Darstellung Interface in Anlehnung an Liittringhaus 2000:72.
Legende: Modulares Leistungsangebot: Gegebenenfalls werden pro Workshop verschiedene Module fiir Subgruppen mit spezifischen Bedurfnissen angeboten. Flexible
Leistungsanpassung: Workshopinhalte werden in einem iterativen Prozess flexibel an die Bediirfnisse der Teilnehmenden angepasst. Teilnehmende gestalten die Work-

shops mit, unter anderem durch die Prasentation der Ergebnisse aus dem Selbststudium.
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3 n 4 Umsetzung

Die Umsetzung eines Clusterprojekts umfasst die Aktivitdten zur Sensibilisierung von Geb&udeeigentimer-
schaften und deren Beféhigung zu Gebaudeerneuerungen. Darstellung 7 illustriert die notwendigen Arbeits-
schritte anhand von Klarungsfragen, verwendeten Hilfsmitteln und Produkten.

Gestartet wird mit der Projektplanung und der Mobilisierung der Teilnehmenden, welche zu einer Startveranstal-
tung eingeladen werden. Dabei ist der zeitliche und finanzielle Aufwand fur die Mobilisierung nicht zu unterschét-
zen. Es braucht mehrere Kontaktaufnahmen, um potenziell interessierte Teilnehmende, die sich in der Vorberei-
tung prinzipiell flr eine Teilnahme ausgesprochen haben, zu gewinnen. Nach der Startveranstaltung folgen
Workshops. Die Anzahl Workshops ist grundsatzlich offen. Im Rahmen von EFZ haben sich drei Workshops
bewahrt. Der zeitliche Abstand zwischen den Workshops sollte nicht zu gross sein, ideal ist ein Abstand von
zirka zwei Monaten. Zwischen den Workshops sind die Teiinehmenden aufgefordert, Workshopinhalte auf ihre
eigenen Gebaude anzuwenden und die Ergebnisse schriftlich festzuhalten (z.B. Erarbeitung einer Erneuerungs-
strategie). FUr dieses Selbststudium wird den Teilnehmenden bei Bedarf individuelle Betreuung angeboten, sei
es durch die Projektleitung oder durch Dritte (z.B. eine staatliche Energieberatung oder ein Beratungsangebot
eines Verbands).
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Darstellung 8: Prozessschritt Umsetzung

Detailplanung

Klarungsfragen Hilfsmittel

Sind Zeitplan, Arbeitsschritte, Budget,
Verantwortlichkeiten geklart?

Exemplarischer Zeitplan (vgl. Abschnitt 4.4)

|
v Produkt: Projektplan
L
Mobilisierung Sind die personalisierte Einladung und das Einbezug der Begleitgruppe
telefonische Nachfassen sichergestellt? Val. Prozessschritt Vorbereitung (Abschnitt 3.2 )

v Produkt: Teilnehmendenliste
T—
Impuls: Mit welchen Argumenten gewinnen wir die Daumenregeln zur Gewinnung von Teilnehmenden
Startveranstaltung Teilnehmenden? (vgl. Abschnitt 4.1)
Wie organisieren wir die Ergebnissicherung (Erwar- Exemplarische Inhalte fiir Workshops
tungen/Bedrfnisse/Interessen der Zielgruppe)? (vgl. Abschnitt 6.5 )
v Produkt: Anmeldungen zu den Workshops, ggf. Absichtserklarungen
1 |
Impuls: Welches sind die zentralen Inhalte der Workshops? Daten aus der Analyse der Zielgruppe in der
Workshop Welche Inhalte werden durch externe Referierende, Vorbereitungsphase
welche durch Teilnehmende vermittelt? Exemplarische Inhalte fiir Workshops
(vgl. Abschnitt 6.5)
] _—
v Produkt: Workshops 1 +2 +3
... S -_—
Individuelle Betreuung Welche Inhalte sind so spezifisch, dass sie durch Beratungsangebote Dritter (u.a. im Austausch
& Kooperation mit individuelle Betreuung abgedeckt werden sollten? mit Behdrden ermitteln)
Dritten Wer tibernimmt die Betreuung: Bestehende Beratungs- J§ Wahrend Startveranstaltung gewonnene
stellen oder die Projektleitung? Bedirfnisse/Interessen der Zielgruppe
-_—
v Produki: Individualisierte Beratungsangebote

Verstetigung
Vgl. néchster Abschnitt 3.5.

Vgl. Abschnitt 3.2.

32 Handbuch Clusteransatz (FP-2.3.9) — Energieforschung Stadt Zirich



Erfolgsfaktoren
Wahrend der Umsetzung beeinflussen folgende Faktoren den Erfolg des Clusteransatzes positiv:

— Anzahl Teilnehmende. Der Nutzen eines Clusterprojekts hangt entschieden davon ab, dass genuU-
gend Gebaudeeigentimerschaften an den Veranstaltungen des Clusterprojekts teilnehmen. Fallt die
Anzahl Teilnehmenden gering aus, ist eine Rickkoppelung zum Prozessschritt Vorbereitung notwen-
dig, d.h. es mussen weitere potenziell interessierte Teilinehmende kontaktiert, befragt und mobilisiert
werden.

- Engagierte Begleitgruppe. Eine Begleitgruppe? kann die Qualitét eines Clusterprojekts entscheidend
erhdhen. Die Projektleitung berichtet regelmassig in Begleitgruppensitzungen Uber den Stand der
Umsetzung. Das Vorgehen wird gemeinsam reflektiert. Die Projektleitung erhalt Unterstitzung (z.B.
Kontakte zu Referenten) durch die Vertretenden der Begleitgruppe.

— Hartnéckigkeit wéhrend der Mobilisierung. Um Teilnehmende fir die Startveranstaltung zu gewinnen,
braucht es mehrere Kontaktaufnahmen. Als Erstkontakt empfiehlt sich ein Brief im Namen der Be-
hoérden, unterschrieben von einer moglichst «hochkarétigen» Tragerschaft (z.B. Stadtrat, Prasident
eines Verbandes und Projektleitung). Danach muss erfahrungsgemass mehrmals nachgehakt wer-
den, per Email, aber auch per Telefon. Idealerweise kann das Clusterprojekt auch an Veranstaltungen
und/oder in Magazinen Diritter vorgestellt werden. Nach der Startveranstaltung ist der Kontakt mit
den Teilnehmenden weiter zu pflegen, z.B. indem man sich nach dem Stand der Arbeiten erkundigt
und fragt, ob es offene Fragen gibt, die am nachsten Workshop behandelt werden sollten. Es hat
sich auch gezeigt, dass die Teilnehmenden im Vorfeld der Workshops mehrmals aufgefordert werden
mussen, ihre Inputs fUr die Workshops einzureichen (vgl. nachster Punkt Erwartungsmanagement).

«Der Austausch mit den anderen Teilnehmern hat mir auch gezeigt, welch schwierige Si-
tuation andere Gemeinschaften haben. Da bin ich mit meinen «Problemen» noch gut be-
dient. Wenn ich auch kritische Miteigentimer habe, so konnte ich in den vergangenen
Jahren in der Regel meine Ideen umsetzen. Die Luzerner Toolbox vom Stockwerk.ch hat
mir da sehr geholfen. Die Information dazu habe ich ja an den Workshops erhalten.»

Fritz Hirschi, Verwalter
Teilnehmer Clusterprojekt Stockwerkeigentlimerschaften

2 Die Begleitgruppe setzt sich idealerweise aus der Projektleitung, Vertretenden von Behdérden und gegebenenfalls aus Verbanden oder gut vernetz-
ten Teilnehmenden zusammen und vereint so verschiedene Perspektiven auf das Clusterprojekt, Fachexpertisen sowie ein weitreichendes Netz-
werk zu potenziellen Teilnehmenden, Referenten/-innen und innovativen Beispielen.
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— Erwartungsmanagement beztiglich der Inhalte der Workshops. Weil die Inhalte des Clusterprojekts
flexibel an die Interessen und BedUrfnisse der Teilnehmenden angepasst werden, gilt es geschickt
und regelmassig zu kommunizieren, was vom Clusterprojekt erwartet werden kann und was nicht.
Beim Start der Projektumsetzung sollte es moglich sein, ein paar generische Themen der Workshops
zu benennen: Im Kontext der Stadt Zdrich waren das zum Beispiel aktuelle Entwicklungen aus Sicht
der Stadtverwaltung, die 2000-Watt-Gesellschaft sowie anschauliche Beispiele (z.B. Begehung von
innovativen Gebauden) und erprobte Instrumente flr die langfristige Planung (vgl. Abschnitt 6.5).
Wahrend der Umsetzung gilt es, die Erwartungen der Teilnehmenden an das Clusterprojekt zu erfas-
sen. Zum Beispiel kdnnen wahrend den Veranstaltungen erwlinschte Themen in einem «Themen-
speicher» festgehalten werden. Dabei soll kurz darauf verwiesen werden, welchen Erwartungen das
Clusterprojekt nicht entsprechen kann. Es ist beispielsweise zu klaren, ob das Clusterprojekt nur L&-
sungen mit einem bestimmten Energiestandard (z.B. «2000-Watt-Ziele») behandelt oder ob es jede
Art von Effizienzsteigerung unterstiitzt (unabhangig von Richtwerten).

— Erwartungsmanagement bezlglich der Teilnahme. Um Drop-outs zu vermeiden und eine aktive Teil-
nahme der Gebaudeeigentlimerschaften einzuleiten, sind die Erwartungen an die Teilnehmenden friih
und klar zu kommunizieren. Teilnehmende sollen bereit sein, Informationen zum eigenen Gebaude-
bestand bereitzustellen, aktiv in den Workshops mitzuarbeiten und Zeit flr die individuelle Bearbei-
tung zwischen den Workshops aufzubringen. Je nach Zielgruppe bietet es sich an, eine Absichtser-
klarung zu verfassen, welche den Nutzen fur die Teilnehmenden, aber auch die Pflichten festhélt.®
Indem das Vorgehen regelméassig in der Begleitgruppe «gespiegelt» wird, kann auch den Erwar-
tungshaltungen von und an die involvierten Behorden sowie Geldgeber entsprochen werden.

— Planbarkeit. Um Drop-outs» zu vermeiden sollen die Termine flr die Workshops madglichst frih fest-
gesetzt werden, wenn maoglich mit mehreren Monaten Vorlaufzeit. Dies kann bedeuten, dass zuerst
die Termine kommuniziert werden, wéahrend die Workshopinhalte noch nicht genau definiert sind.
Dennoch ist es wichtig, die Termine bereits bekannt zu geben.

— Aktive Beteiligung der Behdrden an den Veranstaltungen. Ein inhaltliches Ziel von Clusterprojekten ist
es, die Entwicklung langfristiger Erneuerungsstrategien zu unterstiitzen. Diese Strategien werden von
rechtlichen und politischen Rahmenbedingungen beeinflusst. Im Falle der Stadt ZUrich waren es ins-
besondere komplexe Prozesse der Raumplanung, Stadtentwicklung, Auslegung von gesetzlichen
Vorgaben und Abwicklung von Baubewilligungsverfahren. Der direkte Austausch mit Vertretenden
verschiedener Behorden hilft den Teiinehmenden, Planungssicherheit zu schaffen. Sehr erwlnscht
sind beispielsweise Informationen zur aktuellen Planung verschiedener Behérden und zu Erwartun-
gen der Behdrden an die Eigentimerschaften. Zudem ist es essentiell, dass die Startveranstaltung
von einer Person mit hoher Entscheidungskompetenz in den relevanten Behdrden eréffnet wird.

Die sozialpsychologische Forschung belegt, dass Selbstverpflichtung die Wirksamkeit energetischer Massnahmen erhdhen kann (vgl. Artho et al.
2012). Im Clusterprojekt zu Wohnbaugenossenschaften wurden die Teilnehmenden gebeten, einen «Letter of Intent» zu unterschreiben (vgl.
Ott/Lehmann 2016). Der Letter of Intent wurde von Teilnehmenden auch dazu verwendet, ihr Engagement flir das Clusterprojekt zu kommunizie-
ren, u.a. gegentiber dem Vorstand. In anderen Clusterprojekten hingegen wurde ein Letter of Intent zu Beginn des Projekts als abschreckend emp-
funden. Gegen Ende des Projekts hingegen kénnte ein Letter of Intent als Massnahme der Selbstverpflichtung Uber den Zeitraum des Clusterpro-
jekts hinweg dienen. Interessant wéare auch, mit einem gemeinsam unterzeichneten «Memorandum of Understanding» nicht nur die Geb&udeeigen-
timerschaften zu einer Selbstverpflichtung einzuladen, sondern auch die stadtischen Behdrden, Geldgeber und weitere Beteiligte (u.a. Verbande).
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— Unterstitzung durch Dritte. Bestehende Beratungsangebote zum Beispiel von Vereinen und Verbéan-

den (u.a. Wohngenossenschaften Schweiz, Regionalverbande) sollen in Clusterprojekte eingebunden
werden. Erstens, um Erfahrungswerte anderer Akteure miteinzubeziehen. Zweitens, um die Ressour-
cen der Projektleitung fur die individuelle Betreuung der Teilnehmenden nicht Uberzustrapazieren.
Drittens bieten solche Angebote oft auch Uber den Zeitraum des Clusterprojekts hinweg Unterstit-
zungsleistungen, was der Verstetigung dient. Es ist zu prufen, ob den Teilnehmenden bestehende
Beratungsangebote gegebenenfalls zu verglnstigten Konditionen angeboten werden kénnen.

Vielfalt von Impulsen. Fur die Motivation und Beféhigung der Teilnehmenden bezlglich Gebaudeer-
neuerungen kommen unterschiedliche Arten von Impulsen zum Einsatz. Referate starten idealerweise
mit einem konkreten, visuellen Beispiel und beziehen sich auf aktuell anstehende Aufgaben der Teil-
nehmenden. In Plenumsdiskussionen werden Probleme der Teilnehmenden besprochen werden.
Besonders lehrreich sind Diskussionen, wenn auch Fachleute im Plenum vertreten sind, die sich ge-
gebenenfalls im Vorfeld mit Kurzinputs positioniert haben. Mit Begehungen von Geb&uden mit Vor-
bildcharakter werden konkrete Erfahrungen ermoglicht. Im Vorfeld der Begehung kann ein Kurzinput
wichtige Inhalte vermitteln. Nach der Begehung soll ein Dialog mit der Bauherrschaft und der Archi-
tektin/dem Architekten stattfinden. So kdnnen verschiedene Rollen, Sorgen und L&sungsfindungen
wahrend des Erneuerungsprozesses diskutiert werden. Es gilt, Vorbilder zu schaffen und an Beispie-
len zu zeigen, «dass es andere auch geschafft haben».

Unterstlitzung des Peer-to-Peer-Lernens. Interaktive Workshopelemente eignen sich besonders da-
fur, das «voneinander Lernen» unter den Teilnehmenden zu férdern. Zum Beispiel werden Teilneh-
mende aufgefordert, zu prasentieren, was sie seit dem letzten Workshop erarbeitet haben. Durch ei-
ne entsprechende Moderation kann die Projektleitung den Erfahrungsaustausch weiter anregen. Ge-
gebenenfalls wird mit Gesprachsrunden, bei welchen «reihum» jede/-r etwas sagt, sichergestellt,
dass sich alle Teilnehmenden aktiv beteiligen. Lerneffekte werden auch dadurch unterstitzt, dass die
Projektleitung die Ergebnisse einer Diskussion zusammenfasst, verschriftlicht und im Nachgang zu
den Veranstaltungen den Teilnehmenden verschickt.

Begleitende Evaluation. Eine externe begleitende Evaluation tréagt zur Qualitatssicherung bei. Der Eva-
luator oder die Evaluatorin nimmt an den Veranstaltungen beobachtend teil und fuhrt mit den Teil-
nehmenden mehrere Gesprache. Zwischenergebnisse sowie der Schlussbericht der begleitenden
Evaluation werden in der Begleitgruppe diskutiert. Die begleitende Evaluation bringt einen Aussen-
blick auf die Clusterprojekte ein und bietet Anlass fur Reflexionen zum weiteren Vorgehen.

«Mit dem Clusterprojekt konnte ich mein Grundwissen zu Nachhaltigkeitsstrategien ver-
feinern. Vom Erfahrungsaustausch mit anderen Teilnehmenden und den Inputs der Mo-
deratoren habe ich stark profitiert. Auch nach Projektabschluss habe ich auf Kontakte

aus dem Clusterprojekt zuriickgegriffen.*

Bauverantwortliche der Widmerstrasse 70 in Zurich-Wollishofen
Teilnehmerin Clusterprojekt Top100mit
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Herausforderungen

Der Erfolg des Clusteransatzes hangt davon ab, wie gut wahrend der Strukturanalyse folgende Herausforderun-
gen gemeistert werden koénnen:
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— Verteilte Verantwortlichkeiten bei Behérden. Bei einem Gebdudeerneuerungsprozess sind — je nach

Grosse der Gemeinde — mehrere Behodrden involviert. Diese Behdrden verfolgen oft ihre eigenen
Agenden. Daher reicht es nicht aus, dass eine Person die Behorden vertritt. Gelingt es nicht, mehrere
Behdrdenvertretende (gleichzeitig) ins Clusterprojekt einzubinden, so ist es schwierig, mehr Pla-
nungssicherheit fUr die Teiinehmenden zu erreichen.

Fehlende Erwartungssicherheit. Da die Inhalte der Workshops partizipativ zusammen mit den Teil-
nehmenden erarbeitet werden, sind sie zu Beginn des Clusterprojekts noch nicht spezifiziert. Dies
kann dazu fuhren, dass potenziell interessierte Teilnehmende verunsichert sind, ob ihnen das Projekt
Nutzen stiften wird. Zumal die potenziell interessierten Teilnehmenden gerade wegen inrem Bedarf
nach Beféhigung noch nicht wissen, was sie genau an UnterstUtzung «abholen» mochten. Den ge-
nauen Nutzen abzuschatzen und diesen gegebenenfalls gegentber Vorgesetzten oder Vorstanden
zu kommunizieren, gelingt nicht immer. Daher ist bei Clusterprojekten damit zu rechnen, dass es
Drop-outs gibt.

Ungeeignete Erwartungen. Der Clusteransatz verfolgt das Ziel, den ipsativen Handlungsspielraum zu
erweitern. Wissenstransfer-Impulse und der Austausch mit Behorden sollen Gebaudeeigentiimer-
schaften neue Moglichkeiten der Gebaudeerneuerung aufzeigen und so die Variation an Mdglichkei-
ten, «die einem in den Sinn kommen» (ipsativer Handlungsspielraum) erhéhen. Wenn Gebaudeeigen-
timerschaften aber erwarten, dass im Clusterprojekt der objektive Handlungsspielraum verandert
wird, werden sie in den meisten Fallen enttduscht werden: Im Clusteransatz ist beispielsweise nicht
vorgesehen, die rechtlichen Rahmenbedingungen zu &ndern (jedoch den Austausch Uber die Ausle-
gung des bestehenden Rechts zu férdern). Auch bietet der Clusteransatz keine direkten finanziellen
Unterstitzungsleistungen (jedoch wird auf mégliche Finanzierungsquellen verwiesen und die Kredit-
wurdigkeit ggf. durch die Erarbeitung von langfristigen Erneuerungsstrategien erhéht).

Uberladene Inputs an Workshops. Die Qualititen des Clusteransatzes (u.a. Peer-to-Peer-Lernen,
Austausch mit Behdrden) kénnen sich nur entfalten, wenn wahrend den Veranstaltungen genltgend
Zeit fUr Interaktion besteht. Zu viel Informationsvermittlung im klassischen Stil des Frontalunterrichts
mindert die Wirkung des Clusteransatzes.

— Zu hoher oder zu tiefer Sensibilisierungsgrad. Gebaudeeigentlimerschaften, die sehr stark sensibili-

siert sind bezlglich Energieeffizienz, haben oft schon viel in die nachhaltige Gebaudeerneuerung in-
vestiert und sehen in der Teilnahme an einem Clusterprojekt unter Umstéanden wenig Zusatznutzen.
Da sie erfahrungsgemaéass oft ihre Teilnahme im Verlauf des Prozesses abbrechen, gehdren sie nicht
zur préaferierten Zielgruppe. Bei Eigentimerschaften, die eine besonders tiefe Sensibilisierung aufwei-
sen, ist ein Drop-out wahrend der Projektdurchfiihrung ebenfalls wahrscheinlich, unter anderem da
sie nicht genligend zeitliche Ressourcen und/oder Motivation aufbringen fir die aktive Mitarbeit.
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3 n 5 Verstetigung

Fur die Verstetigung qilt es, zusammen mit den Beteiligten festzulegen, wie es nach der Umsetzung des
Clusterprojekts weitergeht. Ziel der Verstetigung ist es, mit den bestehenden Teilnehmenden des Clusterpro-
jekts den Erfahrungsaustausch weiter zu pflegen, und/oder zusatzliche EigentUmerschaften flr eine weitere
Durchfuhrung eines Clusterprojekts zu gewinnen. Darstellung 9 illustriert die notwendigen Arbeitsschritte anhand
von Klarungsfragen, verwendeter Hilfsmittel und Produkten.

Darstellung 9: Prozessschritt Verstetigung

Verstetigung

Klarungsfragen Hilfsmittel

Kooperation mit Konnen wir Kooperationen mit Behorden und/oder
Behdrden und Dritten Dritten vermitteln?

Wer kann zur Mitfinanzierung einer Verstetigung
gewonnen werden?

Aktives Nachfragen bei involvierten Behdrden,
Referenten/-innen und Eigentiimerschaften

1
v Produkt: Entscheid fiir Variante der Verstetigung
Y
Kommunikation Welche der Teilnehmenden informierten wir wie iber J§ Alternativen zum Clusteransatz (vgl. Abschnitt 9.2 )
Verstetigung Variante(n) der Verstetigung?

Wann ist unser Projekt abgeschlossen?

v Produkt: Teilnehmende haben Anschlussldsung

Mit Massnahmen der Verstetigung wird die Cluster-Zielgruppe weiter darin unterstitzt, das «Kénnen» in ein
«Tun» zu Ubersetzen. Eine Verstetigung kann unterschiedliche Gestalt annehmen:

— Weiterflhrung von Gruppentreffen durch Behdrden, die an einer Institutionalisierung interessiert sind

— WeiterfUhrung von Gruppentreffen durch Dritte mit Marktinteresse
zum Beispiel Energiedienstleister mit regionalen Warmeverbinden

— WeiterfUhrung von Gruppentreffen durch Eigentimerschaften der Cluster-Zielgruppe
zum Beispiel in Form von jahrlichen Erfahrungsaustausch-Treffen

— Weitervermittlung der Teilnehmenden und Wissensvermittlung an bestehende Anbietende von indivi-
dueller Beratung

Grundsétzlich kann sich eine Verstetigung auf die Teilnehmenden des Clusterprojekts fokussieren, oder aber
neue Gebdudeeigentimerschaften einbinden. Bei grossem Interesse von zusétzlichen EigentUmerschaften,
welche noch nicht am Clusterprojekt teilgenommen haben, kann die Umsetzung eines weiteren Clusterprojekts
gepruft werden.
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Erfolgsfaktoren

Wahrend der Verstetigung beeinflussen folgende Faktoren den Erfolg des Clusteransatzes positiv:
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— Breit abgestlitzte Mittelbeschaffung. Ziel einer Verstetigung ist es, nicht mehr von den Geldgebern

des urspriinglichen Clusterprojekts abhangig zu sein. Es gilt, zu klaren, welche Akteure bereit wéren,
sich an den Kosten der Verstetigung zu beteiligen. Mogliche Mitfinanzierende sind Behdrden mit dem
Auftrag, Energieeffizienz (oder Heizungsersatz) zu férdern sowie die Eigentimerschaften der Cluster-
Zielgruppe selbst. Es ware denkbar, bei der Verstetigung auch neue Gebaudeeigentimerschaften
hinzuzunehmen. Weiter kénnen in der Privatwirtschaft Sponsoren gesucht werden zum Beispiel ha-
ben Gebaudeversicherer Interesse, Pravention von Schadenssumme zu betreiben. Auch Banken o-
der Lieferanten sind potenzielle Sponsoren.

Frihzeitige Planung. Bereits wéhrend der Umsetzung gilt es, Beteiligte fUr eine Verstetigung zu ge-
winnen. |dealerweise kann bereits bei der Abschlussveranstaltung kommuniziert werden, in welcher
Form (und ggf. an welchem Termin) eine Verstetigung stattfinden wird.

— Wiinsche der Teilnehmenden als Ansatzpunkt. Sind die Teilnehmenden mit der Unterstltzung des

Clusterprojekts zufrieden, kann mit ihnen Uber einen sinnvollen Beitrag zur Verstetigung diskutiert
werden. Beispielweise liesse sich ein Team von Teilnehmenden und Behordenvertretenden zusam-
menstellen, die ein (zwei-)jahrliches Austauschtreffen zwischen den Gebaudeeigentiimerschaften und
Behorden organisieren. Die Erfahrungen von EFZ zeigen, dass das Thema «strategische Information
zum Investitionsumfeld in der Stadt» ein weitgehend homogenes Interesse bei Unternehmen hervor-
rief und somit generell einen passenden Ansatzpunkt darstellt.

«Das anhaltende Interesse am Clusterprojekt Top100 zeigt ein deutliches Beddrfnis sei-
tens der grossen Immobilieneigner an einem Austausch zu Energie- und Nachhaltigkeits-
fragen. Fur ewz ist es ein Anliegen, mit einer Fortsetzung des Austauschs Beitrage zu
den 2000-Watt-Zielen der Stadt Zurich zu leisten. ewz ist mit seinen Energielésungen
pradestiniert, die Eigentiimer von Immobilienportfolien in der Umsetzung der identifizier-
ten Potenziale zu unterstitzen — in der Stadt Zurich, aber auch schweizweit.»

Christoph Deiss, Leiter Geschéaftsbereich Energieldsungen, ewz,
Verstetigung des Clusterprojekts Top100
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Herausforderungen

Der Erfolg des Clusteransatzes hangt davon ab, wie gut wahrend der Verstetigung folgende Herausforderungen
gemeistert werden kénnen:

— Abnehmendes Interesse der Teilnehmenden. Sind die Teilnehmenden des Clusterprojekts nicht an
einer Verstetigung interessiert, sind zwei Vorgehen denkbar. Es konnte eine zweite DurchfUhrung des
Clusterprojekts mit EigentUmerschaften des Clusters, welche noch nicht am Clusterprojekt teilge-
nommen haben, geprift werden. Oder es wird ganz von einer Verstetigung abgesehen.

— Parteilichkeit. Bei der Suche nach Geldgebern flr die Verstetigung gilt es, zu beachten, dass eine
Veranstaltung schnell als «Verkaufsgesprach» aufgefasst wird, wenn Hersteller von konkreten Pro-
dukten fir Gebaudeerneuerungen als Sponsoren auftreten. Aus derselben Beflrchtung, als parteilich
beziehungsweise wettbewerbsverzerrend wahrgenommen zu werden, halten sich offentlichen Institu-
tionen beispielsweise auch zurlck, Empfehlungen zu privaten Anbietern abzugeben. Dies, obwohl
der Austausch Uber gute private Anbieter von Gebdudeerneuerungsmassnahmen ein grosses Be-
durfnis von Gebaudeeigentimerschaften darstellt.
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4 Daumenregeln

In diesem Kapitel werden Erfahrungen EFZ in Form von Daumenregeln wiedergegeben. Die Daumenregeln sol-
len die generellen Ausfihrungen aus Kapitel 3 mit mdglichst konkreten Erfahrungswerten untermalen. Dabei sei
erwahnt, dass diese Erfahrungswerte auf den vier Pilotprojekten von EFZ basieren (vgl. Abschnitt 6.1) und dem-
entsprechend nicht generell fUr jedes geplante Clusterprojekt gleich relevant sind.

4- 1 Teilnehmende

Mit welchen Argumenten kénnen welche Teilnehmende gewonnen werden?
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Die Aussicht darauf, mit Behdrdenvertretenden Entwicklungen bezlglich Energieplanung, Verkehrs-
planung und Richtplanen zu besprechen, ist flr grossere, institutionelle Eigentlimerschaften das
wichtigste Argument. (z.B. «Mit uns kdnnen sie hinter die Kulissen der Stadtbehdrden schauen»/«Der
héchste Kopf der Stadtverwaltung mit Entscheidungskompetenz im Immobilienbereich wird anwe-
send sein».)

Vertretende von Eigentimerschaften mit sehr grossen Gebaudeportfolios, welche mit Reprasentati-
onsaufgaben betraut sind, kdnnen durch das Argument der Visibilitdt gewonnen werden.

EigentUmerschaften von 400 bis 800 Wohnungen haben einen Verwalter, aber keinen grossen Stab
und interessieren sich fur das Thema Nachhaltigkeitsstrategien.

Der Hinweis auf die sich verscharfenden Auflagen der CO,.Abgabe macht hellhdrig.

Bei tiefem Sensibilisierungsgrad gilt: zuerst 6konomische Argumente einbringen, erst dann 6kologi-
sche. Also zuerst Uber Wirtschaftlichkeit und/oder Komfort sprechen und erst dann energetische As-
pekte thematisieren. Es hilft auch, danach zu fragen, ob im Leitungsgremium der EigentUmerschaft
grundsatzlich eine Affinitat fir Energiethemen vorhanden ist. Auf dieser «Grundhaltung» kann an-
schliessend aufgebaut werden.

Oft hilft es, nicht auf energetische Optimierungen zu fokussieren, sondern den Kontext des Gebéau-
des anzuschauen. Ein Teilnehmer wurde beispielsweise hellhérig, als er darauf hingewiesen wurde,
dass er seine Heizungsleitungen (also kein energetisch relevanter Gebaudeteil) bald ersetzen muss.
So fing er an, Uber neue, energetisch sinnvollere Heizungsldsungen nachzudenken.

Ist noch keine Ermeuerungsstrategie vorhanden, jedoch besteht Interesse, kdnnen die Vorteile einer
Erneuerungsstrategie ins Feld gefluhrt werden: Erstens hilft eine Erneuerungsstrategie, die Eigentu-
merschaft als nachhaltig zu profilieren. Zweitens hilft eine Erneuerungsstrategie, Fehlentscheide zu
verhindern. Beispielsweise ist die Reihenfolge von Erneuerungen zu bedenken: Ein Parkett zu erneu-
ern, kurz bevor gréssere Erneuerungen noétig werden, ist ineffizient. Werden zuerst Fenster ersetzt
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und dann die Dammung der Aussenwand angegangen, so stimmt die Dicke der Fensterrahmen
moglicherweise nicht mit der Dicke der DA&mmung Uberein.

— Der Anteil fossiler Energietrager in einem Gebaudebestand ist bei grossen, institutionellen Eigenti-
merschaften ein Indiz fir den Sensibilisierungsgrad: Ist der Anteil hoch, darf von einer noch wenig
sensibilisierten EigentUmerschaft ausgegangen werden, welche nicht mit technischem Vokabular
Uberfordert werden sollte.

— Bei Wohnbaugenossenschaften greift das Stichwort «Entlastung ihres Vorstands» besser als abstrak-
te Begriffe wie «Strategie» oder «Erneuerung», welche eher nach zusétzlichem Aufwand klingen.

— Bei Stockwerkeigentimerschaften gilt es das Motiv des Werterhalts und der Wertvermehrung — ge-
folgt von Argumenten im Bereich Komfort, Sicherheit und Umweltschutz —zu betonen. Grundséatzlich
sind hier 6konomische Argumente wichtiger als 6kologische Argumente.

— Wenn man aufzeigen kann, dass die Summe im Erneuerungsfonds einer Liegenschaft viel zu gering
ist, dann hat man das Interesse gewonnen.

— Vernetzungsmaoglichkeiten unter den Teilnehmenden ist flr private Eigentliimerschaften ein stérkeres
Argument als fUr institutionelle/grosse Eigentiimerschaften oder Genossenschaften, welche bereits
gut vernetzt sind.

— Private Eigentimerschaften kdnnen sich selten etwas Konkretes unter dem Stichwort Lebenszyklus-
kosten vorstellen, institutionelle Eigentlimerschaften hingegen schon.

— Private Eigentimerschaften haben grosses Interesse an praktischen Anwendungen zum Beispiel an
Tools, bei denen man Angaben eingeben kann und dann eine Bewertung oder eine Visualisierung er-
halt.

Wie kann man abschétzen, ob gentigend Eigentiimerschaften an die Startveranstaltung kommen werden?

— Es sollten rund zwanzig EigentUmerschaften zur Startveranstaltung kommen, damit sich ein Cluster-
projekt lohnt. Eine gentigend grosse Teilnehmerzahl ist notwendig, um einen Zusatznutzen aus der
Gruppendynamik zu generieren und ein angemessenes Kosten-Nutzen-Verhéltnis zwischen Projekt-
aufwand und potenziellen Ergebnissen zu gewahrleisten.

— In den Clusterprojekten wurden je nach Adressqualitédt und Sensibilisierungsgrad im Cluster drei- bis
elfmal so viele EigentUmerschaften angeschrieben, als dass schlussendlich an einer Startveranstal-
tung teilnehmen.

— Um eine Teilnehmerin/einen Teilnehmer zu gewinnen, braucht es durchschnittlich sieben bis acht
Kontakte (Brief, E-Mail, Telefon).
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Grundsétzlich gilt, mit mehrere Mobilisierungsstrategien zu arbeiten. Erstens soll bei den schriftlich
angefragten Kontakten nachgehakt werden. Es sollen aber zweitens auch das persdnliche Netzwerk
und drittens Kontakte aus der Begleitgruppe aktiviert werden.

Idealerweise findet man generell interessierte, aber noch wenig informierte Personen fur ein Cluster-
projekt: Personen, die noch keine Zeit gefunden haben, um sich mit dem Thema Nachhaltigkeit in
Gebauden auseinanderzusetzen, aber intrinsisch motiviert sind, sich mit Erneuerungsthemen ausei-
nanderzusetzen (z.B. bei Geschéaftsiibergabe vom Vater an den Sohn).

Ideale Teilnehmende bringen eine gewisse Ergebnisoffenheit und Entscheidungsfreudigkeit mit. (Bei
privaten Eigentimerschaften darf davon ausgegangen werden, dass ein Alter um die 50 ideal ist:
Diese Personen haben noch gentgend erwartete Lebenszeit vor sich, um langfristig denken zu wol-
len und sind gleichzeitig alt genug, um Ressourcen und Entscheidungsfreude fur eine Investition mit-
zubringen).

Bei der Kontaktpflege zu potenziell interessierten Teilnehmenden soll es nicht ums Uberreden gehen,
da die Teilnehmenden ja nachher nicht nur konsumieren, sondern sich auch aktiv einbringen sollen.
Es soll um Informationsvermittiung gehen und darum, gute Fragen zu stellen. Kommt das GegenUber
ins Reden, dann hat man sie/ihn gewonnen, denn dann hat diese Person Herausforderungen Uber
die sie gerne reden wurde.

Private Eigentlmerschaften, die nicht selbst vor Ort in der betroffenen Liegenschaft wohnen, kénnen
kaum fur eine Mitarbeit in einem Clusterprojekt gewonnen werden.

Wie lernt man die Eigentimerschaften des Clusters kennen?

Ein Anruf bei einer/einem potenziell interessierten Teilnehmer/-in kann folgende Fragen umfassen:
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Welche Funktion haben Sie inne (in der Immobilienfirma, der Genossenschaft usw.)?

Falls noch nicht bekannt: Wie viele Gebaude besitzen Sie? Wie alt sind die Gebaude? Wo haben Sie
bereits Ereuerungen vorgenommen?

Woflr werden Ihre Gebaude genutzt (Wohnen, Gewerbe usw.)?
Welche Bauprojekte stehen bevor? Wann ist die nachste Gebaudeerneuerung fallig?
Was unternehmen Sie bezlglich Nachhaltigkeit ihrer Gebaude (z.B. Gibt es Nachhaltigkeitsleitlinien)?

Gibt es in lhrer Institution spezifische Gremien (z.B. Baukommission), die sich mit nachhalti-
gem/energieeffizienten Bauen beziehungsweise dem Einsatz erneuerbaren Energiequellen auseinan-
dersetzen?

Wie werden bei lhnen Investitionsentscheide geféllt? Welche Rolle spielt dabei eine ganzheitli-
che/langfristige Betrachtung? Gibt es einen Erneuerungsfonds?
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4 n 2 Projektleitende

Wie sieht das ideale Profil einer Projektleitung fiir ein Clusterprojekt aus?

— Fur die Umsetzung eines Clusterprojekts braucht es ein Team, welches Fachkenntnisse, aber insbe-
sondere auch Management- und Prozessleitungsfahigkeiten mitbringt. Letztere umfassen Kommuni-
kationsfahigkeiten, Moderationserfahrung (mehrere Moderatoren/-innen pro Workshop), Erfahrung im
Umgang mit komplexen Prozessen, Erfahrungen in partizipativen Verfahren und Marketingkenntnisse.
Die technischen Fachkenntnisse werden als weniger entscheidend betrachtet als die Prozesslei-
tungsfahigkeiten, bestimmen jedoch mit, wie gut durch reflektierende Fragen Diskussionen angeregt
werden kénnen.

— lIdealerweise verfUgt die Projektleitung Uber ein personliches Netzwerk zur Zielgruppe. Wichtig ist,
dass der Zielgruppe auf gleicher Augenhdhe mit einer teilnehmerorientierten Sprache begegnet wer-
den kann. Ein unternehmerorientierter Ansatz hilft dabei.

— Motivationskraft und «gutgemeinte» Hartnackigkeit runden das Profil ab.
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4-3 Umfeld

In welchen Gebieten sind Clusterprojekte sinnvoll?

— Clusterprojekte eigenen sich insbesondere flr a) mittlere und grosse Stadte (ab ca. 50’000 Einwoh-

nerinnen und Einwohner), b) Regionen mit homogenen Gebaudebestanden (u.a. Agglomerationen)
und c) kleine Kantone mit kompaktem Kantonsgebiet (in welchem sich die grossen und anderweitig
relevanten EigentUmerschaften an einen Tisch zusammenbringen lassen). In kleineren Gemeinden
beziehungsweise Regionen kann ein Clusterprojekt dann zielfUhrend sein, wenn der Aufwand der ers-
ten drei Prozessschritte (Strukturanalyse, Vorbereitung, Entscheid) aufgrund guter Kenntnisse des lo-
kalen Umfelds (Netzwerk, Uberblick (iber prioritére Zielgruppe besteht bereits usw.) tief ausfallt.

Das Kosten-Nutzen-Verhéltnis eines Clusterprojekts hangt generell von der Grosse der Energiebe-
zugsflache erneuerungsbedurftiger Gebaude (pro Eigentimerschaft) ab.

Clusterprojekte eignen sich flr dicht besiedelte Gebiete. In wenig dicht besiedelten Gebieten muss
davon ausgegangen werden, dass die Anreisezeit zu den Workshops fur die EigentUmerschaften ge-
gebenenfalls lang wird und/oder viele kleine Eigentimerschaften (mit geringer Hebelwirkung und he-
terogenen, operativen Problemen) vorgefunden werden.

Wann darf von einer genligend grossen Beteiligung der Behérden ausgegangen werden?

44

— ldealerweise ist mindestens eine Vertretung der Bewilligungsbehoérden sowie eine Vertretung des

Bauamts prasent. Je nach Grdsse der Behdrden sind deutlich mehr Personen einzubinden, wie das
Beispiel der Stadt Zurich zeigt.
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4-4 Kosten und Dauer

Wie lange dauert ein Clusterprojekt?

Tabelle 4 zeigt einen idealtypischen Zeitplan fUr ein durchschnittlich aufwendiges Clusterprojekt.

Tabelle 4: Idealtypischer Zeitplan eines Clusterprojekts mit durchschnittlichem Aufwand (ohne begleitende Evaluation, schriftliche Befragung, Berichterstattung)

M= Monat M1 M2 M3 M4 M5 M6 M7 M8 M9 M10 M11 M12 M13 M14 M15 M16 M17 M8 M19 M20
Strukturanalyse
Kldrung der Rahmenbedingungen

Datenanalyse

Priorisierung der Cluster
Vorbereitung

Analyse der Zielgruppe/Cluster
Kldrung des Rekutierungspotenzials
Entscheid

Kosten-Nutzen-Analyse
Detailplanung

Umsetzung

Projektplanung & Mobilisierung 2

Impuls: Startveranstaltung und Workshops SV Wst Ws2 WS3
Individuelle Betreuung & Kooperationen
Verstetigung

Kooperationen mit Behorden & Dritten
Kommunikation der Verstetigung

Begleitgruppensitzung
Interaktion mit Zielgruppe

Legende: M = Monat SV = Startveranstaltung; WS = Workshop. * = Eine friihzeitige Terminfestlegung flir die Veranstaltungen verhindert Drop-outs aufgrund von Termin-

kollisionen.

In der Praxis kann es gegebenenfalls notwendig sein, grossere Abstéande zwischen den Workshops einzupla-
nen. Insbesondere dann, wenn es sich bereits vor der Startveranstaltung abzeichnet, dass die Workshopinhalte
noch weiter auf die BedUrfnisse der Teilnehmenden angepasst werden missen. Ist ein umfassendes Clusterpro-
jekt vorgesehen, welches beiden Interessen, dem «Verstehen» und dem «Verandern» dienen soll, ist fur die Um-
setzung mit zwei bis drei Jahren zu rechnen (intensive Vorbereitungsphase inkl. schriftlicher Befragung der gan-
zen Cluster-Zielgruppe, begleitende Evaluation inkl. Berichterstattung, Berichterstattung der Projektleitung). Sind
hingegen bereits gute Grundlagen oder Vorarbeiten fur die Strukturanalyse und die Vorbereitung vorhanden, so
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kann ein Clusterprojekt in zirka neun Monaten durchgeflhrt werden. Sind zudem bereits etablierte Kooperati-
onspartner fUr die Verstetigung vorhanden, kann auch weniger Zeit fur die Verstetigung eingeplant werden.

Wieviel kostete ein Clusterprojekt von EFZ?

— Die Clusterprojekte von EFZ kosteten zwischen 90’000 bis 210’000 Franken, exklusive der Struktur-
analyse und der begleitenden Evaluation. FUr eine umfassende Strukturanalyse einer grossen Stadt
wie der Stadt ZUrich (beschrieben in Ott et al. 2014) ist mit zusatzlichen 80’000 bis 90’000 Franken
zu rechnen. Eine begleitende Evaluation ist mit 30’000 Franken bis 40’000 Franken zu budgetieren.

— Rund ein Drittel bis die Hélfte des Budgets wurde fur die Kontaktpflege zu den Teilnehmenden (Be-
durfnisanalyse, Mobilisierung, individuelle Betreuung) aufgewendet.

— In gewissen Clusterprojekten wurde ein Unkostenbeitrag pro betroffene Wohnung (mit einem limitier-
ten Maximalbeitrag) bezogen. An der Startveranstaltung wurde informiert, dass der Unkostenbeitrag
auf Anfrage erlassen werden kann, wovon niemand Gebrauch machte.

Was ist das Minimalbudget flr die Durchflihrung eines Clusterprojekts?

Ein Clusterprojekt kann je nach Hauptinteresse unterschiedlich umfassend umgesetzt werden (vgl. Tabelle 2). Im
Folgenden wird skizziert, wie mit einem pragmatischen Vorgehen ein Clusterprojekt auch mit kleinerem Budget
umgesetzt werden kann. Es wird davon ausgegangen, dass die durchflhrende Organisation (z.B. eine Gemein-
de) interne Ressourcen fur das Clusterprojekt aufbringen kann und eine externe Person flr die Projektleitung
beizieht. In Tabelle 5 ist der Aufwand dementsprechend als interne und externe Personentage aufgefuhrt. Nicht
budgetiert ist der Aufwand fUr eine statistische Analyse als Grundlage der Clusterbildung, die Dokumentation
des Clusters, eine begleitende Evaluation, die Berichterstattung oder die Schaffung und Betreuung einer Be-
gleitgruppe. Bezuglich Begleitgruppe wird davon ausgegangen, dass die Projektverantwortlichen idealerweise
weitere Personen (u.a. mit relevantem Netzwerk, Erfahrungswerten, Nahe zu Entscheidungstragern/-innen) in
die Koordinationssitzungen miteinbeziehen. Je nach vorhandenem Netzwerk kann der Aufwand bei der Vorbe-
reitung (u.a. bezlglich des Zugangs zu potenziell interessierten Teilnehmenden) und der Umsetzung (u.a. bezlg-
lich Anfragen flr Referate, Inhalte der Veranstaltungen) weiter reduziert werden. Bewegt sich die interne projekt-
verantwortliche Person neu im Themenbereich Gebaude beziehungsweise ist sie noch nicht mit den lokalen
Gegebenheiten und Akteuren vertraut, so muss mit einem hoéheren Aufwand (u.a. fir den Netzwerkaufbau) ge-
rechnet werden.
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Tabelle 5: Minimalbudget flrr eines pragmatisch umgesetzten Clusterprojekts

Personen- Personen- Kosten
tage tage (Stundenansatz:
150 CHF)

1 Strukturanalyse 5 45 5400
Erarbeitung eines qualitativen Uberblicks

(Dokumentenanalyse, Gesprache mit Behérdenvertretenden, Auswertung,

Koordinationssitzung)

2 Vorbereitung 6 8 9600
Interviews mit potenziellen Teilnehmenden im Schneeballprinzip

(Vorbereitung, Zugang zu Zielgruppe™, Durchiiihrung, Auswertung, Liste interessierter

Eigentiimerschaften, Koordinationssitzung)

3 Entscheid 8 2 2400
Vorbereitung, Gruppengesprach/Koordinationssitzung,

Detailplanung

4 Umsetzung 10 26 31'200

Organisation, Durchfiihrung und Nachbearbeitung von Startveranstaltung und 3
Workshops™**

Individuelle Betreuung der Teilnehmenden mit Verweis auf bestehende Angebote

5 Verstetigung 6 2 2'400
2.B. Anleitung zu selbstorganiserten Erfahrungsaustausch

2.B. Mittelbeschaffung fir weiteres Clusterprojekt mit &hnlicher Zielgruppe

Total 30 43 51’000

Legende: * Annahme: 90 Anfragen, davon 30 Interviews, davon 20 potenziell interessierte Teilnehmende. ** Annahme: Rauminfrastruktur und Apéro kann intern organi-

siert werden. Keine Honorare flir Referenten/-innen.

— Je nach Zusammenarbeitsform mit Behdrden und Verbanden wére zu klaren, wie Synergien geschaf-
fen werden konnen zwischen der Informationsvermittiung und Mobilisierung fur das Clusterprojekt
und der Informationsvermittlung zu weiteren Angeboten im Energiebereich. Entstehen Synergien zwi-
schen dem Clusterprojekt und anderen Anbietern von Information und Beratung, sind diese Anbieter
gegebenenfalls auch bereit, zur Finanzierung des Clusterprojekts beizutragen.

— Es gilt zu priufen, in welchem Ausmass von den Teilnehmenden des Clusterprojekts eine finanzielle
Beteiligung eingefordert werden kann. Dies gelang in zwei Clusterprojekten von EFZ im Rahmen ei-
nes Unkostenbeitrags pro betroffene Wohnung. Ebenfalls zur Diskussion steht, ob fUr die individuelle
Betreuung zwischen den Workshops eine Kostenbeteiligung verlangt werden kdnnte.
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4 n 5 Effekte

Welche Effekte durfen von einem Clusterprojekt erwarten werden?

In Bezug auf das sozialpsychologische Handlungsmodell (vgl. Infobox 2) belegen die begleitenden Evaluationen
von EFZ und Interviews mit Projektleitungen folgende Effekte der Clusterprojekte bei Teilnehmenden:

Wollen
— Die Erfahrung von EFZ zeigt, dass Clusterprojekte zu mehr Sensibilisierung von Teilnehmenden be-
zUglich Energiethemen beitragen.

— Dank der intensiven Mobilisierungsphase werden Eigentlimerschaften fur Clusterprojekte gewonnen,
welche sich bisher nicht oder nur begrenzt aus eigenem Antrieb zu Gebaudeerneuerungsthemen in-
formiert haben.

— Der Austausch mit anderen Teilnehmenden innerhalb des Clusterprojekts I6st einen gewissen sozia-
len Druck aus: Das Miterleben, wie Teilnehmende ihre Energiestrategien entwickeln, veranlasst Teil-
nehmende, sich friher und intensiver mit Energiethemen auseinanderzusetzen, als dass sie das ohne
Teilnahme am Clusterprojekt getan hatten.

— Der Austausch mit Behorden schafft Planungssicherheit und somit Motivation, langfristig zu denken.

Kdénnen
— Die Erfahrung von EFZ zeigt, dass Clusterprojekte zu vertieftem Wissen bei den Teilnehmenden fUh-
ren. So tragen Clusterprojekte zum Beispiel dazu bei, das Vorurteil «Nachhaltigkeit ist unrentabel»
abzubauen.

— Durch die Clusterprojekte etabliert sich bei den Teilnehmenden ein langerfristiges «Denken in Le-
benszyklen» im Gegensatz zur kurzfristige Betrachtung einer Investition in ein Bauteil.

— Hochrechnungen von Erneuerungskosten wahrend den Workshops zeigen insbesondere Stockwer-
keigentimerschaften und Wohnbaugenossenschaften auf, dass der Erneuerungsfonds oft viel zu
wenig Ressourcen enthalt.

— Gewisse Teilnehmende fuhlen sich in bereits angedachtem Vorgehen bestatigt, nachdem sie erleben,
dass andere ahnlich vorgehen.

— Der Erfahrungsaustausch hat in einem Clusterprojekt auch dazu gefihrt, dass ein Teilnehmer mit ei-
nem anderen Teilnehmer eine Zusammenarbeit suchte respektive ein Nachhaltigkeitsberatungsman-
dat vergab.
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Tun
— Vorbildliches Verhalten anderer fihrt zu Absichtserklarungen wie «Wir missen jetzt etwas machen.»
oder «Ich gehe das jetzt an, sonst mache ich meinen Job nicht.».

— Teilnehmende von Clusterprojekten zeigen insofern Verhaltensénderungen, als dass sie Erneue-
rungsstrategien und andere Konzepte erarbeiten und in ihren Arbeitsalltag integrieren. Damit wird Po-
tenzial fur effektive Durchflhrungen von Gebaudeerneuerungen geschaffen. Wirkungen in Form von
materiellen Gebaudeerneuerungen durfen jedoch nicht innerhalb des Zeitraums eines Clusterprojekts
erwartet werden, sondern mussten durch eine Nachbefragung erhoben werden.

— Bei institutionellen EigentUmerschaften ist eine besondere Hebelwirkung zu erwarten, wenn Nachhal-
tigkeitsstrategien bestehen, die das ganze Unternehmen betreffen. Solch Ubergeordnete Nachhaltig-
keitsstrategien wirken in der Regel «vorsteuernd» auf alle Unternehmensaktivitaten.
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5-2 Praktische Hilfsmittel

Nachhaltiges Bauen

Leitfaden Erfolgsfaktoren sozial nachhaltiger Sanierungen und Ersatzneubauten
https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/stadtentwicklung/gesellschaft-und-raum/entwicklung-
wohnstadt-2/sozialvertraegliche-innenentwicklung/nachhaltigsanieren.htmi

Der Leitfaden der Stadt Zirich richtet sich als Empfehlung an alle Investierenden und Planenden sowie an Ver-
waltungsstellen und beschreibt vier Erfolgsfaktoren: Diese reichen von tieferem Wohnflachenverbrauch und
héherer Belegung Uber eine langfristige Erneuerungsplanung und Massnahmen zur Férderung eines guten Zu-
sammenlebens bis zu flexibel nutzbaren Wohnrdumen.

Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz (SNBS)

https://www.nnbs.ch/standard-snbs/werkzeuge

Mit dem SNBS wurde ein Ubergreifendes Konzept flr das nachhaltige Bauen in der Schweiz geschaffen. Er
umfasst das Gebaude an sich und den Standort im Kontext seines Umfeldes. Er ermoglicht es, die BedUrfnisse
von Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt gleichermassen und mdéglichst umfassend in Planung, Bau und Betrieb
mit einzubeziehen. Voraussetzung hierfur ist die Sicht auf den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie. Unter
anderem betreibt das Netzwerk Nachhaltiges Bauen Schweiz (NNBS) auch ein Online-Tool zur Bewertung von
Gebauden.

SIA 112/1 Nachhaltiges Bauen — Hochbau

http://shop.sia.ch/normenwerk/architekt/112-1 2017 d/D/Product

Die Norm ist ein Instrument zur Verstandigung zwischen Auftraggebenden und Planenden bei der Bestellung
und Erbringung spezieller Planerleistungen fUr nachhaltiges Bauen in den Bereichen Gesellschaft, Wirtschaft und
Umwelt.

Merkblatt SIA 2047 — Sanierungsstrategien finden
http://www.sia.ch/de/dienstleistungen/artikelbeitraege/detail/article/neues-merkblatt-sia-2047-
sanierungsstrategien-fi/

Das Merkblatt Energetische Gebaudeerneuerung erlautert die energetischen Fragen rund ums Gebaude in um-
fassender Perspektive.

Mehrfamilienhduser energetisch richtig erneuern — Empfehlungen zur strategischen Gebaudeerneuerung
https://www.endk.ch/de/ablage/energieberatung/locatifs-4-septembre-deutsch.pdf

Die Broschire der Konferenz Kantonaler Energiefachstellen und von EnergieSchweiz beschreibt die Schritte
Festlegen der Gebaudestrategie, Massnahmen zur Gebaudestrategie und Umsetzung der Gebaudestrategie
anschaulich mit Verweis auf weiterfihrende Lektiren.
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Stockwerkeigentiimerschaften

Toolbox fur die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum (StWE)
https://vdf.ch/index.php?route=product/product&product id=1955

Die Toolbox fir Stockwerkeigentimerinnen und -eigentimer, Investoren und Verwaltungen enthalt Instrumente
zur Prozessoptimierung und Wissensvermittlung. Die Instrumente dienen gesamthaft einer Umsetzung von
Langzeitstrategien in den Bereichen Unterhalt und Erneuerung.

Wohnbaugenossenschaften

Energie-Coaching

https://www.stadt-zuerich.ch/energie-coaching

Das Energie-Coaching von Umwelt- und Gesundheitsschutz Zirich (UGZ) war in das Clusterprojekt «Kleinere
und mittlere Wohnbaugenossenschaften» involviert und bearbeitet das Thema Geb&udeerneuerung mit Wohn-
baugenossenschaften weiter.

Checkliste nachhaltige Gebaudeerneuerung: fir gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaften
http://www.wbg-schweiz.ch/dienstleistungen/fachpublikationen.html?catid=1

Die Checkliste zeigt systematisch auf, wie eine Gebaude nachhaltig erneuert werden kann und fUhrt die Verant-
wortlichen der Genossenschaft schrittweise von der Zustandsanalyse bis zum Entscheid der Erneuerungsstra-
tegie.

Gebaudeerneuerung Materialienband
http://www.wbg-schweiz.ch/dienstleistungen/fachpublikationen.html?catid=1

Der Materialienband vertieft die Aspekte der Gebaudeerneuerung mit vielen zusétzlichen Informationen und
erlautert die moglichen Vorgehens- und Losungsmaoglichkeiten.

Vorlage Vorgehensplan

http://www.energieforschung-zuerich.ch/fileadmin/berichte/FP-2.3.2 Bericht.pdf

Die im Rahmen von Energieforschung Stadt Zirich erarbeitete kommentierte Dokumentenvorlage findet sich im
Anhang 4 des Berichts zum Clusterprojekt «Kleinere und mittlere Wohnbaugenossenschaften». Der Vorgehens-
plan ist die Vorstufe zur spateren Strategie und dient als eine Art Checkliste. Pro Kapitel/Thema kénnen im Vor-
gehensplandokument laufend die bereits bekannten oder festgelegten Daten und Ziele festgehalten werden. Pro
Kapitel/Thema kann alternativ auch definiert werden, wann oder was im Verlauf des Strategieprozesses zu die-
sem Punkt noch erarbeitet werden soll.

Beratungsnetz gemeinnutziger Wohnungsbau

http://benewo.ch/

Im Raum Zurich haben sich die im gemeinnttzigen Wohnungsbau spezialisierten Fachleute zu einem Bera-
tungsnetz des gemeinnttzigen Wohnungsbaus zusammengeschlossen.
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Vedung, E. (2007): Policy-measures: typologies and theories, in: Carrots, Sticks & Sermons, Policy Measures
and Their Evaluation, Bemelmans-Videc, M. L.; Rist, R. C.; Vedung, E. (Hrsg.), Transaction Publishers,
New Brunswick, p. 21-58.

Vedung, E.; van der Doelen, F. C. J. (1998): The sermon: information programs in the public policy process-
choice, effects and evaluation, in: Carrots, Sticks & Sermons, Policy Measures and Their Evaluation, Be-
melmans-Videc, M. L.; Rist, R. C.; Vedung, E. (Hrsg.), Transaction Publishers, New Brunswick, p. 103—
128.
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5-4 Ahnliche Ansétze und Konzepte in der Praxis

Fokus Quartiere

Publikationen zu den Vergleichsstrategien EigentUmerstandortgemeinschaften und «Kooperation im Quartier»:

Féraud, M.; RUefli, C.; Baumann, M. (2017b): Vergleichende Analyse von Ansétzen zur Erhdhung der Erneue-
rungsrate von Gebauden, Bericht im Auftrag von Energieforschung Stadt ZUrich, Prasentation zuhanden
der Begleitgruppe, Buro Vatter, Bern.

Baba, L.; Fryczewski, I.; Wilbert, K. (2010): EigentiUmerstandortgemeinschaften im Stadtumbau, Zwischenbilanz:
Erste Massnahmen und Erfolge. Ein ExWoSt-Forschungsfeld, Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung, ExXWoSt-Informationen 37/1, empirica ag, Bonn.

Baba, L.; Fryczewski, I.; Wilbert, K. (2011): Leitfaden Eigentimerstandortgemeinschaften Empfehlungen zur
Grindung und Begleitung von Eigentimerstandortgemeinschaften, Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung, empirica ag, Bonn.

Baba, L.; Fryczewski, I.; Wilbert, K. (2012): Gemeinsam flr das Quartier — EigentUmerstandortgemeinschaften,
Ergebnisse des ExWoSt-Forschungsfeldes «Eigentimerstandortgemeinschaften im Stadtumbau», Bun-
desinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, empirica ag, Bonn.

Baba, L.; Fryczewski, I.; Wilbert, K.; Heckenroth, M.; Kleinhans, K. (2015a): Kooperation im Quartier zur Wertsi-
cherung innerstadtischer Immobilien (KIQ), Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung, empirica
ag, Bonn.

Baba, L.; Fryczewski, |.; Wilbert, K.; Heckenroth, M.; Kleinhans, K. (2015b): Leitfaden Kooperation im Quartier.
Empfehlungen fUr eine quartiersbezogene Zusammenarbeit von Kommunen und Eigentlmervereinen,
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, empirica ag, Bonn.

KfW-Programm «Energetische Stadtsanierung» (Deutschland)

http://www.energetische-stadtsanierung.info

Das Programm erweitert den energetischen Sanierungsprozess vom Einzelgebaude hin zum Quartier. Es wer-
den Fordermittel fur quartiersbezogene energetische Konzepte und ein Sanierungsmanagement bereitgestellt.

Smart City (Winterthur)

http://smartcitywinterthur.ch/portfolio/smartequartiere

Das Talgutquartier, bestehend aus Siedlungen verschiedener Genossenschaften, wird mittelfristig saniert wer-
den. Dieses Momentum soll genutzt werden, um zusammen mit den Genossenschaften Massnahmen zur Re-
duktion von Energie- und Ressourcenverbrauch auf der Quartiersebene zu entwickeln. Dabei stehen Massnah-
men im Fokus, welche auf einer technischen oder organisatorischen Vernetzung basieren.
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Energetische Quartiersanierung (Deutschland)

https://www.giessen.de/Umwelt und Verkehr/Energie und Klima/Energetische Quartierssanierung
Integrierte Quartierskonzepte zeigen unter Beachtung aller anderen relevanten stadtebaulichen, denkmalpflege-
rischen, baukulturellen, wohnungswirtschaftlichen und sozialen Aspekten auf, welche Energieeinsparpotenziale
im Quartier bestehen und welche konkreten Massnahmen ergriffen werden kdénnen, um CO,-Emissionen zu
reduzieren. Sie bilden eine zentrale strategische Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe flr eine an der Ge-
samteffizienz energetischer Massnahmen ausgerichtete Investitionsplanung in Quartieren.

Energy Solutions for Smart Cities and Communities

https://www.concertoplus.eu

CONCERTO is a European Commission initiative within the European Research Framework Programme (FP6
and FP7) which aims to demonstrate that the optimisation of the building sector of whole communities is more
efficient and cheaper than optimisation of each building individually.

Fokus Aktivierung und Beratung

Energiekarawane (Deutschland)

http://www.mehr-aus-energie.de/wohngebaeude/energiekarawane

Die Energiekarawane besteht aus einem Team erfahrener Energieberater/-innen, die EigentUmerschaften und
Mieter/-innen eine kostenlose Erstberatung anbieten. Direkt im betroffenen Haus informieren sie Uber Sanie-
rungsmassnahmen und Foérdermdglichkeiten. Bei Interesse bieten die Berater/-innen auch Unterstitzung bei der
weiteren Planung und Umsetzung.

Kommunikationsstrategie «Wegweiser Hauskauf — Energetisches Modernisieren zahlt sich aus» (Deutschland)
http://www.isoe.de/fileadmin/redaktion/Downloads/Energieeffizienz/leitfaden-wegweiser-hauskauf-
2015.pdf?utm_source=baulinks&utm_campaign=baulinks

Die Kommunikationsstrategie zeigt, wie der Wegweiser Hauskauf eingesetzt werden kann, um Eigenheimkau-
fer/-innen oder -erben und -erbinnen zu einem moglichst frihen Zeitpunkt ihres Entscheidungsprozesses anzu-
sprechen und fur das Thema Energieeffizienz zu sensibilisieren.

Moderierte Entscheidungsverfahren flir eine nachhaltige Sanierung im Wohnungseigentum PARTI — SAN
https://nachhaltigwirtschaften.at/resources/hdz pdf/endbericht parti-san id2752.pdf

Enthélt einen Leitfaden «Sanierung im Wohnungseigentum». Dieser stellt das zentrale Produkt des Projekts dar
und richtet sich an die Immobilien- und Wohnungswirtschaft. Der Leitfaden umfasst ein innovatives, aus prakti-
schen Erfahrungen abgeleitetes Prozessdesign zur Gestaltung von Informations-, Planungs- und Entschei-
dungsprozessen.

Fokus Partizipation von Bewohnerinnen und Bewohnern

Partizipation und nachhaltige Entwicklung in Europa: Beteiligung in der Sanierung
http://www.partizipation.at/1134.html
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Erfolgreich Sanierung mit Bewohnereinbindung
http://download.nachhaltigwirtschaften.at/hdz pdf/leitfaden sanierung pro.pdf

Kooperative Sanierung: Methoden zur Einbeziehung von Bewohnern/-innen bei umfassenden Gebaudesanie-
rungen
http://download.nachhaltigwirtschaften.at/hdz pdf/praxisbroschuere kooperative sanierung.pdf
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6 Anhang — Hilfsmittel und Methoden

6-1 Die vier Clusterprojekte von EFZ im Uberblick

Pilot-Cluster Stockwerkeigentiimerschaften (FP-2.3.1)

Stockwerkeigentiimerschaften (STWE) sind mit den Themen der Bauerneuerung und insbesondere mit der Um-
setzung von Massnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz und Nachhaltigkeit vielfach Uberfordert. In die-
sem Pilotprojekt wurde in Zusammenarbeit mit dem Schweizer Stockwerkeigentimerverband mit einer Gruppe
von Stockwerkeigentimerschaften zusammengearbeitet mit dem Ziel, eine Erneuerungsstrategie zu entwickeln
und die dafir nétigen Voraussetzungen in den Reglementen der Stockwerkeigentimerschaft zu bilden. Die
Auswahl der Teilnehmenden basierte auf dem Gebaudeparkmodell der Stadt ZUrich und einer Selektion nach
ausgewahlten Kriterien (u.a. Baualter Gebaude, Standort, Anzahl EigentUmerinnen und EigentUmer, Energie-
quelle). Als kritische Erfolgsfaktoren im Prozess mit den Teilnehmenden wurden die interne Organisation, die
strategische Erneuerungsplanung, die Finanzierung und die Ruckstellungen sowie ein konkreter Vorgehensplan
identifiziert. Das Projekt wurde wissenschaftlich begleitet und evaluiert.

Quellen

Baumgartner A.; Dewald C. (2015): Pilotcluster Stockwerkeigentum, Bericht-Nr. 23, Forschungsprojekt
FP-2.3.1, Energieforschung Stadt Zurich, ZUrich.

Hammer S. (2015): Begleitende Evaluation des Pilotclusters Stockwerkeigentimerschaften, Bericht-Nr. 24, For-
schungsprojekt FP-2.3.1, Energieforschung Stadt Zdrich, Zurich.

Erneuerungscluster kleine und mittlere Wohnbaugenossenschaften (FP-2.3.2)

Das Projekt fokussierte auf kleine und mittlere Genossenschaften in der Stadt ZUrich, welche als gemeinnUtzige
Bautragerschaften zwischen 20 und 500 Wohneinheiten besitzen. Vorabklarungen haben gezeigt, dass bereits
verschiedene Beratungsangebote zu Themen der Gebaudeerneuerung bestehen. Diese Angebote werden je-
doch gerade von kleinen und mittleren Genossenschaften noch wenig genutzt. Hier setzte das Clusterprojekt
als Impulsgeber fUr die Erarbeitung von Ermeuerungsstrategien und die Inangriffnahme von langfristig ausgerich-
teten Erneuerungsaktivitdten an. Das Ergebnis des Projekts befriedigt in Bezug auf die ausgeldsten Aktivitaten
insgesamt nicht. Zwar konnte das Vorhaben zeitlich und inhaltlich wie geplant umgesetzt werden, und es ist
gelungen, bei den teilnehmenden Genossenschaften Impulse fUr nachhaltige Erneuerungsaktivitaten in ihrem
Gebaudebestand auszuldsen. Aber die Zahl der am Projekt teiinehmenden Genossenschaften blieb unter den
Erwartungen. Und die angestrebte Dynamik und die Vorteile, die der Clusteransatz gegenuber einer Einzelbera-
tung hat, konnten sich nicht entfalten. Daraus leitet sich ab, dass Angebote fUr die strategische Erneuerungs-
planung starker die bestehenden Kontakte in die Vorstande der Genossenschaften nutzen sollten. Und sie soll-
ten bestehende Coaching-Angebote — insbesondere um die Vorstande zeitlich zu entlasten, weiterentwickeln.
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Quellen

Ott, W.; Lehmann, M. (2016): Erneuerungscluster fur kleine und mittlere Wohnbaugenossenschaften. Schluss-
bericht, Forschungsprojekt FP-2.3.2, Energieforschung Stadt Zlrich, Zdrich.

Schenkel, W. (2016): Begleitende Evaluation des Erneuerungsclusters kleine und mittlere Wohnbaugenossen-
schaften, Bericht Nr. 35, Forschungsprojekt FP-2.3.2, Energieforschung Stadt ZUrich, Zirich.

Erneuerungscluster Top100 mit Portfoliostrategie (FP-2.3.4)

Die Hauptphase des Projekts zum Erneuerungscluster Top100 fokussierte auf die 100 grossten Immobilienei-
gentlimerschaften in der Stadt Zirich, welche in der Vorstudie ihre Bereitschaft zur Mitarbeit bekundeten und
bereits Uber eine Portfoliostrategie mit Erneuerungs- beziehungsweise. Nachhaltigkeitszielen verfligten. Der
Erneuerungscluster umfasst 21 teilnehmende Unternehmen mit einem Immobilienportfolio von rund 3’300 Ge-
bauden. Das Projektziel bestand darin, die teilnehmenden Unternehmen gezielt zu motivieren und zu untersttt-
zen, mit ihrer Immobilienstrategie vermehrt zu den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft beizutragen. Das Projekt
wurde in Form einer Startveranstaltung sowie dreier Fachforen mit Plenums- und Workshop-Formaten umge-
setzt. Mit den durchgeflhrten Veranstaltungen sowie durch bilaterale Kontakte konnte ein Netzwerk von rund
80 Personen aus Immobilienfirmen, Vertretenden der Stadt Zirich sowie weiterer Wissenstrager aufgebaut wer-
den. Die Unternehmen sind gegebenenfalls bereit, betriebsinterne Anpassungen vorzunehmen, um zu den Zie-
len der 2000-Watt-Gesellschaft beizutragen. Aufgrund des Wunschs nach Vertiefungen und der aktiven Mitwir-
kung der Teilnehmenden wurden Fortsetzungsmodule lanciert. Mit Modul 1 wurden Grundlagen flr die individu-
elle Ausarbeitung von unternehmensspezifischen Nachhaltigkeitsstrategien geschaffen (FP-2.3.6). Bei Modul
2 wird die pragmatische Nutzung von Lebenszykluskosten-Modellen in Immobilienportfolios eingehender thema-
tisiert (FP-2.3.7).

Quellen

Cavelti G.; Pfiffner M.D. 2018: Ermeuerungscluster Top 100 mit Portfoliostrategie: Hauptprojekt und Zusatzmo-
dule, Bericht Nr. 42, Forschungsprojekt FP-2.3.4/6/7, Energieforschung Stadt Zdrich, Zurich.

Ratter H. 2018: Begleitende Evaluation zum Erneuerungscluster Top 100 mit Portfoliostrategie, Bericht Nr. 43,
Forschungsprojekt FP-2.3.8, Energieforschung Stadt Zurich, ZUrich.

Erneuerungscluster Top100 ohne Portfoliostrategie (FP-2.3.5)

Beim Erneuerungscluster Top100 stehen die — bezogen auf die Gebaudeflachen — 100 gréssten privaten Eigen-
tmerschaften (ohne Genossenschaften und Stadt Zirich) im Fokus. Um die Herausforderungen dieser Ziel-
gruppe besser zu kennen, wurde als Vorstudie eine Befragung durchgefuhrt (FP-2.3.3). In der Hauptphase des
Projekts werden zwei Gruppen gebildet. Das Projekt FP-2.3.5 fokussiert auf die Zielgruppe der 100 gréssten
Immobilieneigentlmerschaften in der Stadt ZUrich, welche Uber keine Portfoliostrategie mit Erneuerungs- bezie-
hungsweise Nachhaltigkeitszielen verfigen. Die am Projekt Teilnehmenden sollen motiviert werden, ein eigenes
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Nachhaltigkeitsziel flr ihr Immobilienportfolio zu formulieren und an der Umsetzung des Ziels zu arbeiten. Ange-
strebt wird auch eine Verbesserung von unternehmensinternen Prozessen, die mit Erneuerungsstrategien zu-
sammenhangen. Das Projekt wird durch eine unabhangige Begleitforschung evaluiert.

Quellen

Muller M., Steiner Bachi C., Krank S, Itin V. 2018: Erneuerungscluster Top 100 ohne Portfoliostrategie, Bericht
Nr. 44, Forschungsprojekt FP-2.3.5, Energieforschung Stadt Zdrich, Zarich.

Rutter H. 2018: Begleitende Evaluation zum Erneuerungscluster Top 100 ohne Portfoliostrategie, Bericht Nr. 45,
Forschungsprojekt FP-2.3.5, Energieforschung Stadt ZUrich, Zirich.
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6-2 Generische Motive und Hemmnisse

Energieforschung Stadt Zurich hat in mehreren Projekten die Motive, Anreize und Hemmnissen von potenziellen
Gebaudeerneuern/-innen untersucht. Zusammenfassend kénnen folgende generische Hemmnisse identifiziert
werden:

— Rechtliche Rahmenbedingungen: Vorschriften insbesondere in den Bereichen Denkmalschutz,
Brandschutz, Bauabstande, Larmschutz sowie Erdbebenschutz

— Lage und Nachfragekompatibilitdt des Gebdudes: Lagebedingte Zahlungsbereitschaft fur Wohn- o-
der BUroraume sowie die Praferenzen der Nutzenden zum Beispiel in Bezug auf den Komfort

— Zustand des Gebdudes: Alter des Gebaudes und Qualitat der Bausubstanz

— Okonomische Faktoren: Verfligbarkeit finanzieller Mittel (Dabei stellt weniger das Fehlen von Kapital,
sondern vielmehr die individuellen Préferenzen ein Hemmnis dar.), Rendite (attraktive Alternativin-
vestments, Marketingeffekte wie Labels, Forder- und Subventionsmittel, Mietpreise, Energiepreise,
Investitionskosten, Amortisationsdauer und Risikopréaferenz)

— Informationsbezogene Hemmnisse und verfigbares Handlungswissen: Nicht alle bestehenden Er-
neuerungsmaglichkeiten kommen der Bauherrschaft in einer bestimmten Situation in den Sinn

Quellen

Rieder, S.; Arnold, T.; Gartner, S. (2014): Externe Synthese im Themenbereich Gebaude. Bericht im Rahmen
von Energieforschung Stadt Zirich, Interface Politikstudien Forschung Beratung, Luzern.

Wiencke, A.; Meins, E. (2012): Anreize und Hemmnisse flr energetische Sanierungen, Praxisbeitrag, Bericht
Nr. 5, Forschungsprojekt FP-2.2.2, Energieforschung Stadt Zarich, Zurich.
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6-3 Drei Ansatze zur Clusterung eines Gebaudeparks

Bei der Clusterbildung verwendete EFZ drei Ansatze (vgl. Darstellung 10)

— Eigentimerschaftsorientierter Ansatz: Auswahl von Gebduden bestimmter Eigentimerschaften, die
einen bedeutsamen Anteil der Energiebezugsflache im Gebaudepark ausmachen.

— Gebdudeorientierter Ansatz: Auswahl von bestimmten Gebaudetypen, von Gebauden mit bestimm-
ten Energiequellen oder von Gebauden einer bestimmten Bauperiode.

— Réaumlich orientierter Ansatz: Gebaude mit vergleichbaren Standorteigenschaften oder rdumlich zu-
sammenhangende Gebaude, die einen bedeutsamen Anteil der Energiebezugsflache im Gebaude-
park ausmachen.

EFZ gruppierte den Gebaudepark der Stadt ZUrich anhand dieser Ansétze in 27 Cluster. Sieben dieser Cluster
wurden anhand von Kriterien (vgl. nachster Abschnitt 6.4) als prioritar definiert. Tabelle 6 illustriert die prioritaren

Cluster von EFZ.

Tabelle 6: Sieben Erneuerungscluster mit ersten Prioritét fir die Umsetzung von Clusterprojekten (EFZ)

Erneuerungscluster | Gebaudetyp Beschreibung Erneuerungscluster

1 Mehrfamilienhauser (MFH) Mittlere und kleinere Wohnbaugenossenschaften

2 Mehrfamilienhduser (MFH) Pensionskassen und Versicherungen mit umfangreichem MFH-Bestand
(evtl. 100 grosste Wohnbauportfolios)

3 Mehrfamilienhduser (MFH) Immobilien- und Finanzgesellschaften mit umfangreichem MFH-Bestand
(evtl. 100 grosste Wohnbauportfolios)

4 Mehrfamilienhauser (MFH) MFH im Versorgungsperimeter Altstetten oder Ziirich Nord

5 Mehrfamilienhduser (MFH) Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft

6 Biiro- und Verwaltungsgebdude (BV) Immobilien- und Finanzgesellschaften mit umfangreichem BV-Bestand

(evtl. innerhalb eines zukiinftigen lokalen Versorgungsnetzes)

7 Bilro- und Verwaltungsgebaude (BV) Private Biirogebaudebesitzende (Selbstnutzende)

Quelle: Ott et al. 2014.
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Darstellung 10: Drei Ansétze zur Clusterbildung

Eigentiimerschaftsorientierter Ansatz

Private Eigentiimerschaften:
Einzelpersonen

Mehrere natiirliche Personen
Genossenschaften

Institutionelle Eigentiimerschaften:

Kapitalgesellschaften/
Immobilienfirmen

Offentliche Hand

Gebaudeorientierter Ansatz

Gebéudetyp:
Mehrfamilienhduser
Biirogebaude

Bauperiode:
Vor 1940
1940 bis 1980

(Schutzstatus inshesondere bei Bauperiode
vor 1920)

Energietrager:
Heizol
Erdgas

Raumlich orientierter Ansatz

Gebaude mit vergleichbaren
Standorteigenschaften
Angebotszonen:

Fernwarmegebiet

Gebiete mit Umwelt-
und Abwarmenutzung

Nachfragezonen:
Entwickeln (EK 2050)
Bewahren (EK 2050)

Quelle: Rieder et al. 2014.

Raumlich zusammenhéngende
Gebaude
Genossenschaftssiedlungen

Innenstadt

Umgebung von Abwarmequellen
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Quellen

Rieder, S.; Armnold, T.; Géartner, S. (2014): Externe Synthese im Themenbereich Gebaude. Bericht im Rahmen
von Energieforschung Stadt Zlrich, Interface Politikstudien Forschung Beratung, Luzern.

Ott, W.; Baumgartner, A.; Jakob, M.; Sunarjo, B. (2014): Clusterbildung. Forschungsprojekt FP-2.2.5, Energie-
forschung Stadt Zirich, Zdrich.
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6-4 Kriterien zur Priorisierung von Erneuerungsclustern

EFZ verwendete die in Tabelle 7 aufgefihrten Kriterien zur Priorisierung der Erneuerungscluster. Die Kriterien
Energiebezugsflache, Anteil fossil beheizter Energiebezugsflache sowie die Lage im Versorgungsperimeter hel-
fen einzuschéatzen, wie viele akute Ermeuerungsfélle in der Zielgruppe vorliegen. Grosse Erneuerungshemmnisse
lassen vermuten, dass Eigentimerschaften Unterstiitzung bei der Uberwindung dieser Hemmnisse benétigen.
Inwiefern der Clusteransatz sich zur Uberwindung dieser Hemmnisse eignet, hangt von der Art der Hemmnisse
ab: Lassen sich die Hemmnisse mit Know-how-Erwerb und dem Austausch mit Behdrden Uberwinden, so ist
ein Clusterprojekt zielfihrend. Sind die Hemmnisse rechtlicher oder dkonomischer Natur, so kann ein Cluster-
projekt nur bedingt Veranderungen herbeifihren. Die Komplexitat beziehungsweise die Anzahl Eigentlimerschaf-
ten beeinflusst die Entscheidungsféahigkeit (z.B. nur jahrlich stattfindende Versammlungen) und oft auch die In-
novationsfreudigkeit (Konsensus gepragt von der am wenigsten «erneuerungsfreudigen» Eigentimerschaft).

Tabelle 7: Kriterien zur Priorisierung der Cluster

m Punkteverteilung: Die Punkizahl ist umso hidher, m

Energiebezugsflache (EBF) je hoher die EBF ist. 0.35
Anteil fossil beheizter Energiebezugsfléche je hoher der Anteil ist. 0.05
Grosse Erneuerungshemmnisse je grosser die Hemmnisse sind. 0.25

je mehr die Nutzung von Fernwdrme, Abwarme oder emeuerbaren

e L s Energien maglich bzw. absehbar ist. il
Komplexitdt (Anzahl Eigentlimer/-innen) je geringer die Anzahl Eigentiimer/-innen ist. 0.1
Multiplikationspotenzal je weitreichender die Losungsmoglichkeiten sind 015

(bzgl. Anzahl Eigentiimer/-innen und EBF).

Quelle: Ott et al. 2014.

Quellen

Rieder, S.; Amold, T.; Gartner, S. (2014): Externe Synthese im Themenbereich Gebaude. Bericht im Rahmen
von Energieforschung Stadt Zurich, Interface Politikstudien Forschung Beratung, Luzern.

Ott, W.; Baumgartner, A.; Jakob, M.; Sunarjo, B. (2014): Clusterbildung. Forschungsprojekt FP-2.2.5, Energie-
forschung Stadt Zurich, Zurich.
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6-5 Exemplarische Inhalte fur Workshops

Tabelle 8 fasst wichtige Eigenschaften der Zielgruppen der Clusterprojekte von EFZ zusammen. Die zweite Spal-
te zeigt zentrale Inhalte fir die Clusterarbeit je Zielgruppe.

Tabelle 8: Wichtige Eigenschaften und Informationsinteresse der Zielgruppen in den EFZ Clusterprojekten

_ Wichtige Eigenschaften der Zielgruppe Inhalte, Schwerpunkte in der Clusterarbeit

Stockwerk- Grosses Interesse an technischen Fragen und Werterhalt- Bedeutung der 2000-Watt-Gesellschaft
?lngev%tEJ)m UL BB T Gemeinsames Nachdenken iiber Erneuerung und die damit
Stark heterogen in Bezug auf Wissen, Stand der Erneuerung ~ verbundenen Probleme
und Motivation , : :
Entwicklung einer strategischen Erneuerungsplanung und von
Vorgehenspldnen
Finanzierung der Erneuerung in STWE
Berechnung und Beurteilung des Energieverbrauchs
Rolle der Bewirtschaftungsfirmen
Wohnbau- Wenig Ressourcen um sich mit Erneuerungen auseinander-  Kommunikation und Partizipation in WBG
?&nBOS; I ALEELPEN Bedeutung der 2000-Watt-Gesellschaft
Stark unterschiedliches Vorwissen der Teilnehmenden . ;
Strategie und Einzelmassnahmen
Stark unterschiedlicher Stand der aktuellen Erneuerungs- : .
stralegie in den WBG Technische Erneuerungsstrategien
Wege zu einer nachhaltigen Entwicklungsstrategie
Technische Lebensdauer von Bauteilen, Lebenszykluskosten,
Hilfsmittel
Top 100" Planungssicherheit und rechtliche Fragen sind die Planung der Stadt und Implikationen fir Immobilienbesitzende

wichtigsten Bediirfnisse der Zielgruppe

Stark unterschiedliche Ausrichtung der Portfoliostrategien
Stark unterschiedliche Branchen sind vertreten**

Stark unterschiedliche Art der Gebdudenuizung™**
Stark unterschiedliches Wissen

Instrumente und Strategien stark unterschiedlich

(Verkehr, Bevolkerungsentwicklung, Regulierung)
Verankerung von Nachhaltigkeitsstrategien
Lebenszykluskosten

Rechtliche Fragen und Zusammenarbeit mit den Behérden
der Stadt

Soziale und organisatorische Fragestellungen sind nur
punktuell von Relevanz

Bautechnische und architektonische Fragestellungen sind
nur punktuell von Relevanz

Individuelle Beratungsangebote

Quellen: Projektberichte und Begleitevaluationen der vier Projekte.

Legende: * Unter Top100 sind die zwei Cluster Top100mit und Top100ohne zusammengefasst, das heisst die 100 grossten Immobilieneigentiimerschaften der Stadt
Zlrich mit Portfoliostrategie (Top100mit) beziehungsweise ohne Portfoliostrategie (Top100ohne). Das Vorhandensein einer Portfoliostrategie erwies sich als ein wenig
relevantes Unterscheidungskriterium. ** Immobilieninvestoren tiber Banken und Versicherungen bis hin zu Dienstleistungsunternehmen. *** Von der klassischen Wohn-
und Bironutzung bis hin zu Spezialnutzungen.
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Die Workshopinhalte des Clusterprojekts Top100mit sind online verfigbar. Weiter enthalten die Berichte zu den
Begleitforschungen Detailinformationen.

Format des Workshops

Bezlglich des Formats hat es sich bewahrt, den Workshop am spéaten Nachmittag beziehungsweise Abend
anzusetzen. Die Workshops dauerten jeweils drei Stunden. Ein abschliessender Apéro wurde von den Beteilig-
ten als sehr wichtig empfunden. Entscheidend fUr Lerneffekte bei den Teilnehmenden ist, dass die Teilnehmen-
den im Vorfeld darlber informiert werden, wie sie sich auf den Workshop vorbereiten sollen. Es bedarf meist
mehrerer Nachfassaktionen, bis die schriftlichen Inputs aus dem Selbststudium der Teilnehmenden eingereicht
werden. Im Nachgang der Workshops sind den Teilnehmenden die Unterlagen zum Workshop sowie die Er-
gebnissicherung (z.B. Zusammenfassung der Plenumsdiskussion) zeitnah zuzuschicken.

Quelle

Dokumente und Links zu den drei Veranstaltungen des Projekts FP-2.3.4 Erneuerungscluster Top100 mit Port-
foliostrategie
http://www.energieforschung-zuerich.ch/fileadmin/berichte/Top100mit/Dokumentuebersicht FP-2.3.4.pdf
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6-6 Md&gliche Inhalte von Befragungen

Um die Cluster-Zielgruppe kennenzulernen eignen sich Fragen zu folgenden Elementen:

— Anzahl Geb&ude mit Erneuerungsbedarf sowie deren Energiebezugsflachen

— Anteil Gebaude mit fossilen Warmequellen

— Anteil Mieter/-innen/Eigentlmer/-innen, Anteil Eigentimer/-innen mit Wohnsitz vor Ort

— Entscheidungsstrukturen: Wer entscheidet wann Uber Erneuerungsmassnahmen?

— Organisatorisches: Verwaltung extern/intern

— Umfang Erneuerungsfonds, Vorhandensein Baukommission

— Hemmnisse flir energetische Erneuerung: Denkmalpflege, finanzielle/personelle Ressourcen usw.
— Erneuerungsziele und Erneuerungsstrategien

— Know-how: Lebenszykluskosten, Nachhaltigkeitsstrategie usw.

— Gewdlnschte Kooperationspartner

Die in den Clusterprojekten von EFZ verwendeten Fragebogen finden sich in den Anhangen der Berichte zu den
Clusterprojekten.

Quellen

Baumgartner A.; Dewald C. (2015): Pilotcluster Stockwerkeigentum, Bericht-Nr. 23, Forschungsprojekt
FP-2.3.1, Energieforschung Stadt Zurich, ZUrich.

Baumgartner A.; Dewald C. (2016): Erneuerungscluster Top 100: Vorstudie, Bericht-Nr. 27, Forschungsprojekt
FP-2.3.3, Energieforschung Stadt Zurich, ZUrich.

Ott, W.; Lehmann, M. (2016): Erneuerungscluster fir kleine und mittlere Wohnbaugenossenschaften. Schluss-
bericht, Forschungsprojekt FP-2.3.2, Energieforschung Stadt Zdrich, Zarich.

Cavelti G.; Pfiffner M.D. 2018: Erneuerungscluster Top 100 mit Portfoliostrategie: Hauptprojekt und Zusatzmo-
dule, Bericht Nr. 42, Forschungsprojekt FP-2.3.4/6/7, Energieforschung Stadt Zurich, Zlrich.

Muller M., Steiner Bachi C., Krank S, Itin V. 2018: Erneuerungscluster Top 100 ohne Portfoliostrategie, Bericht
Nr. 44, Forschungsprojekt FP-2.3.5, Energieforschung Stadt Zdrich, Zarich.
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6 " 7 Alternative Ansatze

Basierend auf Interviews mit den Projektleitenden und den begleitenden Evaluationen der Clusterprojekte von
EFZ sowie dem Projekt FP-2.3.10 und FP-2.9 von EFZ sind im Folgenden einige alternative Ansétze zum Clus-
teransatz skizziert:

Quartierbezogene Anséatze

Quartierbezogene Ansatze zeichnen sich unter anderem dadurch aus, dass eine ganzheitliche — und meist stark
partizipative — Quartierentwicklung (als kollektive Ldsung) im Vordergrund steht. Die energetische Erneuerung
stellt dabei nur ein Teilaspekt des Prozesses dar. Dementsprechend gilt es, fur quartierbezogene Ansatze weiter
Umsetzungspartner beziehungsweise Behdrden einzubeziehen. Die Kosten-Nutzen-Abwagungen kdnnen posi-
tiv ausfallen, auch wenn die Effekte bezUglich Energieeffizienz pro Eigentimerschaft eher bescheiden ausfallen.
Dies ist dann der Fall, wenn andere Aspekte der Quartierentwicklung — unter anderem bezliglich stadtebauli-
chen, wohnungswirtschaftlichen, demografischen und 6konomischen Fragestellungen — hohen Nutzen verspre-
chen.

Quellen: vgl. Abschnitt 5.4 .

Handlungsansatze fir Stockwerkeigentimerschaften

Clusterprojekte mit der Zielgruppe Stockwerkeigentlimerschaften sind mit mehreren Herausforderungen kon-
frontiert: komplexe EigentUmerschaftsstrukturen und komplexe Entscheidungsstrukturen, viele Eigentimer-
schaften mit geringer «Hebelwirkung», sowie sehr heterogene Interessen und Wissensstande bezliglich Gebau-
deerneuerungen. Deshalb prift EFZ folgende Ansatze als Alternativen zum Clusteransatz:

— Kurs zur erfolgreichen Mehrheitsbildung: Einzelne Stockwerkeigentimerinnen und Stockwerkeigen-
tmer kdnnen sich im Kurs das Know-how aneignen, wie sie die Miteigentimerinnen und Miteigen-
timer Uberzeugen kénnen, bauliche Massnahmen und/oder strategische Uberlegungen zur Nachhal-
tigkeit eines Gebaudeparks in Angriff zu nehmen.

— Einfaches Hilfsmittel zum Zzielgerichteten Vorgehen: Aus bestehenden Dokumenten (u.a. Luzerner
Toolbox, EnergieSchweiz) soll eine flr Laien verstandliche Checkliste fUr Stockwerkeigentlimerschaf-
ten mit erneuerungsbedurftigen Gebauden erstellt werden.

— Sensibilisierungskampagne: Eine Kampagne vermittelt konkrete Vorgehenstipps, Hinweise auf Infor-
mations- und UnterstUtzungsangebote und auf gute Beispiele, ergdnzt um Beitrdge und Hinweise auf
das zielgerichtete Vorgehen (siehe Absatz).

Quelle: vgl. Forschungsprojekt FP-2.3.10 unter www.energieforschung-zuerich.ch/index.php?id=22#c637
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Handlungsanséatze fir Wohnbaugenossenschaften

Clusterprojekte mit der Zielgruppe Wohnbaugenossenschaften sind mit mehreren Herausforderungen konfron-
tiert: komplexe Eigentimerschaftsstrukturen und komplexe Entscheidungsstrukturen, sehr heterogene Interes-
sen und Wissensstande bezlglich Geb&udeerneuerungen und eine relativ kleine Anzahl potenzieller Teilneh-
mender. Deshalb prift EFZ folgende Ansatze als Alternativen zum Clusteransatz:

— «Joolbox» Konkretisierung Nachhaltigkeit: Die «Toolbox» soll konkrete Textelemente enthalten, wel-
che die Genossenschaften in ihre Strategie aufnehmen kénnen, um ihren Anspruch auf Nachhaltig-
keit ihrer Tatigkeiten zu konkretisieren.

— Energie-Benchmarking: Energiekennzahlen der Zircher Wohnbaugenossenschaften (u.a. Energiever-
brauch pro Quadratmeter) sollen regelmassig erhoben werden — analog zur Kostenstatistik, die es
bereits gibt. Ziel ist, zu sensibilisieren und verlassliche Vergleichsgréssen zu schaffen, welche Genos-
senschaften zum Handeln motivieren.

— Energetische Betriebsoptimierung konkret: Eine kurz gehaltene, genossenschaftsspezifische Hand-
lungsanleitung formuliert auf einfache Art, worauf beim Betrieb der Gebaudetechnikanlagen von
Wohngebauden zu achten ist. Die Checkliste enthalt auch Kontaktinformationen von Fachpersonen
allenfalls Hinweise auf weiterfGhrende Unterlagen.

Quelle: vgl. Forschungsprojekt FP-2.3.10 unter www.energieforschung-zuerich.ch/index.php?id=22#c637
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