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Energieforschung Stadt ZUrich

Ein ewz-Beitrag zur 2000-Watt-Gesellschaft

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

Themenbereich Haushalte

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

Themenbereich Gebaude

Der Themenbereich Gebaude setzt bei der Gebaudeinfrastruktur an, welche zurzeit fir rund 70 Prozent des
Endenergieverbrauchs der Stadt Zurich verantwortlich ist. In wissenschaftlich konzipierten und begleiteten Um-
setzungsprojekten sollen zusammen mit den Eigentimerinnen und Eigentlimern sowie weiteren Entscheidungs-
tragerinnen und Entscheidungstréagern Sanierungsstrategien fir Gebaude entwickelt und umgesetzt werden, um
damit massgebend zur Sanierung und Erneuerung der Gebaudesubstanz in der Stadt Zlrich beizutragen. Im
Vordergrund stehen die Steigerung der Energieeffizienz im Warmebereich und die Minimierung des Elektrizitats-
bedarfs.
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Ubersicht und Einordnung der Forschungsprojekte
Ubersicht der Forschungsprojekte (FP) im Themenbereich Haushalte fir die Jahre 2011/2012.
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FP-1.5: Bevolkerungsbeitrag
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SQ-Workshop

Ubersicht der Forschungsprojekte (FP) im Themenbereich Gebaude fiir die Jahre 2011/2012.

FP-2.1.1: Identifizieren von FP-2.2.3:
Akteursgruppen Erneuerungsziele

FP-2.1.2: Identifizieren von FP-2.2.4: Fp-2 3.
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Spez Aufbau
Cluster-
gruppen

FP-2.3: Betreuung
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FP-2.2.6:
Erfolgsfaktoren
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Weitere
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Erarbeitung Grundlagen Planung Massnahmen Umsetzung Massnahmen
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1 Ausgangslage und Hintergrund

Die Stadt Zurich verfolgt das Ziel auf Grundlage der stadtischen Energie- und Klimaschutzziele sowie flan-
kierender stadtebaulicher, wohnungs- und sozialpolitischer Ziele die Beschleunigung der Gebdudeerneue-
rung und die Nutzung von Verdichtungs- und Ausbaureserven mit kostengiinstigen , gesundheits- und um-
weltfreundlichen Erneuerungen und Ersatzneubauten zu férdern.

Gemass Themenbereich 2 (TB 2) des Programms «Energieforschung Stadt Zirich - Ein ewz-Beitrag zur 2000-
Watt-Gesellschaft», welches eine Konkretisierung der 2000-Watt-Gesellschaft zum Ziel hat, geht es in der Folge
darum, die im Projekt ,Konzept Energieversorgung 2050 fur die Stadt Zurich - Auf dem Weg zu einer 2000-
Watt-tauglichen Warmeversorgung” (EK 2050) vorgeschlagenen strategischen Ansatzpunkte und Massnahmen
im Hinblick auf deren Realisierung zu konkretisieren.! Zu diesem Zweck sind zahlreiche Grundlagenarbeiten
erforderlich, zu welchen dieses im vorliegenden Bericht dokumentierte Teilprojekt einen Beitrag liefert. Diese
Grundlagen wurden flir oder in Zusammenarbeit mit den Autorinnen und Autoren der weiteren Teilprojekte (Er-
neuerungsverhalten, Investitionsentscheide, energiepolitische Instrumente der Umsetzung) erarbeitet.

Der Ansatzpunkt des TB 2 besteht darin, die Umsetzung des Energieversorgungskonzepts EK 2050 mittels
eines kombinierten akteurs- und gebaudeorientierten Ansatzes zu realisieren und das Vorgehen mit der Bildung
von Eigenttmerlnnen- und Gebaudeclustern zu strukturieren und zu konkretisieren.

Ein Ermeuerungscluster (Cluster) werden definiert als Gruppen von Gebaudeeigentimerinnen und -eigentlimern,
welche ,mit ihren Geb&uden oder mit einem Teil ihrer Geb&ude in der Stadt Zlrich gemeinsame, langerfristig
ausgerichtete Erneuerungsstrategien entwickeln, Erneuerungsmassnahmen evaluieren und vornehmen® sowie
for rdumlich zusammenhangende energetische Konzepte, namentlich zur Nutzung der erneuerbaren Energien,
gut geeignet sind.

Entsprechend kann die Bildung einzelner Cluster grundsétzlich mittels folgender Ansatz-punkte (Selektionskrite-
rien fUr die Clusterbildung) erfolgen. Diese Aspekte und Dimensionen kdnnen, je nach zu verfolgender Zielset-
zung, zu definierenden Strategien und Massnahmen, unterschiedlich relevant sein:

1. EigentUmerschaftsorientierter Ansatzpunkt: Gebaude, welche EigentUmerinnen und Eigentimern mit ahnli-
chen Zielsetzungen und Motivationen gehdren, welche mit dhnlichen Hemmnissen konfrontiert sind oder fur
welche ahnliche Erfolgsfaktoren zielfUhrend sein kdnnten.

2. Gebaudeorientierter Ansatzpunkt: Gebaude mit jeweils ahnlichen Erneuerungsthematiken.

3. Standortorientierter Ansatzpunkt: Geb&ude, deren Standort das Ergreifen von Massnahmen massgeblich
mitbestimmt, z.B. Standort in Nachfrage-Angebotszonen.

' Das Projekt ,Konzept Energieversorgung 2050 fiir die Stadt Ziirich - Auf dem Weg zu einer 2000-Watt-tauglichen Warmeversorgung* (EK2050)
hat das Ziel, zusammen mit den relevanten Dienstabteilungen der Stadt Zirich und den betroffenen Energieanbietern (ERZ Fernwarme Zirich,
ewz, Erdgas Zirich AG) ein Konzept zu erarbeiten, um die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft im Bereich der standortgebundene Energienach-
frage nach Warme und Strom (d.h. ohne Elektromobilitat) sowie deren Energieversorgung zu erreichen. Bezugnehmend auf die rdaumlichen
Strukturen der Stadt Zirich soll in verschiedenen Szenarien aufgezeigt werden, wie die nachfrage-, effizienz- und angebotsseitigen Potenziale
unter Beruicksichtigung der Vorgaben der 2000-Watt-Gesellschaft nutzbar gemacht werden kénnen (Bébié und Jakob 2012, Jakob et al. 2012).
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4. Raumlich-geographischer Ansatzpunkt: Gebaude, welche einen (nahen) rdumlichen Bezug zueinander haben
oder in einer anderen rdumlichen oder geographischen Beziehung zueinander stehen.

Zu betonen ist, dass sich die verschiedenen Dimensionen ergdnzen oder Uberlagern kénnen, je nach Fragestel-
lung und Zielsetzung, welche mit einem spezifischen Cluster verfolgt werden soll.
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2 Zlelsetzung

Dieses Teilprojekt FP-2.1 verfolgt das Ubergeordnete Ziel, die Zielsetzungen der Teilprojekte FP-2.2 (Hemmnis-
se, Anreize und Erneuerungscluster) und FP-2.3 (Aufbau von Clustern) des Programms ,Energieforschung Stadt
Zlrich — ein ewz-Beitrag zur 2000 Watt-Gesellschaft” zu unterstiitzen und dafiir erforderliche Grundlagen zu
erarbeiten. Dies mit folgender Konkretion:

. Strukturanalyse des Gebaudeparks in der Stadt Zirich hinsichtlich EigentUmer-schafts-, Gebaude- und

Baualterskategorien sowie hinsichtlich Schutzstatus, Energieversorgung und rdumliche Verteilung der Attribu-
te.

. Grundlagenerarbeitung fir die Bildung von Clustern: Strukturieren der Akteursgruppen wie z.B. verschie-

dene Kombinationen von Eigentimerschafts- und Unternehmenskategorien, nach Grésse, Typ, Standort,
raumlichem Bezug zu Potenzialen von erneuerbaren Energien, dies rdumlich differenziert bezugnehmend auf
das Konzept Energieversorgung 2050 der Stadt ZUrich, mit dem Ziel, Grundlagen fUr die Bildung von geeig-
neten Clustern fUr den Themenbereich 2 zu erarbeiten.

. Identifizieren von spezifischen lokalen Clustern bzgl. Abwarmepotenzialen, Eignung fur Umweltenergie-,

gebaudelbergreifende Abwarme- und Nahwarmenetze zur Nutzung von erneuerbaren Energien, exempla-
risch flr ausgewahlte Falle bzw. Cluster.

Hierbei soll insbesondere auf die stadtischen Teilgebiete des Projekts EK 2050 im Auftrag des Energiebeauftrag-
ten und des Amtes flir Hochbauten (AHB) der Stadt Zirich und das dabei eingesetzte rdumliche differenzierte
Gebaudeparkmodell (GPM) Bezug genommen werden.? Die erwdhnten stadtischen Teilgebiete unterscheiden
sich bzgl. energetischen, stadtebaulichen und geb&udewirtschaftlichen Belange deutlich. Entsprechend ist da-
von auszugehen, dass sich im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzepts EK 2050 fur die zu begrissenden
Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstrager, namentlich Gebaudeeigentiimerinnen und energieanbie-
tende Unternehmen, markant unterschiedliche Ansatzpunkte ergeben.

2

Unter BerUcksichtigung von exogenen Annahmen ermdglicht das GPM die Darstellung von verschiedenen energiepolitischen und gebaudewirtschaftlichen
Szenarien im Zeitablauf. Durch die raumliche Differenzierung der Nachfrage, der stadtebaulichen und architektonischen Aspekte, der leitungsgebundenen
energetischen Infrastruktur sowie der lokal verfigbaren Potenziale erneuerbarer Energien wurden innerstédtisch differenzierte Zielpfade fir 16 bzw. 40 stad-
tische Teilgebiete identifiziert.
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3 Methodisches Vorgehen

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

1. Strukturanalyse des Gebaudeparks in der Stadt Zurich als Ganzes.

2. Analyse der Struktur der Eigentlimerschaft des Gebaudeparks in der Stadt ZUrich.

3. Vorauswahl von Gruppen von Eigentlimerinnen: Identifizieren und Strukturieren verschiedener Gruppen von
grossen Eigentimerinnen und Eigentimern. Diese kdénnen je nach Zielsetzung der weiterfuhrenden Arbeiten
direkt als Cluster oder als Vorauswahl fur eine spezifische Bildung von Clustern mit weitergehenden Kiriterien
dienen.

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

Die konkrete Selektion einer spezifischen Auswahl von weiteren Clustern, mit denen Ziele verfolgt, Strategien
definiert und Massnahmen umgesetzt werden, erfolgt nicht in diesem Projekt. Dazu erforderlich ist die Identifika-
tion von weiteren Selektionskriterien wie z.B. Hemmnissen und Erfolgsfaktoren, welche empirisch zu ermitteln
sind.
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4 Struktur des Gebaudeparks

Durch eine Strukturanalyse soll in einem ersten Schritt ein genereller Uberblick tber den aktuellen Stand des
Gebaudeparks der Stadt ZUrich gegeben werden. Zu diesem Zweck wird der Gebdudepark nach verschiedenen
Merkmalen strukturiert. Dazu gehdren:

— Gebaudetyp und -nutzung: im Hinblick auf unterschiedliche Erneuerungstechniken, BedUrfnisse, energetische
Relevanz.

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

— Nachfragezonen: im Hinblick auf Entwicklungs- und Abrissdynamik, auch in raumlicher Nachbarschaft.

— Angebotszonen, Energietréager: im Hinblick auf heute bereits verfligbare und potenziell spater hinzukommen-
de energetische Angebote, v.a. bzgl. Umweltenergie- und Abwarmenetzen.3

— EigentUmerschaftskategorie: im Hinblick auf unterschiedliche Zielsetzungen, Hemmnisse, Erfolgsfaktoren etc.

— Bauliche Ausnutzungsreserven: im Hinblick auf Verdichtungspotenziale, welche nutzbar gemacht werden
konnten.

Gebaudetypen

Die Stadt Zurich ist durch eine Vielfalt von Gebaudetypen gepragt, welche zudem unter-schiedlich genutzt wer-
den. Grundsatzlich wird hierbei zwischen den Nutzungsformen Wohnen, welche mit 57% etwas mehr als die
Halfte der rund 34 Mio. m2 Energiebezugsflachen (EBF) ausmachen, und Nicht-Wohnen unterschieden (Abbil-
dung 1). Hierbei teilt sich die Wohnnutzung von rund 19.5 Mio. m2 zu knapp 70% auf reine Wohngebaude
(grossmehrheitlich Mehrfamilienhduser) und zu knapp 30% auf gemischte genutzte Gebaudetypen, namentlich
Wohngebaude mit Geschéftsraumen, auf.

Bei den EBF Nicht-Wohnen stellen Buroflachen die bedeutendste Nutzungsform dar, was u.a. dazu motiviert,
dieser Nutzung in der Energieforschung Stadt Zirich einen Schwerpunkt zu widmen. Diese Nutzungsform allein
umfassen rund 8 Mio. m2, was einem Anteil von rund 40% entspricht, wahrend die Ubrigen 10 Nicht-
Wohngebaudetypen die restlichen 60% unter sich aufteilen. Auch bei den Nicht-Wohnnutzungen spielen ge-
mischt genutzte Gebaudetypen eine Rolle, nebst den bereits erwdhnten gemischt genutzten Wohngebauden
betrifft dies insbesondere den Gebaudetyp ,Geschéftshaus” sowie die Nutzungsformen ,Blaro” und ,Verkauf.
Buroflachen teilen sich zu knapp je einem Drittel auf eigentliche Blrogebédude, sogenannte Geschaftshauser
und alle weiteren Geb&udetypen auf. Ahnlich sind die Verhéltnisse bei den Verkaufsflachen, welche sich eben-
falls haufig in gemischt genutzten Gebauden befinden.

®  Unter Umwelt- und Abwarmeenergienetzen werden leitungsgebundene Netze verstanden, welche Umweltenergie in Form von kaltem oder warmem Wasser

von der Umwelt oder Abwasser zu den Gebéuden transportieren (z.B. Seewasser, Flusswasser, Abwasserreinigungsanlagen (ARA), etc.)
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Abbildung 1: EBF-Struktur beziiglich Geb&udetypen fiir die beiden Nutzungsformen Wohnen und Nicht-Wohnen des gesamten Ge-
béaudeparks in der Stadt Zirich. Quelle: GWZ, GPM, Berechnungen TEP Energy.

Baukulturelle und architektonische Belange

Die Periode, wahrend der die Gebaude erstellt wurden, stellt eine wichtige Leitgrosse fUr energetische, erneue-
rungstechnische, architektonische und standortspezifische Aspekte dar und ist deshalb auch ein wichtiges At-
tribut im Hinblick auf die Bildung der eingangs erwéhnten Cluster.

Uber ein Finftel der EBF stammt aus der Periode des vorletzten Jahrhunderts und der ersten beiden nachfol-
genden Jahrzehnte bis 1920. Beinahe die Halfte (EBF Wohnen) bzw. Uber ein Drittel (EBF Nicht-Wohnen) wurde
vor dem Ende der 1940er Jahre erstellt. Abgesehen von Ausnahmen sind diese relativ alten Geb&ude in der
Regel durch eine bautechnisch qualitativ gute Bausubstanz charakterisiert. Zudem zeichnet sie ihre wertvolle
Architektur aus. Raumlich gesehen bilden die Gebaude, welche vor Mitte der 1930-Jahre gebaut wurden, in
sich relativ zusammenhangende Strukturen, welche als Kerne fUr die folgenden Perioden dienten, welche folg-
lich topologisch gesehen eher ringférmig oder insular ausgepragt sind (

). Die denkmalgeschutzten und inventarisierten Gebaude konzentrieren sich denn auch auf die Kern- und Quar-
tiererhaltungszonen und die Bauperiode vor 1920, innerhalb der sie vor allem bei den EBF Nicht-Wohnen einen
substanziellen Anteil ausmachen.

Die nachstnachfolgende wichtige Bauperiode stellt die Zeit des raschen Wachstums und der Hochkonjunktur

bis Mitte der 1970er Jahre und die anschliessenden 1980er Jahren dar, wahrend derer vor allem die EBF Nicht-
Wohnen stark zunahmen. Aus dieser Bauperiode stammen rund 40% der EBF Wohnen und sogar 50% der EBF
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Nicht-Wohnen. Da energetische Vorschriften erst in den nachfolgenden Bauperioden zu greifen begannen, wei-
sen diese Gebaude noch durch eine energetisch unglinstige Bausubstanz auf. Allerdings wurden die Gebaude

dieser Periode in gewissen Bereichen auch am haufigsten energetisch erneuert, zumindest was die Wohnge-
baude betrifft. Nach 1990, d.h. nachdem die energetischen Vorschriften deutlich zu greifen begannen, ent-
standen nur noch 10% (Wohnen) bzw. 15% (Nicht-Wohnen) des heutigen Bestandes.

Bis 30 Jahre

31 — 50 Jahre
P 51 - 70ahre
B 71 - 12008k

Bl Ober120iahre

Abbildung 2: Raumliche Verteilung des durchschnittlichen Gebaudealters (gemessen ab dem Bezugsjahr 2005). Quelle: Statistik Stadt
Zurich (2005).

Stadtebauliche und nachfrageseitige Struktur

Das Konzept EK 2050 nimmt auf die Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) des Amts fUr Stadtebau (AfS) und
des Hochbaudepartement (HBD) der Stadt ZUrich Bezug, um die kinftigen Entwicklung der Warmeener-
gienachfrage und deren raumliche Dichte zu modellieren. Im Energieversorgungskonzept EK 2050 wurden ver-
schiedene Entwicklungskategorien definiert, welche fUr die Energienachfrage relevant sind, weil sie sich bzgl.
Neubau-, Ersatzneubau- und Ermeuerungstétigkeit unterscheiden.
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Mit einem Anteil von rund 60% befindet sich der grosste Anteil des gesamten Bestandes in den beiden Katego-
rien ,,Entwickelnexkooso® und ,Neuorientierenexooso” (Abbildung 3). Zwischen diesen beiden Kategorien ergeben sich
im Quervergleich zwischen EBF Wohnen und EBF Nicht-Wohnen gewisse Akzentverschiebungen. Wahrend
EBF Wohnen mehrheitlich in der Kategorie Entwickelnexeoso Stehen, teilt sich die EBF Nicht-Wohnen ungeféhr
halftig auf. Der Rest des Bestandes entfallt mehrheitlich auf die weniger dynamische Kategorie ,,Bewahrenexooso”,
welche aus der RES-Kategorie ,Bewahren® abzlglich Teile der Kern- und Quartiererhaltungszonen der Bau-
und Zonenordnung (BZO) besteht. Die Kernzoneexooso macht bei den EBF Nicht-Wohnen immerhin 15% aus,
ansonsten sind Kern- und Quartiererhaltungszonenexaoso Von untergeordneter Bedeutung.

Die Kern- und Quartiererhaltungszonenexzoso sind mit Gber 10‘000 m? EBF pro Hektare Siedlungsflache am dich-
testen bebaut. Dies betrifft das untere Seebecken und das daran anschliessende linke Limmatufer inklusive der
L,City“ mit teilweise Uber 20°‘000 m? pro Hektare sowie die Kreise 4 und 5 und Teile der Kreise 3, 6, 9 und 10.
(Gebiete C1, C2, F1.1, sowie Teile der Gebiete A3, E1, F2, G2 in Abbildung 4). Aufgrund der hohen Bebau-
ungsdichten und einer eher unterdurchschnittlichen Erneuerungstétigkeit sind auch kunftig hohe Energienach-
fragedichten zu erwarten. Weil in diesen Gebieten auch hohe Anteile an Nicht-Wohnen-EBF lokalisiert sind, ist
hier mutmasslich auch der Kuhlbedarf relativ hoch.
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Abbildung 3: Bezeichnung der im Projekt EK 2050 unterschiedenen Nachfragezonen, auf welche auch in diesem Projekt Bezug ge-
nommen wird. Quelle: Jakob et al. (2012), BZO Stadt Zurich, HBD & AfS (2010), TEP Energy.

Bestehende Energieinfrastruktur und értlich gebundene energetische Potenziale

Die Gebiete mit hoher EBF-Dichte, d.h. die Kreise 1, 2, 4 und 5 sowie Teile der Kreise 3, 6 und 10 (Gebiete C1,
C2, D1, D2, E1, F1.1, und F2 in Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.) eignen sich besonders
Ur Energienetze, dies sowohl fir Warme- wie Kuhlzwecke. Aus diesem Grund und aufgrund der geographischen
Lage bietet sich die Nutzung von See- und Limmatwasser an. Im Gebiet C1 ist auch die Erweiterung des Fern-
warmenetzes Zurich West naheliegend. Weitere Gebiete mit hoher EBF-Dichte liegen in Zurich Nord im beste-
henden Fernwarmegebiet und Zurich West (inkl. derzeitige und in naher Zukunft zu erwartende Bautatigkeit)
sowie in Zurich-Altstetten (Kreis 9), woflr die Nutzung von Abwarme aus dem Klarwerk Werdholzli in Frage
kommt (Gebiete E1 und E2 in Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).
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Legende

A1  Femwarme (FW) bestehend, Erdsonden teilw. zuldssig
A2 FW erweitert, Erdsonden teil. zulassig, mittlere Energiedichte (ED)
[0 A3 FW erweitert, Erdsonden zulassig, hohe ED
B FWbestehend, Grundwasser (GW)-Angebot vorhanden, Erdsonden teilw. zuldssig, mittlere ED
C1 PW erweitert, GW-Angebot vorhanden, Erdsonden nicht zuldssig, sehr hohe ED
C2 FW bestehend, GW-Angebot vorhanden, Erdsonden nicht zuldssig, mittlere ED
D1 FWieilw. bestehend, GW-Angebot teilw. vorhanden, Erdsonden teilw. zulassig, Seewasserangebot vorhanden, sehr hohe ED
D2 Erdsonden teilw. zuldssig, Seewasserangebot vorhanden, hohe ED
D3 Erdsonden teilw. zuldssig, Seewasserangebot vorhanden, tiefe ED
[ E1 NahezuARA, Erdsonden v.a. nicht zulassig
E2 Nahe zu ARA, Erdsonden v.a. zulassig
I F1.1 Grundwasserangebot vorhanden, Erdsonden nicht zuléssig, sehr hohe ED
F1.2 Erdsonden teilw. zuldssig, tiefe ED
F2 Grundwasserangebot teilw. vorhanden, Erdsonden teilw. zulassig, mitlere ED
F3 Erdsonden teilweise zulassig, sehr tiefe ED
I G2 Erdsonden zulassig, mittlere ED
G3 Erdsonden va. zulassig, tiefe ED T=P

Abbildung 4: Angebotszonen, wie sie im Konzept EK 2050 fiir die Stadt Zirich unterschieden werden und auf welche auch in diesem
Projekt Bezug genommen wird. Quelle: Jakob et al. (2012), TEP Energy.

Derzeit stehen rund ein Viertel der Gebaude und der Nutzflachen in von der Fernwarme Zirich versorgten Ge-
bieten, wobei der Anteil bei den EBF Nicht-Wohnen etwas hoher ist als bei den EBF Wohnen. Geméass dem
Konzept EK 2050 kénnten sich kinftig rund die Halfte der Gebaude und rund 60% der Nutzflachen in beste-
henden Fernwéarmegebieten, in potenziellen Fernwarme-Erweiterungsgebieten oder in potenziellen Gebieten mit
Umwelt- und Abwarmeenergienetzen befinden (Gebiete A, B, C, D, E in Fehler! Verweisquelle konnte nicht ge-
funden werden.). Bei den EBF Nicht-Wohnen betragt der Anteil in solchen Gebieten sogar rund drei Viertel. Im
restlichen Stadtgebiet stehen andere Quellen von erneuerbaren Energien im Vordergrund, welche mehrheitlich
entweder durch Wéarmepumpen ausgeschopft werden (Erdwarme, Luft, Grundwasser) oder Uber das verblei-
bende Erdgasnetz verteilt werden (Biogas).
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5 Struktur der EigentUmerschaft

Eigentimer des Gebaudeparks in der Stadt Zurich

Die Gebaudeeigentimerinnen und Gebaudeeigentimer sind eine sehr wichtige Ansprechgruppe im Hinblick auf
die Umsetzung der Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft im Allgemeinen und des Konzepts EK 2050 im Besonde-
ren. Nachfolgend wird auf die Eigentiimerinnen und Eigentlimer des Gebaudeparks in der Stadt Zdrich und ihre
Struktur bzgl. der fur die Umsetzung wichtigen Attribute ndher eingegangen.

EigentiUmerschaftskategorien

Die Eigentimerschaft der Gebaude in der Stadt ZUrich ist relativ heterogen strukturiert. Sowohl bei den Wohn-
EBF als auch bei den Nicht-Wohn-EBF weisen nicht weniger als zehn verschiedene Eigentimerschaftskatego-
rien einen bedeutenden Flachenbestand auf (rund 0.5 Mio. m? oder mehr). Einige Kategorien sind in beiden
Sektoren (Wohnen und Nicht-Wohnen) von Bedeutung (Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).

Aufgrund ihrer relativen Bedeutung hervorzuheben sind im Bereich der Wohnnutzungen ,Privatpersonen®, die
sich in Einzelpersonen (mit rund 5.5 Mio. m? EBF Wohnen, d.h. mit Uber ein Viertel dieses Flachentyps, stellen
sie die Kategorie mit dem hochsten Flachenbestand dar) und mehrere natirliche Personen (Stockwerkeigentum,
Erbengemeinschaften u.a.) einteilen lassen. Im Wohnbereich ebenfalls von hoher Bedeutung sind Genossen-
schaften (v.a. Baugenossenschaften), welche ungefahr gleich hohe Flachenbestande aufweisen wie die Summe
aller Kapitalgesellschaften, Immobilienfirmen und Pensionskassen. Die restlichen Flachen teilen sich grosstenteils
auf offentliche oder gemeinnUtzige Eigentimeschaftskategorien auf, womit diesen, zusammen mit den Bauge-
nossenschaften, eine sehr hohe Bedeutung zukommt.

Die Nicht-Wohnnutzungen hingegen sind deutlich starker bei institutionellen Eigentlimerinnen und Eigentimern
konzentriert: Uber 40% der Flachen sind im Eigentum von privaten Kapitalgesellschaften und Immobilienfirmen
und weitere 30% bei 6ffentlichen Eigentimerinnen. Innerhalb der 6ffentlichen Eigentimerlnnen entféllt etwa die
Halfte auf die Stadt Zurich selbst. Immerhin noch knapp ein Flnftel des Flachenbestands ist im Eigentum von
einzelnen oder mehreren privaten Personen.

Die EigentUmerschaftskategorien kdnnen grob nach den Kriterien nutzungs- bzw. renditeorientiert zu-
sammengefasst werden, wobei zu ersteren Genossenschaften, Versicherungen/ Pensionskassen, Stiftungen
und gemeinnutzige offentliche Wohnbautragerschaften sowie ein Teil der Privatpersonen gehdren. Weil die Ein-
teilung bei einigen Kategorien fliessend und ohne weitere Empirie nicht einzugrenzen ist, sind die folgenden
Anteilsangaben von 57% bei den Wohnnutzungen und 43% bei den Nicht-Wohnnutzungen nur grobe Anhalts-
punkte. Dennoch lasst sich aussagen, dass die nutzungsorientierten Eigentimerinnen und Eigentlmer in der
Stadt Zurich vor allem im Wohnbereich von hoher Bedeutung sind.
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Abbildung 5: Struktur der Eigentimerschaft fir die verschiedenen Wohngebdudetypen (links) und Nicht-Wohnengeb&udetypen (rechts)
Quelle: GWZ, GPM, Berechnungen TEP Energy.

Gebéaudewirtschaftliche Aspekte differenziert nach Eigentiimerschaftskategorien

Innerhalb ihres beachtlichen Flachenbestandes haben die Finanz-, Immobilien- und anderen Kapitalgesellschaf-
ten mit 40% einen Schwerpunkt bei den Buroflachen (Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).
ine Ausnahme bildet die nutzungsorientierte Kategorie der Pensionskassen, welche einen Schwerpunkt bei den
Wohngebauden aufweist. Erwartungsgemass haben Genossenschaften und natlrliche Personen bei EBF Woh-
nen in Mehrfamilienhdusern einen Schwerpunkt. Die Vereine und Stiftungen, die Stadt ZUrich und weitere &ffent-
liche EigentUmerinnen weisen bzgl. Gebaudetypen ein sehr differenziertes Portfolio auf. Bei allen diesen Katego-
rien machen eigentliche Wohngeb&ude weniger als die Halfte aus.
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Abbildung 6: Gebaudetyp-EBF-Struktur der verschiedenen Eigentimerschaftskategorien. Quelle: GWZ, GPM, Berechnungen TEP
Energy.

Baukulturelle und architektonische Belange, differenziert nach Eigentiimerschaft

Privatpersonen weisen mit nur rund der Halfte der Gebaude aus der Nachkriegszeit einen deutlich alteren Ge-
baudebestand auf als das Mittel Uber die ganze Stadt Zirich, Pensionskassen jedoch einen deutlich jingeren
mit hohen Anteilen der Bauperiode nach 1946. Wird auch die Bauperiode 1920 bis 1946 als mutmasslich er-
neuerungsbedurftig und —fahig betrachtet, ricken auch die Baugenossenschaften in den Fokus von energeti-
schen Erneuerungsarbeiten.

Gehauften bautechnischen, architektonischen, stadtebaulichen, baukulturellen und denkmalpflegerischen Bera-
tungsbedarf haben demnach die Kategorien Privatpersonen (einzelne und mehrere) sowie Baugenossenschaf-
ten. Damit soll jedoch nicht ausgesagt werden, dass diese Aspekte bei den Ubrigen Kategorien vernachlassigt
werden kénnen.

Raumliche Verteilung anhand kartographischer Darstellungen
Die kartographische Darstellung der einzelnen Eigentimerschaftskategorien (Fehler! Verweisquelle konnte nicht
efunden werden. zeigt eine Auswahl) ermoglicht folgende relevanten Aussagen:

— Der Flachenbestand der Kategorie Finanz-, Immobilien- und andere Kapitalgesellschaften konzentriert sich
stark auf das untere Seebecken sowie Zurich Nord mit hohen Flachendichten, mit weiteren Akzenten im Be-
reich des Fernwérmegebiets Zlrich West sowie Altstetten. Bezogen auf die Nachfragezonen konzentrieren
sich diese Standorte also vor allem auf Kern- und Quartiererhaltungszonenexsoso sowie auf Entwickelnekooso
und Neuorientierenexqoso, jedoch kaum auf die Kategorie Bewahrenexooso (gemass Abbildung 3).
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— Die anderen 6ffentlichen Eigentimer/innen (abgesehen von der Stadt Zurich) konzentrieren sich stark auf das
Hochschulquartier und den Honggerberg, d.h. die Nachfragezonen Bewahrenexsoso und Entwickelnexooso. Wei-
tere Flachen befinden sich in der City, ZUrich Nord als auch vereinzelt Uber das Ubrige Stadtgebiet verteilt.

— Genossenschaften: Anhand der rdumlichen Verteilung l&sst sich ihre historische Entwicklung aufzeigen.
Nebst zentrumsnaheren Gebieten wie Wipkingen und Aussersihl weisen sie Flachenanteile in weiter aussen
liegenden Gebieten auf (z.B. Albisrieden, Altstetten, Schwamendingen, Leimbach). Die Gebaude der Genos-
senschaften befinden sich in allen Nachfragezonen (geméass Abbildung 3) ausser in der Kategorie Bewah-
reNexooso. VON grossem Interesse ist zudem, dass die Genossenschaften raumlich zusammenhangende Clus-
ter bilden, weshalb sie fur gebaudeUbergreifende Energiekonzepte potenziell gut geeignet sind.

— Die Kategorien ,Einzelpersonen® und ,mehrere natirliche Personen” (inkl. Stockwerkeigentum) verteilen
sich mehr oder weniger komplett Uber das ganze Stadtgebiet, wobei deren Konzentration (gemessen als
EBF-Dichte) dort geringer ist, wo andere Eigentimerschaften ihre Schwerpunkte haben. In der Kategorie Be-
wahrenexzoso Sind sie jedoch stark vertreten.
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Abbildung 7: Raumliche Verteilung der Energiebezugsflachen fiir eine Auswahl von vier Eigentimerschaftskategorien. Dargestellt als
EBF in m2 pro Hektar. Quelle: GWZ, AfS, Berechnungen TEP Energy.

Energieangebotsseitige Struktur

Interessanterweise beheizen die natirlichen Personen die Gebaude in ihrem Eigentum gehauft fossil (beinahe
90%). Demgegenuber weisen die Kategorien Vereine und Stiftungen, Genossenschaften und besonders andere
offentliche Eigentlimer/innen im Vergleich zum Mittel hdhere Fernwérmeanteile auf. Die bereits heute ungleiche
Energietragerverteilung zwischen den Kategorien ist nur teilweise standortbedingt zur erkléaren: zwar sind Ge-
nossenschaften und die Ubrigen genannten Kategorien im bestehenden Fernwéarmegebiet Zurich Nord Uberver-
treten im Vergleich zum Ubrigen Stadtgebiet. Die Gebaude der natUrlichen Personen befinden sich auch weniger
haufig im Fernwarmegebiet, aber nur leicht weniger haufig. Trotzdem sind diese deutlich weniger haufig an das
Fernwarmenetz angeschlossen, was mit der unterdurchschnittlichen Geb&audegrdsse und der damit verbunde-
nen geringeren Wirtschaftlichkeit zusammenhéngt.

Solche privaten Eigentimerinnen und Eigentimer im Fernwarmegebiet kdnnten entsprechend eine der Ziel-
gruppen bei der Bildung von Clustern sein. Aufgrund des Rickzugs von Erdgas in ZUrich Nord, das ebenfalls im
Fernwérmegebiet liegt, sind solche Uberlegungen bereits ein Thema.

Bauliche Ausnitzungsreserven als Hinweis fir Verdichtungspotenziale

Die Kategorien Pensionskassen, Genossenschaften (ausser Baugenossenschaften), Immobilienfonds sowie die
Stockwerkeigentimerinnen und -eigentiimer weisen im Bereich des Wohnens relativ gesehen die tiefsten ver-
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flgbaren baulichen Ausnitzungsreserven (Reserven) auf, d.h. sie haben die mogliche Ausnitzung am besten
ausgeschopft

Abbildung 8: Bauliche Ausnuitzungsreserven (Reserven) und Bestand (in 1000 m2) nach Eigentimerschaftska-
tegorien fur die Nutzungen Nicht-Wohnen und Wohnen Quelle: GWZ, AfS, Berechnungen TEP Energy.

). Auffallend ist, dass es sich hierbei in allen Fallen um nutzungsorientierte Eigentlimerschaftskategorien handelt.
Die Reserven aller nicht genannten EigentUmerinnen und Eigentimer bewegen sich im Bereich des Durch-
schnitts von knapp 40% (gemessen am aktuellen Bestand) oder nur leicht darlber, wobei die Stadt Zdrich als
eine der bedeutenden Kategorien mit viel Reserven nach oben abweicht.

Bei den EBF Nicht-Wohnen betragen die Reserven im Mittel bezogen auf die gesamte Kapazitat Gber alle Eigen-
tlmerinnen und Eigentimer gesehen rund 32% sowie 27% flr die EBF Wohnen, wobei zwischen einzelnen
Kategorien deutliche Unterschiede bestehen

Abbildung 8: Bauliche Ausnitzungsreserven (Reserven) und Bestand (in 1000 m2) nach Eigentimerschaftska-
tegorien fur die Nutzungen Nicht-Wohnen und Wohnen Quelle: GWZ, AfS, Berechnungen TEP Energy.

). Die bedeutsamsten davon mit unterdurchschnittlichen Reserven sind die Kategorien der nattrlichen Personen
sowie die dffentliche Hand. Auf der anderen Seite schwingen einzelne, mengenmassig allerdings nicht sehr be-
deutende Eigentimerlnnen mit hohen Reserven oben aus.

Abgesehen von den erwahnten Ausnahmen mit tiefen Reserven kommen grundsétzlich also die meisten Eigen-
timerinnen und EigentUmer flr anreizorientierte Umsetzungsinstrumente in diesem Bereich in Frage. Allerdings
wird das Potenzial solcher Instrumente durch den Umstand eingeschrankt, dass im Einzelfall sich nicht alle Re-
serven ohne weiteres nutzen lassen, da gewisse architektonische Restriktionen bestehen (z.B. Aufstockung
gemass Zonenplan nicht erlaubt, Anbau aus &sthetischen Griinden nicht moglich, etc).
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Die verfligbaren baulichen Ausnitzungsreserven wurden vom Amt fir Stadtebau aufgrund der bestehenden Bauten und der Bau- und Zonenordnung (BZO)
berechnet.
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Abbildung 8: Bauliche Ausniitzungsreserven (Reserven) und Bestand (in 1000 m2) nach Eigentiimerschaftskategorien fiir die Nutzun-
gen Nicht-Wohnen und Wohnen Quelle: GWZ, AfS, Berechnungen TEP Energy.
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Relevanz- und Strukturanalyse

Die grossten Eigentumerinnen

Im Hinblick auf die angestrebte Beschleunigung der Erneuerungstétigkeit bzw. Effizienzsteigerung des Gebau-
deparks der Zirich und der dafir geplanten Zusammenarbeit mit Gebaudeeigentimerinnen und -eigentimern in
sogenannten Erneuerungsclustern, ist die Identifikation grdsserer Eigentlimerinnen und Eigentimer zweckmés-
sig. So kann im Idealfall ein grosser Anteil der Gebaude und der Energiebezugsflachen (EBF) mit einer limitierten
und damit Uberschaubaren Anzahl an Ansprechpersonen abgedeckt werden. Von vier Gruppen solcher Eigen-
tlmerinnen und Eigentlimern werden die quantitative Bedeutung (Relevanz) und ihre Struktur bzgl. diverser po-
tenzieller Clusterkriterien analysiert. Diese Gruppen kdnnen entweder als Vorauswahl fUr die Bildung von spezifi-
scheren Clustern, welche aufgrund weiterer Kriterien zu definieren sind, gesehen werden, oder als direkte Ziel-
gruppe fir Massnahmen wie allgemeine Strategien oder Instrumente:

— Top 100 allgemein, definiert als die Gruppe der 100 bzgl. ihrer EBF gréssten Eigentimerinnen und Eigentu-
mer. Als direkte Zielgruppe hatte die relativ geringe Anzahl von 100 Eigentimerinnen und Eigentlmern den
Vorteil, dass Strategien oder Instrumente zundchst allgemein entwickelt und in der Folge individualisiert wer-
den konnen.

— Top 500 DL, definiert als Gruppe der bzgl. Nicht-Wohnen-EBF groéssten 500 Eigentimerinnen und Eigentu-
mer. Die Fokussierung auf den Bereich Nicht-Wohnen ermoglicht es, Cluster-Ziele, -Strategien, -Instrumente
und -Massnahmen speziell auf diesen Bereich auszurichten. Angesprochen sind typischerweise Themen im
Bereich Gebaudetechnik (z.B. Beleuchtung, Kuhlung, Liftung, Betriebsoptimierungsmassnahmen).

— Top 300 Blrogebaude, definiert als die Gruppe der bzgl. Buroflachen 300 gréssten Eigentimerinnen und
Eigentimer. Durch die Buro-Fokussierung wird eine Zielgruppe (oder eine Vorauswahl daflr) geschaffen, wel-
che spezifischere Instrumente erlaubt, namentlich mit Bezug zur Blronutzung (z.B. Beschaffungswesen im
Bereich Informations- und Kommunikationstechnologie (IKT)).

— Top 100 Stockwerkeigentum: Darin enthalten sind die 100 gréssten EigentiUmerinnen und Eigentdmer von
Stockwerkeigentum. Diese Gruppe ist als Spezialfall zu betrachten, weil es im Wesen von Stockwerkeigen-
tumerinnen und -eigentUmern liegt, dass diese eher klein strukturiert sind.

Die 100 gréssten Eigentimerinnen

Mit den gréssten 100 Eigentimerinnen und Eigentlimern (Top 100) werden 40% der totalen EBF auf dem Ge-
biet der Stadt ZUrich abgedeckt. Innerhalb der Gebaude der 100 gréssten Eigentimerinnen und Eigentlimer (als
Top 100 bezeichnet) befindet sich mit 32% die meiste EBF im Eigentum der Kategorie ,Finanz-, Immo- u.a.
AG/GmbH*, gefolgt von der Stadt Zurich mit 24% und den Genossenschaften mit 18%. Unter Berlcksichtigung
der Abdeckung und der jeweiligen Anteile am gesamten Gebaudepark stechen besonders die Kategorie ,Fi-
nanz-, Immo- u.a. AG/GmbH" bei den EBF Nicht-Wohnen und die Genossenschaften flr die EBF Wohnen her-
vor. Folgende Charakteristika kdnnen festgehalten werden:

— Gebaudealter: Die Top 100 weisen tendenziell einen eher jungeren Geb&udebestand auf, der bei der Baupe-
riode ab 1947 eine Abdeckung von Uber 50% betragt.

— Nachfragezonen: die Top 100 befinden sich mehrheitlich in den dynamischeren Zonen Entwickelnexooso (42%)
und Neuorientierenexsoso (27%), worin sie eine relativ hohe Abdeckung erreichen (56% bzw. 61%), namentlich
eine hoéhere als in den Ubrigen Zonen.
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— Angebotszonen: Unterschiede zum gesamten Gebaudepark treten nur bei der Betrachtung der detaillierten
Angebotszonen zutage. Die Zonen C2, D1, sowie E1 und F2 haben gréssere Anteile in den Top100 im Ver-
gleich zum Gesamtgebaudepark und die Abdeckung flir EBF Nicht-Wohnen ist héher (sie betragt zwischen
49% und 64%). Die Zonen A3, D2, F1.1 und G3 sind untervertreten.

— Energietrager: der fossile Anteil ist geringer, die EBF-Abdeckung fir Ol und Gas betrégt 26% bzw. 49%. Der
Fernwarmeanteil ist bei den Top 100 hdher als im Gesamtpark, aber die Top 100 erreichen bei der Fernwar-
me nur eine Abdeckung von 16%.

— Réumliche Strukturierung: die Top100 sind grundsatzlich ein gutes Abbild des gesamten Gebaudeparks. Es
bestehen radumlich eng zusammenhangende Cluster (60% bis 100% der EBF pro Hektar). Diese Cluster
konnten als Kerne von konkreten Energieversorgungs- und Erneuerungsprojekten gezielt ausgewahlt und an-
gesprochen werden.

Die 500 gréssten DL-Eigentiimerinnen

Von hohem Interesse ist zun&chst, dass mit einer immer noch begrenzten Anzahl von EigentUmerinnen und
Eigentiimern (500 an der Zahl) im Bereich der Nicht-Wohnflachen eine hohe Abdeckung von rund 80% erreicht
werden kann. Dies gilt mit gewissen Abweichungen flr die meisten potenziellen Cluster-Selektionskriterien (wie
z.B. Gebaudetyp, Bauperiode, raumliche Teilgebiete). Ausnahmen betreffen die Kategorie der natlrlichen Per-
sonen mit deutlich geringerer Abdeckung (gut 20% bzw. 35%) sowie die Bauperiode vor 1920 und die Quartier-
erhaltungszoneexzoso (je rund 60%). Raumlich ist bei den 500 grdssten DL-Eigentimerinnen und Eigentimern
(als Top 500 DL bezeichnet) eine interessante Konzentration festzustellen, welche sogar noch ausgepragter ist
als bei der Top 100 (und dies, obwohl es sich um eine grossere Anzahl handelt). Grosse und raumlich zusam-
menhangende Cluster mit hohen EBF-Dichten und hohen Abdeckungsgraden sind rund um das Seebecken, in
der Innenstadt, im Gebiet Josefstrasse und weiter ausserhalb z.T. auch in Zurich Nord (Oerlikon, Schaff-
hauserstrasse, Leutschenbach), im Westen (Limmat Sud) und im Gebiet Binz lokalisiert

Die Strukturanalyse zeigt auf, dass bei der Top 500 DL die Kategorie der Finanz-, Immobilien- und anderen
Kapitalgesellschaften (ohne Pensionskassen) eine deutliche hdhere Bedeutung hat als bei den 100 grossten
Eigentiimerinnen und Eigentimern im Allgemeinen. Bei den Gebaudetypen gilt dies sinngemass fiir die Bironut-
zung. Auch bzgl. weiterer Kriterien sind die Top 500 DL etwas unterschiedlich strukturiert, z.B. sind sie haufiger
in der Kernzoneexzoso sowie in der Kategorie Neuorientierenexeoso bzw. in den Angebotsgebieten C und D, jedoch
weniger haufig in den typischen Aussenquartieren mit Wohnsiedlungscharakter angesiedelt. Die Top 500 DL ist
eine Zielgruppe fur die im EK 2050 vorgeschlagenen Konzepte der Umweltenergienetze (See, Limmat, ARA) und
der Erweiterung des Fernwarmegebiets Zirich West.
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Legende
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Energieforschung Stadt Ziirich T=P
Ein Beitrag zur 2000 W-G ft
Erstelit durch TEP Energy am 09.01.2012

Abbildung 9: Abdeckungsgrad pro Hektare der 500 grossten Nicht-Wohnen-Eigentiimerinnen (Anteil am Total der EBF pro Hektar).
Hinterlegt sind die Umrisse der Angebotszonen des EK 2050 (Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Quelle: GWZ,
erechnungen TEP Energy.

Aufgrund der zwei immer noch recht allgemeinen Selektionskriterien (Grosse der EigentUmerin/des Eigentimers,
Flachennutzungstyp) ist darUber hinaus eine gewisse Heterogenitat bzgl. Branchen (Gebaudetypen) EigentU-
merschaftskategorien, Bauperioden, etc. festzustellen. Das heisst, die Gruppe Top 500 DL prasentiert sich als
relativ vielfaltig und multifunktional und ist damit entweder relativ breit und multithematisch anzusprechen oder
es ist eine nachgelagerte spezifischere Auswahl zu treffen.

Die 300 grossten Biroflachen-Eigentimerlnnen

Die Abdeckung ist bei der Gruppe der grossten 300 Blrogebaude-Eigentimerinnen und Eigentlimer (als Top
300 Buro bezeichnet) im Allgemeinen zwar tiefer als bei der Gruppe Top 500 DL. Grundsatzlich bestehen zwi-
schen der Gruppe Top 500 DL und der Gruppe Top 300 Blro jedoch strukturell recht grosse Ahnlichkeiten.
Eine Ausnahme bildet die Struktur der Eigentiimerschaft, welche bei den Top 300 Buro noch starker auf ,Fi-
nanz-, Immo- u.a. AG/GmbH" fokussiert ist (ihr Anteil betragt rund 70%).

Auch die 300 grossten Burogebaude-Eigentimerinnen und EigentUmer bilden grosse rdumlich zusammenhéan-
gende Cluster mit hohen EBF-Dichten. Grundsatzlich betreffen sie dhnliche Gebiete wie bei den Top 500 DL,
d.h. rund um das Seebecken, in der Innenstadt, im Gebiet Josefstrasse und weiter ausserhalb z.T. auch in Zu-
rich Nord (Oerlikon, Schaffhauserstrasse, Leutschenbach), im Westen (Limmat Std) und im Gebiet Binz, sind
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allerdings im Einzelfall rdumlich weniger ausgedehnt und erreichen haufig geringere Abdeckungsgrade. Im Hin-
blick auf die Entwicklung von Umweltenergie-, Abwarme- und Nahwarmenetzen sowie von lokalen Energiezent-
ralen sind entsprechend auch die 300 grossten Burogebaude-Eigentimerinnen und Eigentimer, welche mit
einer begrenzten Anzahl Ansprechpersonen abgedeckt werden kdnnen, potenziell von hohem Interesse.

Trotz der Homogenitat im Bereich Nutzung (nur Blronutzung) und trotz der Selektion der grossen Eigentime-

rinnen und Eigentlmer in diesem Bereich ist davon auszugehen, dass auch diese Gruppe eine gewisse Hetero-
genitat aufweist, z.B. bzgl. Eigentimerschaftstyp (z.B. 6ffentlich vs. privat), Bauperiode, Standort etc.
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|dentifizieren von Clustern

Exemplarische Vorauswahl

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

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

Eigentiimerschaftsorientierte Cluster

Als typische interessante Vertreter identifiziert wurden private Eigentimerinnen und Eigentimer oder ,mehrere
natUrliche Personen” wie Erbengemeinschaften und Stockwerkeigentiimerinnen oder —eigentlmer identifiziert.
Sie sind klein strukturiert, haben a priori keine rdumliche Nahe zueinander (im Sinn von zusammenhangenden
Gebieten). Geographisch verteilen sie sich Uber verschiedene Typen von EK 2050 -Angebotszonen, namentlich
auf das bestehende Fernwarmegebiet, einen Teil des Grundwassergebiets mit Einschrankung von Erdsonden-
nutzungsmaglichkeiten sowie eher periphere Gebiete mit Erdsondennutzungsmdglichkeiten (Zurichberg, H6ngg,
Witikon, Affoltern, Albisrieden etc.). Aufgrund ihrer Kleinstrukturiertheit und ihres Charakters als Privatpersonen
mit singularem Geb&udeeigentum stellen sie eine besondere Zielgruppe dar, fir welche, je nach Standort und
stadtebaulichem Kontext, besondere Themen relevant sind. Auf diese speziellen Bedurfnisse geht das Energie
Coaching der Stadt ZUrich ein, welches private Gebaudeeigentlimerinnen und -eigentimer als Zielgruppe hat.

Als weitere Vorauswah! fUr die Bildung von EigentUmerschaftsorientierten Clustern wurden grosse Blrogebau-
deeigentlmerlnnen mit Eigennutzung bzw. Fremdvermietung, die offentliche Hand und weitere Branchen des
Dienstleistungssektors (Erziehungswesen, Gesundheitswesen, jeweils unterteilt in Volksschulen / Hochschulen
bzw. Spitdler / Heime) identifiziert. Diese Eigentimerinnen und Eigentimer sind mit jeweils dhnlichen Nutzungs-
bedurfnissen in ihren Gebauden konfrontiert. Wobei die Volksschulen schon in im Programm 7 Meilenschritte
der Stadt Zurich abgedeckt sind.

Gebéaude- und standortorientierte Cluster

Mogliche Beispiele von gebaudeorientierten Clustern, also Gebdude mit ahnlichen Eigenschaften (z.B. Schul-
bauten, Altersheime, Spitaler mit bautechnischer oder architektonischen Ahnlichkeit), sind alte Gebaude ver-
schiedenen Typs mit einer guten Bausubstanz, einem architektonisch und stadtebaulich ansprechenden Ausse-
ren. Weitere identifizierte Beispiele sind erneuerungsbedurftige Gebaude der Nachkriegszeit vor der Einfuhrung
von energetischen Standards und Vorschriften, wobei bzgl. konkreter Fragestellungen zwischen Wohngebau-
den und Nicht-Wohngebauden, namentlich Burogebauden, zu unterscheiden ist.

Standortorientierte Cluster, also Gebaude deren Standort &hnliche Eigenschaften aufweisen, sind Gebaude,
welche in derselben EK 2050-Angebotszone stehen.

Kombination von eigentiimerschaftsorientierten, geb&ude-, standortorientierten und rdumlichen Clustern
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Mit einer begrenzten Auswahl von Eigentiimerinnen und Eigentimern (z.B. die Top 100, die Top 300 Buro, die
Genossenschaften) kann eine relativ grosse ,Reichweite” erreicht werden, d.h. es kann ein relativ grosser Teil
des Gebaudeparks der Stadt ZUrich abgedeckt werden, v.a. was die Nicht-Wohnflachen betrifft. Geografisch
konzentrieren sich diese grossten Eigentimerlnnen auf das untere Seebecken, Innenstadt, Zurich West und
Zurich Nord, wobei auch ausserhalb der genannten Gebiete rdumlich zusammenhangende Cluster von einigen
wenigen bis zu einigen Dutzend Hektaren identifiziert werden kdnnen.

Werden diese grossen Eigentlimerinnen und Eigentimer in Clustern zusammengefasst, kann mit einer begrenz-
ten Anzahl von Akteurinnen und Akteuren potenziell ein hoher Effekt erzielt werden, sowohl nachfrageseitig, aber
auch angebotsseitig. Hierbei sind aufgrund ihrer relativen Standortndhe zueinander Verbundldésungen und auf-
grund ihrer geographischen Lage die Stossrichtungen des Konzepts EK 2050 naher zu prufen (Erstellung von
grosser raumigen Energieverbunden im unteren Seebecken, der City sowie ZUrich-West und Altstetten).
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8 Fazit

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

Der vorliegende Bericht zum FP-2.1 liefert eine weitergehende Analyse des Geb&udeparks der Stadt ZUrich
bezlglich der Struktur der Energiebezugsflachen (nach Nutzungskategorie, Geb&udealter, Schutzstatus und
EigentUmerschaftskategorie). Ferner ergeben sich aus den damit verbundenen Vorarbeiten am stadtischen
Energieversorgungskonzept 2050 (EK 2050) Hinweise auf lokale Mdglichkeiten flir Energie- und Abwarme-
Verbundsysteme, welche der Clusterbildung dienen. Die Ergebnisse, des hiermit vorliegenden FP-2.1, dienen
also als Grundlage fUr die Identifikation von eigentimerschafts- bzw. investororientierten Zielgruppen sowie flr
standort- und raumbezogene Cluster.

Es ist geplant, davon ausgehend fur Wohnbauten, Bliro- bzw. Verwaltungsbauten weitere Grundlagen aufzube-
reiten (FP-2.2 bis FP-2.4) und darauf basierend eine Synthese zu erstellen (FP-2.5).

Der vollstandige Bericht kann unter www.energieforschung-zuerich.ch heruntergeladen werden.
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