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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 stadtischen Kontext besonders interessant sind.

Im Auftrag von ewz betreiben private Forschungs- und Beratungsunternehmen sowie Institute von Universitat
und ETH Zurich anwendungsorientierte Forschung fur mehr Energieeffizienz und erneuerbare Energien. Die For-
schungsergebnisse und -erkenntnisse sind grundsatzlich 6ffentlich verflgbar und stehen allen interessierten
Kreisen zur Verfligung, damit Energieforschung Stadt Zirich eine mdglichst grosse Wirkung entfaltet — auch
ausserhalb der Stadt Zurich. Geforscht wird zurzeit in zwei Themenbereichen.

Themenbereich Haushalte

Der Themenbereich Haushalte setzt bei den Einwohnerinnen und Einwohnern der Stadt ZUrich an, die zuhause,
am Arbeitsplatz und unterwegs Energie konsumieren und als Entscheidungstragerinnen und 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 Entscheidungstragern Sanierungsstrategien fir Geb&aude entwickelt und umgesetzt werden, um
damit massgebend zur Sanierung und Erneuerung der Gebdudesubstanz in der Stadt ZUrich beizutragen. Im
Vordergrund stehen die Steigerung der Energieeffizienz im Warmebereich und die Minimierung des Elektrizitats-
bedarfs.



Ubersicht und Einordnung der Forschungsprojekte
Ubersicht der Forschungsprojekte (FP) im Themenbereich Haushalte fiir die Jahre 2013/2014.

FP-1.7: Psychologische Grundlagen Suffizienz

FP-1.8: Zielvereinbarungen
Analyse Motive und Hemmnisse

FP-1.9: Bonusmodelle energieeffiziente Haushalte

FP-1.10: Reduktion MIV-Kilometer

FP-1.11: Teilnehmendenverwaltungssystem

Grundlagenprojekte
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FP-1.6: Synthese & Grobkonzept
Massnahmen
FP-1.6.2: Gesamtplanung

Strategie- und Qualitatsworkshop

FP-1.2: Kontextanalyse & Monitoring

Grundlagen Planung Massnahmen Umsetzung Projekte

Ubersicht der Forschungsprojekte (FP) im Themenbereich Gebaude fiir die Jahre 2013/2014.

FP-2.2.3:

, FP-2.3.1: Pilotcluster
Erneuerungsziele

STWE

FP-2.1.1: Identifizieren von
Akteursgruppen

FP-2.3:

FP-2.2.4: Aufbau e .
Losungsansatze -2.3.X; weitere )
FP-2.1.2: Identifizieren von ung ‘ Cluster Cluster

spezifischen lokalen Clustern
FP-2.2.5: Bildung

Energiecluster FP-2.7 Synthese

FP-2.2.1: Erneuerungstatigkeit und

e R g e FP-2.2.6: FP-2.4/2.4.2: ewz.effizienzbonusund

Erfolgsfaktoren Betriebsoptimierung / Effizienzzertifikate

: : , FP-2.5:
FP-2.2.2: Anreize und Hemmnisse F.P'2'2'7: Finan- Erfolgskontrolle FP-2.6 Smart Home g
zierungsmodelle 2000-Watt Gebiude

Erarbeitung Grundlagen Planung Massnahmen Umsetzung Projekte




1 Einleitung

Der Teilbereich «Gebaude» von Energieforschung Stadt Zirich (EFZ) erforscht die Moglichkeiten, mit einem
Clusteransatz die energetische Erneuerung des Gebaudebestandes zu beschleunigen. Nach bestimmten Krite-
rien ausgewahlte Gebaudeeigentimerinnen sollen in sogenannten «Erneuerungsclustern» gemeinsam zukunfts-
weisende energetische Erneuerungsstrategien und -massnahmen flr ihre Gebaude entwickeln.

6 Clusterbildung (FP-2.2.5), Zusammenfassung — Energieforschung Stadt Zrich



2 Fragestellungen und Abgrenzungen

Im hier vorliegenden Forschungsprojekt FP-2.2.5 «Clusterbildung» des Themenbereichs Gebaude von Energie-
forschung Stadt Zurich (EFZ) geht es um die Synthese der Erkenntnisse aus den EFZ-Forschungsprojekten FP-
2.1 sowie FP-2.2.1 bis FP-2.2.4 im Hinblick auf die Clusterbildung'. Dabei wurden die folgenden Fragestellun-
gen beantwortet:

— Welche zentralen Faktoren, Grundsétze und Gegebenheiten sind bei der Clusterbildung zur Umsetzung der
Forschungsergebnisse zu beachten?

— Welche unterschiedlichen potenziellen Cluster, welche flr die Stadt Zurich bedeutsam sind und im Hinblick
auf die Gebaudebewirtschaftung und -erneuerung relevant sind, kbnnen identifiziert werden?

— Welche Unterschiede bestehen zwischen diesen Clustern hinsichtlich der Gebaudeerneuerung?

— Welche Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien flr die unterschiedenen Clustertypen sind hinsichtlich
der Gebaudeerneuerung potentiell zielflihrend?

Im vorliegenden Projekt werden noch keine konkreten Erneuerungscluster zusammengestellt, mit Adressbe-
schaffung von Eigentimerlnnen, Kontaktaufnahme etc. Vielmehr wird aufgrund der Erkenntnisse aus den er-
wahnten Forschungsarbeiten herausgearbeitet, welche Cluster zweckméassig waren, was sie auszeichnet und
wo bei ihnen die Ansatzpunkte und die Motivation flr die Arbeit in einem Erneuerungscluster liegen konnten.
Erst in einem nachsten Schritt (FP-2.3 und bei den Pilotclustern) wird es darum gehen, flr konkrete Erneue-
rungscluster die Eigentimerinnen zu gewinnen, um eine Clustergruppe zu bilden.

' FP-2.1 «Der Gebaudepark in der Stadt Zurich» (Jakob et al. 2012); FP-2.2.1 «Erneuerungstatigkeit und Erneuerungsmotive bei Wohn- und Biro-
bauten» (Ott, Jakob et al. 2013); FP-2.2.2 «Anreize und Hemmnisse bei energetischen Sanierungen» (Wiencke, Meins 2012); FP-2.2.3 «Erneue-
rungsziele, nachhaltige Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien» (Ott, Bade 2013)
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Was ist im Rahmen von Energieforschung
Stadt Zurich ein Cluster?

Cluster sind im Rahmen von EFZ Gruppen von Gebaudeeigentlimerinnen mit ihren Gebauden, welche entweder
ahnliche Gebaude-Bewirtschaftungsziele und -strategien aufweisen (-> Eigentlimerlnnen-(Strategie-) orientierte
Cluster) oder Geb&ude mit gleichartigen Erneuerungsproblemen und -hemmnissen aufweisen
(-> gebaudeorientierte Cluster). Daneben kann ein rdumliches Erneuerungscluster die Eigentimerlnnen von
Gebauden umfassen, die in einem bestimmten Perimeter liegen, flir den besondere Erneuerungschancen oder
herausforderungen bestehen (beispielsweise die Geb&ude in einem Gebiet mit einem Energie-Versorgungsnetz).
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Erneuerungscluster — ein kombinierter akteur-
und gebaudeorientierter Ansatz

Die Bildung von Emeuerungsclustern verfolgt das Ziel, beschleunigt zu einer energetisch deutlich weiterreichen-
den Verbesserung des Gebaudebestandes zu kommen, als dies im Rahmen von ohnehin stattfindenden Ge-
baudeerneuerungen geschieht. Zu diesem Zweck werden Gruppen von Gebaudeeigentlimerinnen gebildet,
welche bezlglich der Gebaudeerneuerung eine &hnliche Ausgangslage und ahnliche Interessen haben, namilich:

— Verwandte Bewirtschaftungsstrategien und Erneuerungszielsetzungen

— Annliche Gebaude mit gleichartigen Problemen und Ermeuerungshemmnissen

— Lage ihrer Gebaude in einem bestehenden oder potenziellen Versorgungsgebiet, mit einem leitungsgebunde-
nen Energieangebot zur kosteneffizienten Nutzung von Abwarme, erneuerbaren Energien und Umweltwarme

Zielsetzungen der Bildung von Erneuerungsclustern:

In den in Erneuerungsclustern zusammenarbeitenden Gruppen von Gebaudeeigentiimerinnen mit ihren Gebau-
den sollen Informationen und Erfahrungen zusammen gebracht und ausgetauscht werden. Damit wird be-
zweckt,

— Synergien zu nutzen, Strategien und Massnahmen vertiefter evaluieren zu kénnen;

— FErfahrungen auszutauschen und sich gegenseitig anzuregen und zu motivieren;

— Informationskosten flir die einzelnen Gebaudeeigentiimerlnnen zu verringern;

— externe Unterstltzung gezielt und fUr die einzelnen Gebaudeeigentimerinnen vorteilhaft beizuziehen;
— Risiken im Austausch untereinander und mit Fachleuten zu erkennen und zu reduzieren und

— auch umfassende Erneuerungen mit Beispiel- und Demonstrationscharakter auszuldsen.

Art der Bildung von Erneuerungsclustern: Die folgenden drei Typen von Erneuerungsclustern werden unter-
schieden (siehe auch Figur 1 in Kapitel 2.3):

— Eigenttimerinnen-orientierte Clusterbildung aufgrund von Kriterien zur Art der Gebaudeeigentimerinnen, der
Eigentumsverhéltnisse, des/der eigentUmerinnenspezifischen Gebaudeportfolio/s in der Stadt Zurich und vor
allem aufgrund der eigentimerlnnenspezifischen Portfolio- bzw. Gebaudebewirtschaftungsstrategie (wie bei-
spielsweise Nutzungs- oder Renditeorientierung).

— Gebéudeorientierte Clusterbildung aufgrund von gemeinsamen gebaudespezifischen Kriterien wie Gebaude-
alter, Schutzstatus, bestimmter Gebaudetyp, bestimmte baulich-energetische Problemlage bzw. Chancen.
Die Eigentimerinnen werden dabei ausgehend von den Gebauden mit ahnlichen Problemen und ahnlichem
Handlungsbedarf bestimmt.

— Raumliche, lokale oder standortorientierte Clusterbildung mit Gebauden und deren EigentUmerlnnen auf-
grund von gemeinsam nutzbaren, standortspezifischen energetischen Potenzialen, welche lokale bzw. raum-
liche Gebaudecluster ergeben. Die Eigentimerinnen im Clusterperimeter missen dabei ermittelt werden (bei-
spielsweise Eigentimerinnen von Gebauden im Perimeter eines moglichen/geplanten Fernwarme-, Anergie-
oder Abwarmenetzes).
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5 Vorgehen

In einem ersten Schritt wurden die fur die Clusterbildung relevanten Aspekte der bisher im Teilbereich Gebaude
von EFZ durchgefiihrten Projekte FP-2.1 sowie FP-2.2.1 bis FP-2.2.4 zusammengetragen und ausgewertet
(Kapitel 3 des Gesamtberichts). Die Erkenntnisse aus diesen Projekten stellen eine massgebliche Grundlage flr
die Definition und Charakterisierung der hier vorgeschlagenen Erneuerungscluster sowie flr deren Priorisierung
dar.

Davon ausgehend werden mdgliche Erneuerungscluster fur Mehrfamilienhduser (MFH) sowie fur BUro- bzw.
Verwaltungsbauten definiert und charakterisiert (Kapitel 4.1 und 4.2 des Gesamtberichts).

In Kapitel 4.3 des Gesamtberichts werden diese Cluster im Hinblick auf die Auswahl fir die Clusterarbeit bewer-
tet und priorisiert.
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Erneuerungscluster im Bereich von Wohn-,
Blro- und Verwaltungsgebauden in Zurich

6-1 Ubersicht tiber die potenziellen Erneuerungscluster und ihre Priorisierung

Die folgenden Tabelle 1 (MFH) und Tabelle 2 (Wohn-/Biirogebaude) vermitteln eine Ubersicht tiber die Erneue-

rungscluster, welche im Wohn- und im Burogebaudebereich identifiziert und charakterisiert wurden. Die Tabel-
len zeigen auch an, welche Prioritat dem Aufbau entsprechender Pilotcluster zugewiesen wird. Die Prioritat wird
mit einem Farbcode dargestellt, wobei zwischen drei Prioritatsstufen unterschieden wird:

(N IGITIE 2. Prioritat | 3. Prioritat

Die Grundlagen zur Bestimmung dieser Prioritaten befinden sich in Kapitel 4.3 des Gesamtberichts.

Die Priorisierung erfolgt dabei mithilfe von 6 Kriterien, welche die Auspragungen +++ (3), ++ (2), + (1), ? (0) an-
nehmen konnen (in Klammern die kardinalen Werte, die den einzelnen qualitativen Auspragungen zugeordnet
werden). Die Gewichte der einzelnen Kriterien fUr die Aggregation der Teilprioritdten von den sechs Kriterien zu
einer (Summen-) Gesamtprioritat wurden vom Projektteam festgelegt. Um die Sensitivitat dieser Gewichte auf
die resultierende Gesamtprioritat zu testen, wurden zuséatzlich zum verwendeten Hauptgewichtungsschema G1
zwei alternative Gewichtungsschemata G2 und G3 verwendet und in den folgenden Tabellen ausgewiesen (die
Kriterien-Gewichte befinden sich in Tabelle 6 des Gesamtberichtes).

Die folgenden Kriterien werden zur Bestimmung der Prioritat der ausgeschiedenen, potenziellen Erneue-
rungscluster verwendet, die Gewichte der Kriterien werden angegeben (Haupt-Gewicht und in Klammermn die
Gewichte fur die Sensitivitatstberlegungen):

— Energiebezugsflache (EBF) der Gebaude der jeweiligen Eigentiimergruppen bzw. Gebaudegruppen: Sie
ist ein Bestandteil der quantitativen Relevanz und des quantitativen Potenzials fUr die energetische Wirkung
eines Clusters.

Gewicht des Kriteriums fur Priorisierung: 0.35, (0.35/0.25)

— Der Anteil fossil beheizter Wohnungen vermittelt Hinweise auf das bestehende Potenzial (Ersatz Olheizung)
und den Handlungsbedarf (Ersatz ware dringend nétig und erwiinscht).
Gewicht des Kriteriums fur Priorisierung: 0.05, (0.20/0.10)

— Grosse Erneuerungshemmnisse: Ist ebenfalls ein Aspekt des Mobilisierungspotenzials. Nicht die betroffene
physische EBF und nicht nur die Charakteristika der Eigentimer hinsichtlich ihrer Mobilisierbarkeit, woraus
sich das Multiplikationspotenzial ergibt, bestimmen die mdgliche energetische Wirkung, sondern auch die be-
stehenden Hemmnisse und ihre Uberwindbarkeit. Wo Hemmnisse vorliegen, lohnt sich Clusterarbeit zur
Uberwindung dieser Hemmnisse.

Gewicht des Kriteriums fur Priorisierung: 0.25, (0.25/0.35)

— Grosses Multiplikationspotenzial: Das Multiplikationspotenzial erganzt die rein flachenmassige Relevanzan-
gabe vom vorangehenden Kriterium «Energiebezugsflache» mit einer Einschatzung der Multiplizierbarkeit der
Erkenntnisse bei anderen Eigentlimerschaften mit entsprechenden Gebaudebestanden, indem es eine Ein-
schatzung liefert, wieweit die betroffene Energiebezugsflachen Uberhaupt mobilisierbar sind. Fur die Wirkung
der Clusterarbeit ist es zentral, dass die Erkenntnisse durch die Clusterarbeit auf breiter Basis wahrgenom-
men werden und nachgelagerte Aktivitaten ausldsen.
Gewicht des Kriteriums flir Priorisierung: 0.15, (0.05/0.15)
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— Geringe Anzahl Eigentimer/innen — Komplexitat: Die Clusterarbeit wird einfacher und wirksamer, wenn
wenige EigentUmer/innen in wenigen Clustern bei vielen Geb&uden weitreichende energetische Massnahmen
auslosen. Als Beispiel daflr sei eine Genossenschaft mit 2’000 bis 3’000 Wohnungen genommen als Beispiel
dagegen ein Cluster mit Stockwerkeigentimer/innen, wo diese jeweils nur eine oder ev. zwei Wohnungen be-

sitzen.

Gewicht des Kriteriums flr Priorisierung: 0.10, (0.10/0.10)

— Die Lage von Gebduden im Versorgungsperimeter deutet auf bestehende Handlungsspielrdume hin, die mit
der Bildung entsprechender Cluster und der Zusammenarbeit im Cluster mobilisierbar sind.
Gewicht des Kriteriums flr Priorisierung: 0.10, (0.05/0.05)

Erneuerungscluster im Bereich Wohngebaude (MFH)
Erneuerungscluster mit Angabe ihrer Prioritat fur die Umsetzung in Pilotclustern (fUr drei Gewichtungsmuster G1,
G2 und G3 fur die oben erlauterten sechs Prioritatskriterien)

Cluster-Bezeichnung

Mehrfamilienhduser

Beschreibung des Clusters Prioritat (Farbcode)

Pensionskassen (PK) /
Versicherungen (mit
grossen Portfolios)

Ausgewdhlte PK/Versicherungen mit grossem MFH-Geb&udebestand in der Stadt
Ziirich

Cluster mit grossen Versicherungen/PK (von den 100 grissten Wohnbau-Portfolios,
gem. Auswertung Gebdudeparkmodell Stadt ZH)

Cluster mit MFH-Portfolioanteilen von Versicherungen/PK aus der Bauperiode 1960-1980

Cluster mit MFH-Portfolioanteilen von Versicherungen/PK aus der Bauperiode vor 1930

Immobilien-Fonds, Im-
mobilien-/ Finanz- und
andere AG (mit grossen
Portfolios)

Ausgewdhlte Inmobilien-Fonds und Immobilien-Gesellschaften mit
umfangreichem MFH-Bestand in der Stadt Ziirich

Cluster mit Eigentiimerschaften mit grossen Portfolios (von den 100 grossten Wohnbau-
Portfolios in der Stadt Zirich, geméss Auswertung Gebdudeparkmodell Stadt Zirich)

Cluster mit Portfolioanteilen von Immobilienfonds und Immobilien-Gesellschaften mit einem
hohem Anteil von MFH aus der Bauperiode 1960-1980

Mittlere und kleinere
Wohnbau-Genossen-
schaften, v. a. mit Gebéau-
den mit Baujahr vor 1940

Mittlere und kleinere Wohnbaugenossenschaften

Cluster von Genossenschaften mit ihren Portfolioanteilen von Gebduden aus der Periode
1955-1980

Stockwerkeigentiimerin-
nen-Gemeinschaften
(STWEG) in der Stadt
Ziirich

Stockwerkeigentiimer/innen-Gemeinschaften (STWEG)

Cluster mit einer Auswahl der grésseren STWEG der Stadt ZH (geméss Gebaudeparkmodell
der Stadt Zirich)

Private MFH-Eigentiimer-
Innen, élter als 60 Jahre

Cluster mit MFH-Eigentlimer/innen, die dlter als 60 sind.

Inventarisierte / ge-
schiitzte Bauten, Bauten
in Situationen mit heikler
baulicher Einordnung

12

Cluster mit inventarisierten/heikel einzuordnenden MFH unterschiedlicher Eigentiimerschaften

Cluster mit inventarisierten/heikel einzuordnenden Bauten und ihrer Eigentlimerschaft im
Perimeter eines bestehenden oder eines zukiinftigen lokalen Versorgungsnetzes
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Cluster-Bezeichnung
Mehrfamilienhduser

Beschreibung des Clusters

Prioritat (Farbcode)

2 | o

Front Runner «Demonstrations-» Cluster mit MFH-Eigentiimerschaften, die bereit sind, mit einem Teil ihres
MFH-Portfolios die kurz-/mittelfristigen Moglichkeiten energetischer Erneuerung auszuloten,
um schon jetzt die energetischen Langfristziele zu erreichen.

MFH im Versorgungspe-  Cluster mit MFH und den zugehdrigen Eigentiimer/innen im Seefeld
rimeter Seefeld, Altstet-
ten und/oder Ziirich Nord,

efc. Cluster mit MFH und den zugehdrigen Eigentimer/innen in Zirich Nord -

Cluster mit MFH und den zugehdrigen Eigentlimer/innen in Altstetten

Tabelle 1: Vorschlage fur mogliche Erneuerungscluster im Bereich Wohngebaude (MFH) mit Angabe ihrer Prioritat fir die Umsetzung in
Pilotclustern. G1: Hauptgewichtungsschema 1; G2 / G3: Alternative Gewichtungsschemata zum Aufzeigen der Sensitivitat; fett: ausgewahl-
te Pilotcluster erster Prioritat.

Erneuerungscluster im Bereich Buro- und Verwaltungsbauten

Ermeuerungscluster mit Angabe ihrer Prioritat flir die Umsetzung in Pilotclustern (fir drei Gewichtungsmuster G1,
G2 und G3 fur die oben erlauterten sechs Prioritatskriterien)

Cluster-Bezeichnung Beschreibung des Clusters Prioritit (Farbcode)

Biiro- und Verwaltungs-
bauten

Immobilien-Fonds, Ausgewdhite Inmobilien-Fonds, Immobilien und Finanz-Gesellschaften
Immobilien-/ Finanz- u. a. AG, mit umfangreichem Bestand Biirobauten
Versicherungen, Pensions-

Cluster von Eigentiimerschaften mit grossem Portfolio (von den 100 grdssten) von

kassen
selbst genutzten Biirogebauden.
Clusterbildung mit den Blirogebduden dieser Eigentiimerschaften innerhalb des
Perimeters eines bestehenden lokalen Versorgungsnetzes.
Clusterbildung mit den Biirogebéduden dieser Eigentiimerschaften inner-
halb des Perimeters eines zukiinftigen lokalen Versorgungsnetzes.
Offentliche Hand (ohne Stadt  Cluster von kantonalen oder dem Bund gehérenden Birogebé&uden
Ziirich)

Cluster von kantonalen und/oder dem Bund gehdrenden Biirobauten im Perimeter
eines lokalen Versorgungsnetzes

Private Biirogebédudebesit- Cluster mit Privaten als Selbstnutzende und Eigentiimer/innen von Biiro- -

zende gebéuden

Cluster mit privaten Biirogebaudebesitzenden, welche ihre Blirogebdude im Peri-
meter eines lokalen Versorgungsnetzes haben

Tabelle 2: Vorschlage fur mégliche Erneuerungscluster im Bereich Biiro- und Verwaltungsbauten. G1: Hauptgewichtungsschema 1; G2 /
G3: Alternative Gewichtungsschemata zum Aufzeigen der Sensitivitat; fett: Ausgewahlte Pilotcluster erster Prioritat.
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6-2 Prioritare Pilot-Erneuerungscluster fir die Umsetzung des Clusteransatzes

Fir die Pilotphase wird davon ausgegangen, dass vorerst eine Konzentration auf die folgenden Cluster héchster
Prioritdt erfolgt, bei MFH erganzt mit einem Cluster von Gebduden im Stockwerkeigentum (MFH-
Prioritatsrangordnung 5-9, s. Tabelle 7 im Bericht). Erst wenn Bedarf nach zusatzlichen Clustern entsteht, sollen
Cluster zweiter Prioritat ins Auge gefasst werden.

Mehrfamilienh&user

— Kleine und mittlere Wohnbaugenossenschaften (hdchste Prioritat):
Viele dieser kleinen bis mittleren Genossenschaften bewirtschaften ihre Portfolios noch wenig professionell,
zu wenig geplant und zu wenig langfristig.
Zielsetzungen fiir die Clusterarbeit: Motivation einer Gruppe derartiger Genossenschaften zur Zusammenar-
beit in einem Erneuerungscluster (ev. mit Unterstitzung des Verbandes der Wohnbaugenossenschaften). In
der Clusterarbeit soll die Erarbeitung langfristiger und nachhaltiger Erneuerungsstrategien fur die Gebaudebe-
stdnde der Genossenschaften ausgeldst werden, welche auf weitreichende Langfristziele ausgerichtet sind.
Nachhaltige Umsetzungsoptionen mit moglichen Massnahmenpaketen sollen aufgezeigt und deren Evaluati-
on unterstutzt werden. Weiter soll bei Bedarf auf allenfalls zu schaffende Voraussetzungen fir nachhaltige
Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien hingewiesen werden.

— Pensionskassen/Versicherungen aber auch Immobilienfonds, Immobilien- und Finanzgesellschaften mit
umfangreichen MFH-Bestanden:
Diese EigentUmerschaften bewirtschaften inre Immobilien tendenziell werterhaltungsorientiert. Es kann davon
ausgegangen werden, dass sie meist mittelfristige Bewirtschaftungsplanungen aufweisen, die aber oftmals
auf die Alterung von Gebaudeteilen (Ersatz) und die Erfordernisse der Finanzfliisse ausgerichtet sind. Mindes-
tens zum Teil umfasst die hier anvisierte, grundsatzlich professionelle Zielgruppe fUr ein Erneuerungscluster
Eigentlimerschaften mit erhdhtem Uberzeugungsbedarf (gem. FP-2.2.3, Ott, Bade 2013).
Zielsetzungen flur die Clusterarbeit: In der Clusterarbeit missen diesen EigentUmerschaften die Vorzlige
nachhaltiger und langfristig geplanter Erneuerungsstrategien und Konzepte vermittelt werden. Die relevanten
vorhandenen Hemmnisse sollen von den partizipierenden EigentUmerschaften identifiziert werden. Danach
soll in der Clusterarbeit gemeinsam nach Mdéglichkeiten gesucht werden, wie diese Hemmnisse entweder
Uberwunden werden kdnnen oder wie die Vorbehalte und Erwartungen, welche weitreichende energetische
Verbesserungen im Rahmen von Gebaudeerneuerungen verhindern, entschéarft werden kénnen. Probleme bei
der Bildung derartiger Cluster kdnnten dann bestehen, wenn die angesprochenen (professionellen) EigentU-
merschaften kein Beratungsbedurfnis haben.

— Lokale MFH-Cluster, mit einem Anteil Geb&ude im Perimeter eines der geplanten Versorgungsnetze zur
Nutzung erneuerbarer Energien und Abwérme:
Zielsetzungen fur die Clusterarbeit: Identifikation der interessierten Eigentimerschaft im Perimeter des je-
weils geplanten Versorgungsgebietes in Zusammenarbeit mit der Stadt (SSZ, ewz) und den Energieversor-
gern. Die Informationsbeschaffung bezuglich Interesse, Zeitpunkt (erwarteter Sanierungszeitpunkt bestehen-
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de Heizanlage) und Eignung bzw. zu schaffende Voraussetzungen an den kinftigen Anschluss kann im Rah-
men eines solchen Clusters vorgenommen und mit den Informationsbeschaffungsaktivitaten fur das Marke-
ting zur Planung des Versorgungsnetzausbaus kombiniert werden. Die Zusammenarbeit im Cluster soll hel-
fen, die Motivation zum Anschluss zu verstéarken und allféllige Vorbehalte zu identifizieren und diskutieren zu
kdénnen. Zusétzlich sollen kombinierte Erneuerungs- und Anschluss-Strategien flr EigentUimerinnen im Ver-
sorgungsperimeter entwickelt werden.

— Stockwerkeigentiimerinnen-Gemeinschaften (STWEG)

Bei STWEG liegt ein besonderer langfristiger Handlungsbedarf vor. Es ist in diesem rasch wachsenden Seg-
ment des Wohnungsmarktes eine grosse Herausforderung, nur schon die Ubliche Gebaudeerneuerung durch
die jeweiligen STWEG-Entscheidungsprozesse zu bringen. Noch viel mehr gilt das flr die ambitionierte 2000-
Watt-orientierte energetische Erneuerung. Informations- und Entscheidungsprozesse sind bei STWEG auf-
grund der besonderen Eigentumsverhéltnisse sowie aufgrund oftmals fehlender bzw. unzweckmassiger Re-
gelung des STWEG-Verhdltnisses eine besondere Herausforderung (oftmals Statuten, die Einstimmigkeit ver-
langen, oft fehlende Erneuerungsfonds und fehlende Mittel flir grossere Erneuerungen). Diese Probleme wer-
den zurzeit schweizweit thematisiert (u.a. durch das Bundesamt fur Wohnungswesen) und die Entwicklung
von Lésungsansatzen wird als dringlich erachtet. Aus diesen Grinden wird hier STWEG-Clustern eine hohe
Prioritat zugewiesen, obwohl die Bewertung nach den in dieser Arbeit verwendeten Kriterien nur eine mittlere
Prioritat ergeben hat.

Zielsetzungen fir die Clusterarbeit: Moglichst mit Beteiligung des STWEG-Verbandes sollten die zweck-
massigen institutionellen Voraussetzungen fir STWEG geschaffen werden, welche die Voraussetzungen fur
langfristig geplante und nachhaltige Erneuerungen von STWEG-Liegenschaften erleichtern. Entsprechende
Lésungsvoraussetzungen sind zu erarbeiten und verbreiten. Es ist anzustreben, im Cluster nach Mdglichkeit
die Zweckmassigkeit der getroffenen Vorkehrungen anhand von Piloterneuerungen zu demonstrieren. Dabei
sollen mit dem Energie-Coaching der Stadt ZUrich, das ebenfalls in diesem Bereich aktiv ist, eine Zusammen-
arbeit und allfllige Arbeitsteilung vereinbart werden.

Blro- und Verwaltungsgebdude

— Immobilienfonds, Immobilien- und Finanzgesellschaften sowie allenfalls Pensionskassen und Versiche-
rungen mit einem umfangreichen Bestand an Birobauten.
Eine spezielle derartige Clustervariante kdnnte dabei allenfalls mit Eigentimerschaften gebildet werden, wel-
che einen Anteil ihrer Blrobauten im Perimeter eines kinftig geplanten Versorgungsnetzes mit erneuerbarer
Energie und/oder Abwarme haben.
Probleme von nicht selbst genutzten Burogebauden ergeben sich aus der geteilten Eigentimerschaft Grund-
ausbau/Mieterinnen-Ausbau, bzw. Eigentimer-/Mieterschaft. Auch kdénnen grdssere Erneuerungen, insbe-
sondere Fassadenerneuerungen, kaum vorgenommen werden, wenn das Gebaude benutzt wird. Bei selbst
genutzten Blrogebduden besteht oft das Problem zu hoher Renditeanforderungen an Infrastrukturmassnah-
men wie die energetische Erneuerung, welche in Konkurrenz zu den betrieblichen Investitionen in das Kern-
geschéft stehen.
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Zielsetzungen fir die Clusterarbeit: Ausloten der Spielrdume, Mdglichkeiten und Argumentationslinien, um
die Blrogebaudeeigentiimerschaften zu l&ngerfristiger Planung, zur Nutzung energetischer Potenziale und
zum Erkennen von Qualitétssteigerungen von Blrogeb&aude durch energetische Verbesserungsmassnahmen
zu bringen. Die Evaluation langerfristiger Entwicklungsszenarien fur Blrogebaude bei unterschiedlichen Um-
feldentwicklungen und gleichzeitig massiver Verbesserung des energetischen Standards soll das Verstandnis
fur die wirtschaftlichen Treiber bei Gebaudeinfrastrukturen erhdhen und eine von den Leistungserstellungs-
strukturen getrennte Sicht férdern, welche die langerfristige Planung und Optimierung ermdglicht.

— Private Burogeb&udebesitzende
Bei privaten Burogebaudebesitzenden wird ein hoher Handlungsbedarf dort geortet, wo weitergehende ener-
getische Massnahmen keine direkt wirksame Komfortsteigerung mehr bringen sowie dort wo das Eigentu-
mer-/Mieterschaft-Dilemma besteht.
Zielsetzung fir die Clusterarbeit: Ziel der Clusterarbeit muss die Uberwindung der Kurzfristoptimierung und
extremen Risikoaversion sein. Die energetischen Eigenschaften von Burobauten sollen als Gebdudemerkmal
aufgewertet werden, im Zusammenhang mit ihnren Auswirkungen auf den Nutzerlnnen-Komfort und die lang-
fristig wirksame Gebaudequalitat.
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