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Sanieren durch Clusterprojekte —
Skaleneffekt als Antrieb fiir die Steigerung der Erneuerungsrate und eine hohe CO,-Effizienz

Zusammenfassung

Viele Immobilienbesitzer vermeiden Investitionen in energiereduzierende Massnahmen. Mittel werden
nur fur den Ersatz von betriebsnotwendigen Bauteilen eingesetzt. So z.B. fur einen Heizungsersatz,
der aus Kostengrunden 1:1 — im schlechtesten Fall mit fossiler Energie — erfolgt. Durch gross
angelegte Clustersanierungen (Quartier, Stadt, Schweiz) kdnnen die Kosten durch den Skaleneffekt
um bis zu 20% reduziert werden. Der finanzielle Anreiz erhdht die Sanierungsrate, bei gleichzeitiger
Reduktion der COz-Intensitat. Das Projekt zeigt mit welchem Vorgehen, unter welchen Voraus-
setzungen und mit welchen Massnahmen gross angelegte Sanierungsprojekte mit einer Vielzahl von
Stakeholdern erfolgreich realisiert werden kénnen. Die Anwendung soll exemplarisch in einem Projekt
aufgezeigt werden.

Résumé

De nombreux propriétaires immobiliers évitent d'investir dans des mesures visant a réduire la
consommation d'énergie. Les moyens ne sont utilisés que pour le remplacement d'éléments
nécessaires a l'exploitation. C'est le cas par exemple pour un remplacement du chauffage qui, pour
des raisons de colts, est effectué 1:1 - dans le pire des cas avec de I'énergie fossile. Les rénovations
en grappes a grande échelle (quartier, ville, Suisse) permettent de réduire les codts jusqu'a 20%
grace a l'effet d'échelle. L'incitation financiére augmente le taux de rénovation, tout en réduisant
l'intensité en COs2. Le projet montre avec quelle procédure, sous quelles conditions et avec quelles
mesures des projets d'assainissement a grande échelle peuvent étre réalisés avec succés avec un
grand nombre de parties prenantes. L'application doit &tre démontrée a titre d'exemple dans un projet.

Summary

Many property owners avoid investments in energy-reducing measures. Capital is only used to replace
components that are necessary for operations. For example, for a heating replacement, which for cost
reasons is 1:1 - in the worst case with fossil energy. Through large-scale cluster renovations (district,
city, Switzerland) costs can be reduced by up to 20% due to the economies of scale. The financial
incentive increases the renovation rate while reducing CO2 intensity at the same time. The project
shows with which approach, under which conditions and with which measures large scale
refurbishment projects with many stakeholders can be successfully realized. The application of the
project results should be demonstrated in a construction project.
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage und Hintergrund

Viele Immobilienbesitzer vermeiden Investitionen in energiereduzierende Massnahmen.
Entsprechende finanzielle Mittel werden nur dann schrittweise investiert, wenn Bauteile wie Fenster
oder betriebsnotwendige Anlagen zwingend ersetzt werden missen. So beispielsweise flr einen
Heizungsersatz, der dann aber vielmals aus Kostengriinden 1:1 — im schlechtesten Fall mit fossiler
Energie — erfolgt.

Nimmt man verschiedene Sanierungsobjekte in ein gross angelegtes Sanierungsprojekt (Clustering)
zusammen, kdnnen die Kosten fur eine umfassende Sanierung, durch die konsequente Ausnutzung
der Skaleneffekte in allen Projektphasen, gesamthaft um bis zu 20% reduziert werden.! Aus eigenen
Studien der Hochschule Luzern ist bekannt, dass die Projektgrosse und die Wohnungsanzahl der
Objekte einen grossen Einfluss auf die Bau- bzw. Sanierungskosten hat (vgl. King, 2019).2 Aktuelle
Studien der Immobilienwirtschaft belegen dies (Kraft & Kempf, 2021).3 Hintergrund hierzu ist, dass
Uber mengenabhéangige Konditionen und Standardisierungen grossere Projekte bzw. Cluster
wirtschaftlicher sind. Ebenfalls kann Material giinstiger eingekauft oder produziert werden, Planungs-
und Transportkosten reduzieren sich, kiirzere Bauzeiten sind méglich durch weniger Unterbriiche, ggf.
auch Einsparungen tber Vorfabrikation. Durch diese finanziellen Anreize lasst sich die Sanierungsrate
erhéhen, bei gleichzeitiger Reduktion der COz-Intensitat.

Fir die Erreichung der Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft und der Energiestrategie miissen das
Reduktionspotential aller Bauten ausgeschopft und kurzfristige Fehlinvestitionen vermieden werden.
Der Projektperimeter kann das Quartier, den Orts- oder Stadtteil umfassen und lasst sich methodisch
auf Clustertypologien in der Schweiz adaptieren. Das grosste Potential liegt in Perimetern, wo
ahnliche (Wohn-)Liegenschaften in einer ahnlichen Altersstruktur der Immobilien vorhanden sind.
Solche grosseren Gebilde (Cluster) sind haufig in urbanen Gebieten zu finden (gleiches Alter, gleicher
Energietrager). Mit dem neuen CO2-Gesetz kommt zusatzlich der Druck, sich dem Thema der
Energieverbrauchsreduktion zu stellen.

Es besteht ein grosses Einsparpotenzial des CO2-Ausstosses bei fossilen Energietragern, wie die
folgende Aufstellung des Energiebedarfs fur Raumwarme und Warmwasser darlegt:

Ausgangslage fiir private Haushalte (Raumwarme und Warmwasser)
CO2-Ausstoss Heizol: 69 PJ Energieverbrauch* - (73’700 tCO2/PJ®) = 5.1 Mio. tCO2
CO2-Ausstoss Erdgas: 44 PJ Energieverbrauch?* - (56'300 tCO2/PJ®) = 2.5 Mio. tCO:

Ausgangslage Dienstleistung (Raumwarme und Warmwasser)

Der Endenergieverbrauch fiir Raumwarme und Warmwasser belduft sich auf 70 PJ*. Nimmt man eine
gleiche Aufteilung wie bei privaten Haushalten zwischen Heizdl (61%) und Erdgas (39%) an, und geht
man von einem fossilen Anteil von 2/3 am Gesamtverbrauch aus,® ergibt sich folgendes Potential:

' Skaleneffekte (Economy of Scale) kénnen in der Bauwirtschaft die Baukosten erheblich reduzieren. Die Einschatzung der
Einsparungen von 20 Prozent durch Clusterbildung beruht auf Erfahrungswerten der Projektverfasser, dieser Richtwert wird im
Rahmen des vorliegenden Projektes quantifiziert.

2 Wertvermehrende und werterhaltende Investitionen bei umfassenden Sanierungen, vgl. Kap. 4.6 Sanierungskosten, M. King et
al. (HSLU), Schlussbericht BFE & BWO, 2019

3 Nachhaltige Wohnwirtschaft in der Schweiz, Erkenntnisse aus Forschung und Praxis, vgl. Kap. 4.3 Kosten- und
Mietzinseffekte von Bauelementen. Zitat: «Dank Skaleneffekten sinken die Durchschnittskosten pro Wohnung, je mehr
Wohnungen in einem Projekt realisiert werden.» Ch. Kraft und C. Kempf (HSLU), Springer Gabler Verlag, 2021

4 Analyse des schweizerischen Energieverbrauchs 2000-2018 nach Verwendungszwecken (Haushalte Tabelle 18 und 20,
Dienstleistung Tabelle 24), Oktober 2019, Bundesamt fur Energie 2019

5 CO,-Emissionsfaktoren des Treibhausgasinventars der Schweiz, April 2019, Bundesamt fir Umwelt

8 Energieverbrauch von Biirogebauden und Grossverteilern, Aijulfi et. al, 2010, (Anteil fossiler Energietrager, Seite 34),
Bundesamt fur Energie

6/32



+

Sanieren durch Clusterprojekte —
Skaleneffekt als Antrieb fiir die Steigerung der Erneuerungsrate und eine hohe CO,-Effizienz

CO2-Ausstoss Heizol: 29 PJ Energieverbrauch* - (73’700 tCO2/PJ%) = 2.1 Mio. tCO2
CO2-Ausstoss Erdgas: 18 PJ Energieverbrauch?* - (56'300 tCO2/PJ®) = 1.0 Mio. tCO:

Gesamtverbrauch
Der Endenergieverbrauch fiir Raumwarme und Warmwasser betragt in der Schweiz 267 PJ 7.

Das Potential der CO2-Reduktion ist sehr hoch, insbesondere, wenn der 1:1 Heizungsersatz mit
fossilen Energiequellen verhindert werden kann.

1.2 Motivation des Projektes

Hochschule Luzern — Institut fur Gebaudetechnik und Energie IGE, Hauptforschungspartner:
Das Institut fur Geb&dudetechnik und Energie will einen aktiven Beitrag zur Erreichung der
Energiestrategie 2050 leisten und sein Know-how im Sanierungsbereich einbringen.

Swiss Prime Site AG als «lmmobilieninvestor Gross»:

Swiss Prime Site entwickelte im Jahr 2019 einen detaillierten CO2-Absenkpfad?® fiir das gesamte
Immobilienportfolio. Mit geplanten Investitionen von tiber CHF 650 Mio. bis 2050, insbesondere in
Gebaudehiillensanierungen und Heizungsersatzmassnahmen, wird ein CO,-Reduktionspfad
angestrebt, der deutlich Uber das 2-Grad-Ziel des Pariser Klimaabkommens hinausgeht. Mit der
Teilnahme am Projekt sollen zusatzliche Erkenntnisse fiir die Sanierung gewonnen werden.

Hauseigentiimerverband HEV Schweiz als Vertreter der «immobilieninvestoren Klein»:
Insbesondere die Immobilieneigentiimer von kleineren und mittleren Mehrfamilienhausern sind oftmals
Uberfordert, Gesamterneuerungen durchfuhren zu kénnen. Sei dies aufgrund fehlenden Knowhows
oder mangels finanzieller Mittel. Dies insbesondere im Iandlichen Raum. Eine Moglichkeit zu finden,
dass auch solche Objekte von einer fundierten Planung und einem Skalierungseffekt profitieren
kdnnen, ohne ihre Eigenstandigkeit aufgeben zu mussen, ist ein spannender Ansatz, den es weiter zu
verfolgen gilt.

Implenia Schweiz AG, Buildings Modernisation als «Generalplaner und Totalunternehmer»:
Mit neuen Leistungsmodellen will Implenia integrierte Gesamtldsungen anbieten. Ziel ist es, dank
gebindelter Kompetenz entlang der ganzen Wertschépfungskette Koordinationsaufwand und
Fehlerpotenzial aber auch das Kostenrisiko zu minimieren und damit nachhaltig Immobilien zu
entwickeln und zu bauen. Implenia Buildings, Bereich Modernisation, greift auf langjahrige
Erfahrungen in Sanierungsprojekten zuriick und méchte dieses Know-how flr eine Erhdhung der
Sanierungsraten in der Schweiz einsetzen.

1.3 Projektziele

Das Projekt zeigt auf, mit welchem Vorgehen, unter welchen Voraussetzungen und mit welchen
Massnahmen gross angelegte Sanierungsprojekte mit einer Vielzahl von Stakeholdern (einzelne
Immobilienbesitzer) erfolgreich realisiert werden kénnen. Die Anwendung wird exemplarisch an einem
Quartierprojekt dargelegt und kann im Sinne einer Skalierung auf weitere Projekte, Eigentimer zum
Sanieren deren Gebaudebestand animieren. Als praxisgerechtes Endprodukt ist der Schlussbericht
mit Leitfaden (Toolbox) und verschiedenen erarbeiteten Handlungsmdglichkeiten, auf Grundlage
dieses Zwischenberichtes, anschaulich ausgearbeitet.

” Analyse des schweizerischen Energieverbrauchs 2000-2018 nach Verwendungszwecken (Endenergieverbrauch Raumwarme
und Warmwasser Tabelle 13), Oktober 2019, Bundesamt fiir Energie 2019
8 Geschéftsbericht 2019 Swiss Prime Site AG, CO,-Reduktionsziel und Absenkpfad, Seite 58
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Wie in der Ausgangslage dargelegt, entspricht das maximale Potential einer CO2-Reduktion dem
vollstdndigen Ersatz von Heizungen mit Heizdl und Erdgas. Das realisierbare effektive Potential ist
hierbei von der Sanierungsrate abhangig. Die Erhdhung der Sanierungsrate durch Clustersanierungen
ist der Kern des Projektes und damit ein Resultat. Als Zusammenfassung der Erkenntnisse soll
folgende Abschatzung erfolgen:

«Welche CO2-Reduktion ist durch den Einsatz von Clusterprojekten moglich?»

Hierbei werden sowohl mdgliche Skaleneffekte als Antrieb fiir die Steigerung der Erneuerungsrate als
auch die potenzielle CO2-Reduktion im Rahmen von Clustersanierungen analysiert.

1.4  Herleitung und Definition «Cluster»

Definition: «Erneuerungscluster (Cluster) werden definiert als Gruppen von Gebaudeeigentiimerinnen
und -eigentiimern, welche mit ihren Gebauden oder mit einem Teil ihrer Gebaude (...) gemeinsame,
langerfristig ausgerichtete Erneuerungsstrategien entwickeln, Erneuerungsmassnahmen evaluieren
und vornehmen sowie fir rdaumlich zusammenhangende energetische Konzepte, namentlich zur
Nutzung der erneuerbaren Energien, gut geeignet sind.» '

2 Vorgehen und Methode

Die Lésungen werden durch die Hochschule Luzern, basierend auf der Auswertung bestehender
Studien und Entwicklung neuer Ansatze, erarbeitet. Im Rahmen von drei Workshops werden die
Erkenntnisse mit den Industriepartnern verifiziert und weiterentwickelt. Damit ist sichergestellt, dass
das integrale Know-how aller Beteiligter und deren Rollenverteilung (vgl. Kap. 1.2) in die
Lésungsfindung einfliesst. Dies gilt speziell fir die Phase der Auslegeordnung. Zwischen den
Workshops werden die einzelnen Themen durch die Hochschule Luzern aufgearbeitet und den
Teammitgliedern zwecks Stellungnahme zur Verfugung gestellt.

Die Projektstruktur gliedert sich in 5 Kernthemen im Rahmen von Arbeitspaketen AP 1-5, strukturiert
Uber stufengerechte Forschungsfragen, Losungsanséatze und Methodik der Pakete (vgl. Kapitel 2.1 —
2.5):

2 Jakob M., Gross N., Honegger A., Unterhollenberg S., Nageli C. (2012); Der Gebaudepark in der Stadt Zirich -
Grundlagenbericht im Hinblick auf die Identifikation und Bildung von Clustern. Energieforschung Stadt Zirich. Bericht Nr. 4,
Forschungsprojekt FP-2.1
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AP1:
Projektformierung
Projekttrager

AP 2:
Patronat und Referenz-

Initiant quartier
(full scale)

Struktur &

AP 3: Vorarbeiten

Finanzierung

AP 4: Ableiten @

Workflow
energ. Potential

Anwendung

AP 5: Clusterprojekt

Anwendung im
(realen) Projekt

Konkrete
Y Handlungsempfehlung
\ «Werkzeugkasten» fir Cluster-Projekte

Abbildung 1: Projektstruktur mit fiinf Kernthemen fihrt zum Werkzeugkasten flr Clusterprojekte

Ausléser fir Clustersanierungen kdnnen energetische Massnahmen sein (Heizungsersatz,
energetische Gebaudesanierung [werterhaltende Massnahmen inkl. Energiesparmassnahmen]) oder
Gesamtsanierungen (Kiiche, Bad, evitl. Anpassung der Grundrisse und energetische Massnahmen
[wertvermehrende Massnahmen]). Die Identifikation der Sanierungsmassnahmen erfolgt im ersten Fall
direkt mit den Mitteln aus AP 4. Im zweiten Fall ist der Treiber nicht die CO2-Effizienz, sondern der
Mehrwert der Liegenschaft (wirtschaftliche Betrachtung). Die daraus entstehende Veranderung des
Sanierungsrate wird in AP 3 untersucht. Zur Bestimmung der Veranderung der CO2-Effizienz dieser
Gebaude wird wiederum das Verfahren nach AP 4 genutzt. Durch die Nutzung des Skaleneffektes
sind Clustersanierungen ginstiger als die Einzelsanierung. Die Erkenntnisse minden tber AP 5 in die
Anwendung des «Werkzeugkastens» anhand einer Case Study und einer konkreten
Handlungsempfehlung fiir Cluster-Projekte (AP 6).

2.1 Projektformierung und Projekttrager (AP 1)

Forschungsfragen

e Welche Formen von Projekttragerschaften eignen sich am besten fur die Abwicklung von
Projekten mit einer grossen Anzahl von Einzelinvestoren (10-100) mit einem stark
unterschiedlichen Investitionsvolumen und unterschiedlichem Wissen (professionelle und private
Investoren)?

e Wie wird das Projekt sinnvoll formiert und was ist die Motivation der Projekttrager? Welche
Parteien werden zu welchem Zeitpunkt (Mitwirkungsverfahren) einbezogen, welche Vorarbeiten
missen getatigt werden (Spurgruppe) um eine solide Ausgangsbasis zu schaffen, aber dennoch
genugend Flexibilitat zu erhalten?
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Losungsansatz und Methodik

e Analyse der Starken und Hemmnisse von kooperativen Bauprojekten

e Ausarbeiten der Anforderungen an eine ideale Projekttragerschaft (Patronat und Initianten)

e (Geeignete Projettragerschaft ausarbeiten: Vergleich der Anforderungen mit bekannten Formen
der Projekttragerschaften, identifizieren der Licken und Ausarbeiten von Moglichkeiten zu deren
Schliessung

e Analyse der Starken und Schwéachen verschiedener Vorgehen bei der Projektformierung aus der
Bauwirtschaft (Projektentwicklung), Politik und Kultur

2.2 Patronat und Initiant (AP 2)

Forschungsfragen

e Welche erfolgreichen Patronate bestehen aktuell und zukinftig?

e Wie soll ein Patronat ausgestaltet werden (Rolle), um die Erfolgsrate bei der Gewinnung von
Investoren zu maximieren?

e Wie kann die Kooperation zwischen Patronat und Initiant (z.B. Energiedienstleister) ausgestaltet
sein und welche Synergien bestehen hieraus?

e Wie sind die Abhangigkeiten zwischen Patronat/Initiant und Bauherren bzw. Investoren?

Losungsansatz und Methodik

e Analyse von Patronaten und deren Wirksamkeit im Bereich von Grossprojekten

e Ausarbeiten von Anforderungsprofilen flr das Patronat bzw. des Initianten in Abhangigkeit des
Projektumfangs

e Identifizieren eines Patronats/Initianten fiir das Umsetzungsprojekt

2.3 Finanzierung (AP 3)

Forschungsfragen

e Welche Finanzierungsformen sind vorhanden (zinsvergunstigte Hypotheken, Erneuerungsfonds,
Green Bonds, Anlagen- und Energiesparcontracting, Gebaudemodernisierungsfonds) und eignen
sich flr die Finanzierung der Sanierungsprojekte?

e Welche zusatzlichen Finanzierungsmittel kdnnen in die Projektfinanzierung eingebunden werden
(Nationale und kantonale Férdermittel)

e Wie sind die Zielvereinbarungen zwischen Bund und Privaten (Konnte der Zinssatz an die
Erreichung der CO2-Ziele gebunden sein?)

Losungsansatz und Methodik

e Ausarbeiten von Finanzierungsldésungen, welche je nach Projektkonfiguration (Zusammensetzung
der Stakeholder) und Projektgrosse modular zusammengesetzt werden kdnnen
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2.4  Workflow energetisches Potential (AP 4)

Forschungsfragen

e Wie kdnnen bestehende Instrumente flr die energetische Potentialanalyse so verknipft werden,
dass mutmassliche Projektgebiete mit gentigender Genauigkeit identifiziert und analysiert werden
kénnen. Der Workflow muss auch auf Portfolios von Investoren anwendbar sein

Losungsansatz/Methodik

e Ermitteln des (minimal) nétigen Informationsbedarfes flr eine fundierte energetische Bewertung

e |dentifizieren von bestehenden Instrumenten zur Abdeckung des Informationsbedarfes

e Ausarbeiten des Workflows mit bestehenden Instrumenten fur die Ermittlung des energetischen
Potentials

2.5 Anwendung in einem realen Projekt (AP 5)

Forschungsfragen
e Lasst sich das definierte Verfahren im realen Projekt umsetzen, wo sind Anpassungen am Ablauf
notig?

Losungsansatz und Methodik
e I|dentifikation eines Clusterprojektes in Zusammenarbeit mit Patronat/Initianten
e Anwendung der erarbeiteten Grundlagen im realen Bauprojekt

Projektrisiko reales Projekt: Der Entscheid, ob das vorgeschlagene reale Projekt zweckmassig ist, soll
dem BFE in Absprache mit der Begleitgruppe tbertragen werden. Das BFE entscheidet Gber die
Ausldésung von AP 5.

Die Uberprifung der Projektresultate ist fiir die Projektqualitat wichtig. Dazu sind zwei Mdglichkeiten
vorhanden:

AP 5a: reales Projekt — wie im Projektplan (Abschnitt 2.5) beschrieben, vorzugsweise mit einem
Energieversorger — oder

AP 5b: bereits realisiertes Musterprojekt — Aufzeigen des Optimierungs-/Verbesserungspotential durch
den neuen Ansatz

2.6 Publikation (AP 6)

e Erstellen des Forschungsberichtes als Zusammenfassung des Projektes

e Praxisgerechter Leitfaden mit konkreten Handlungsempfehlungen und Umsetzungsmaoglichkeiten
der Projektidee (im Rahmen des Schlussberichtes), welcher zu Clustersanierungen animiert

e Teilnahme an Veranstaltungen inklusiv Prasentation
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3 Durchgefuhrte Arbeiten und Ergebnisse

3.1 Arbeitspaket 1: Projektformierung und Projekttrager

Die Art der Projekttragerschaft und das Vorgehen bei der Projektformierung spielen eine wesentliche
Rolle fir die Gewinnung der Investoren. Es wird folgend aufgezeigt, wer welche Rolle als Projekttrager
spielen kann und aus welcher Motivation dies geschieht. Unterschiedliche Ansatze wie z.B. eine
Projektgesellschaft sind moglich. Die inhaltlichen Themen und Fragestellungen des Arbeitspakets 1
wurden im Rahmen des ersten Workshops erarbeitet und iterativim gesamten Projektteam geldst.

3.1.1 Projektformierung

Was sind die grundsatzlichen Ausloser fiir Clustersanierungen?

e Verordnungs- bzw. Gesetzesebene aus Klima- und Energiepolitik, neues CO2-Gesetz
(u.a. Emissionsgrenzwerte)

e Label auf lokaler Ebene wie Energiestadt und Energie-Region fir Stadte und Gemeinden oder
Zertifizierung «2000-Watt-Areal in Transformation» (von Pilotarealen)

e Bodrsenkotierte Gesellschaften erwarten ein Energie- und COz-armes Portfolio (GRESB, ESG)

¢ Initiative der privaten Eigentiimer: u.a. Instandhaltung und Instandsetzung / Vermietbarkeit /
moglicher Skaleneffekt (Mehrertrag vs. Baukosten = Kostenplanung fir Gesamtsanierung)

e Energieverbund (gemeinsame Energieprojekte)

Bedingen Clustersanierungen den Einbezug der 6ffentlichen Hand?

Es bestehen auf kommunaler Ebene bereits mehrere Vorstdsse zu energetischen Sanierungs-
szenarien. Diese Projekte und Pilotprogramme werden in der Regel iiber die Offentliche Hand bzw.
lokale Behérden ausgeldst, mit dem Ziel die Renovierungsrate zu erhéhen und die lokale Wirtschaft zu
fordern. [«Learning from ...»]

e  Energieforschung Stadt Ziirich™

e Wiener Klimapakt '* oder Smart City Wien Rahmenstrategie %, Stadt Wien/A
e Onex-Rénove (Kanton Genf), vgl. Anhang Kapitel 9

e Lancy-Rénove (Kanton Genf)

e Commune-Rénove (Kanton Waad()

Weiterfiihrende Fragestellung: Diese Projekte sind gross aufgezogen. Was ist der Grund hierfiir?
Weshalb kann ein Projekt nicht «klein» sein? These: Bezug Kommune als Schliissel?

Was ist der Perimeter fiir eine Clustersanierung?

Erste Einschatzung des Clusters: Lettenquartier/ZH oder muss es grésser sein (Definition s. Kap. 1.4);

13 https://energieforschung-zuerich.ch/de/die-sechs-schwerpunkte/gebaudeerneuerung
14 www.wien.gv.at/regierungsabkommen2020/lebenswerte-klimamuster-stadt/der-wiener-klimapakt
15 www.urbaninnovation.at/de/Smart-City-Wien-Strategie-Roadmap-Monitoring
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Als Vergleichsgrundlage ist eine geeignete Grdsse (Wohnungsanzahl, EBF, Eigentimerschaft) des
potenziellen Referenzclusters mit entsprechenden Eigenschaften (Standort, Sanierungsstrategie,
CO2-Reduktionspotenzial) festzulegen. Im Rahmen des AP1 wurden anhand des Lettenquartier/ZH
entsprechende Parameter analysiert und als «Steckbrief des Referenzquartiers» definiert, mit
folgenden Erkenntnissen (vgl. Anhang Kapitel 9):

e Das Lettenquartier zeigt ein Cluster von ca. 1’000 Wohnungen auf.

o Die Grosse des Lettenquartiers als «Referenzquartier» ist im Projekt moéglich, die
Eigentimerschaft ist in diesem Quartier jedoch stark baugenossenschaftslastig (425
Wohnungen der Baugenossenschaft des eidgendssischen Personals BEP). Eine gréssere
Durchmischung aus privaten Eigentiimern und institutionellen Gesellschaften wird erstrebt,
wobei die Anzahl der Bauherrschaften je nach Gebaudestruktur eher niedrig (ca. 10 — 20
Eigentiimer) gehalten werden sollte.

e Die Gebaude sind teilweise aus den 1920er, daher kénnte die Bauperiode durchaus auch
erweitert werden und ist nicht spezifisch auf Objekte der 1960/70er einzugrenzen.

e Als Massnahmen der Gebaudeerneuerung / Sanierung wird primar die Férderung erneuerbare
Energien (Heizungsersatz) und Reduktion der CO2-Intensitat definiert, von gleicher Relevanz
ist die Steigerung der Energieeffizienz (Optimierung der Gebaudehdille).

e CO2-Reduktionspotenzial: mind. A 5 kg/m2 CO2-Emissionen

e Als Standort sind rdumlich zusammenhangende Gebaude sowohl im stadtischen als auch
peri-urbanen Gebiet moglich

3.1.2 Projekttrager von Clustersanierungen

Wer sind die beteiligten Stakeholder?
Stakeholder: alle beteiligten Organisationen und Personen, die mit dem Projekt in Verbindung stehen;

Bund, Kanton, Gemeinde, Umweltverbande (Patronatsgeber/Initianten), Eigentimer (Offentliche und
Private), Investoren, Dienstleister (Projekttrager), Mieter

Wer sind Initianten und Patronatsgeber, wer sind die Projekttrager?
Initianten: jemand, der die Initiative ergreift, etwas anregt, ins Leben ruft, griindet o. A., in Gang setzt

Initianten starten ein Projekt und setzten so eine Reaktion bei anderen Stakeholdern im Gang. Zum
Beispiel im Projekt «Lancy-Renove» ' (ibernimmt die Stadt einerseits eine Vorbildfunktion bei der
Renovation ihrer Liegenschaften und organisiert andererseits Informationsveranstaltungen und
bilaterale Treffen mit den Hauptakteuren fiir Renovationen.

e Privatpersonen, 6ffentlich-rechtliche und private Organisationen

Projekttrager: sowohl Stakeholder als auch Patronat (auch Umsetzung)

Patronat: (von lateinisch «Schutzherr») Unterstiitzer, Schirmherrschaft, Botschafter

Ein Patronat kann als ein Zeichen der Qualitat fir das Vorhaben verstanden werden. Der
Patronatsgeber ist Botschafter und zieht potenzielle Interessenten fur das Projekt an. Da sich der
Patronatsgeber exponiert, wird er besorgt sein, keinen Reputationsschaden aus dem Engagement zu

16 www.lancy.ch/prestations/lancy-renove
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erleiden. Der Patronatsgeber engagiert sich idealerweise inhaltlich. Es findet eine beidseitige
Qualitatssicherung statt.

o Offentlich-Rechtliche im gesellschaftlich/behérdlichen Auftrag: Bund, Kanton, Gemeinde und
Stadte (teilweise mit subventioneller Unterstlitzung fir Sanierung, CO2-Abgabe /Energie)

e Personlichkeiten aus der Politik, Forschung und Wirtschaft, Verbande

3.1.3 «Denkmodell Clustersanierung»

Analyse anhand eines entwickelten Modells zur Konstitution von Clusterprojekten:

3 Patronat

o IEZ

RIK:)

Haupttreiber Haupttreiber

e ot
2 £ 3 £ £ 3
i o :"5 Beratung und = 5 EE
D .EB ] Unterstiitzung fiir e 9 .EB o
g9 gd&E Bauakteure im Perimeter Yo G2%

) )
Os TOE O ZEE
5 =] o 9 = 5 [} o E' c
R> Boo 3> Bao
+ = &0 v i) = £
] o ] e
E 2 S 9 Eigene Liegenschaften Eigene Liegenschaften e E 2 S
o 5 ¥ oder Bauvorhabent oder Bauvorhabent ] g O
Gemeinsame Bauprojekte (Cluster aus A+B) ‘.‘ ‘.‘
1) Kénnen sowohl bestehende wie neue Bauten sein
Legende:

o Eingekreiste Nummern 1-5: Ablauf der Projektentstehung
w Private Investoren: A, A+B (Cluster)
Offentliche Investoren: A, A+B (Cluster)
m Energieversorger: B+ A (Cluster), A allein funktioniert nicht

Abbildung 2: «Denkmodell Clustersanierung»

Der Initiant (1) ist 6rtlich gebunden mit der eigenen Liegenschaft bzw. mit dem Bauvorhaben (A / 2).
Nach dem entwickelten Denkmodell bedarf es ein Patronat (3), um weitere Akteure (Private/
Institutionelle) fur eine Clusterbildung zu unterstiitzen (4). Erst durch den Zusammenschluss der
verschiedenen Liegenschaften (div. Eigentiimer) und einer gemeinsamen Sanierungsstrategie, kann
ein Erneuerungscluster (5) gebildet werden — hierbei entstehen entsprechende Wechselwirkungen.

Lesebeispiel Abbildung 2: Weg A initiilert Weg B, ein Patronat hilft die weiteren Akteure zu
Uberzeugen, die Motivation ist gesetzlich bedingt oder tiber eine langfristige Rentabilitat.
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Energieversorger bendtigen B bevor sie A umsetzten kdnnen (siehe Legende Abbildung 2
«Denkmodell Clustersanierung»). Es wird im Rahmen des aktuellen Projektstandes (12/2021) ein
kongruentes Vorgehen mit allen untersuchten Projekten festgestellt. Dies bestatigt die Praktikabilitat
des aufgestellten Denkmodells.

Wer sind die Projekttrager (mit einer finanziellen Verantwortung)?
e Private Eigentimerschaft und Stockwerkeigentiimerschaft (nattrliche Personen)

o Offentlich-Rechtliche als Eigentiimerschaft (Stadte und Gemeinden, Kanton und Bund; CO»-
Abgabe /Energie)

e Institutionelle Investoren (Unternehmen und Kapitalgesellschaften, Kreditinstitute und
Versicherungen, Pensionskassen, u.a.)

e Baugenossenschaften/Stiftungen/Vereine
e Gesamtdienstleister (planen, bauen und betreiben)
e Energieversorger

e Contractor (Energiespar-Contracting, Anlagen-Contracting)

3.1.4 Kollaboration und Motivation
Wie werden potenzielle Projekttrager in die Projektformierung einbezogen?

Die nachfolgenden vier Fragen sind Unterfragen zur Frage «sinnvoll formiert», denn es bedarf
motivierte Projekttrager (monetar/nicht monetar), die einen Asset zum richtigen Zeitpunkt einbringen
kdnnen.

These: Die Motivation der Stakeholder steht in direkter Abhangigkeit mit der Rolle im Projekt.

Eigentiimer

(Private, Institutionelle,
Offentliche Hand)

N

Dienstleister
(GU, TU, Contractor,

Planer

Energieversorger)

Abbildung 3: Rollenmodell der beteiligten Akteure, eigene Grafik, in Anlehnung «Funktionstrager im Immobilienmanagement»
d 0165 und Empfehlung SIA 113

15/32



Sanieren durch Clusterprojekte —
Skaleneffekt als Antrieb fiir die Steigerung der Erneuerungsrate und eine hohe CO,-Effizienz

Was ist die Motivation der Projekttrdger?

Projekttrager

Motivation

Eigentiimer (Private, Institutionelle,
Offentliche Hand)

e Partizipation an einer kostengiinstigen Gesamtldsung, die ein einzelner
Eigentlimer nicht realisieren kann.

e Nutzung des Skaleneffektes (zur Reduktion der Gesamtkosten)

e Zugang zu finanziellen Mitteln'” (Finanzierungsmodell)

e Hohere Mietauslastung nach Sanierung

e Wertvermehrende Sanierung (Uberwalzung der Kosten auf Mietzins)

e Umsetzung des CO,-Gesetzes

e Umsetzung eines eigenen CO,-Absenkpfades

e Subventionierung: Nutzen von Fordergeldern fir energetische Sanierungen
sowohl von Privaten als auch Institutionellen (z.B. Das Gebaudeprogramm,
Kantone und Gemeinden bieten diverse Férderprogramme an),
Mindestférdersumme sind zu beachten

e Steuerliche Anreize

o Nutzungsorientierung: Komfortsteigerung, Schaffung von saniertem
bezahlbarem Wohnraum (Offentliche Hand, Wohnungsbaugenossenschaft)

e Quartiererhalt

Investor e Projekt mit kritischer Grosse
e Nutzung des Skaleneffektes (zur Reduktion der Gesamtkosten)
e Marketing/Label-Effekt nach energetischer Erneuerung
e Druck von Finanzinvestoren mit Nachweis fiir Umwelt- /Klimaschutz
(GRESP, ESG, Nachhaltigkeitsbericht) im Portfolio
TU/GU e Nutzung des Skaleneffektes
(zur Reduktion der Gesamtkosten, eher Eigentimer)
e Marketing/Label-Effekt nach energetischer Erneuerung
e Umwelt- /Klimaschutz
Contractor e Energieversorger: Hohere Kostensicherheit flr die Investition,

e Anlagencontracting, Energiesparcontracting (ESC):
keine Erstellungsinvestitionen beim Eigentimer/TU/GU
e Gesamtenergiecontracting (Hille und Technik):

keine Erstellungsinvestitionen beim Eigentiimer '8

Tabelle 1: Motivation der Projekttrager

Was sind neben der monetaren Betrachtung weitere funktionierende Anreizsysteme?

e Zugang zu Informationen (v.a. private Eigentimer): Gesetze und Vorschriften, Planung und
Umsetzung, baufachliche und technische Kompetenzen

e Vereinfachung der Bauvorschriften (Auflagen/Denkmalschutz/Abstimmung von Antragen)

e Zugang zu Schlisselkontakten /-personen (Multiplikatoren)

17 Vgl. Bericht ONEX-RENOVE; Hindernisse fiir die Renovierung, u.a. fehlender Zugang zu Geldmitteln oder Rentabilitat
18 ,Property light - Plus 1 Unterscheidung in Nutzungseigentiimer & Verwaltungseigentimer = Modell «Kleines

Wohneigentum»: Es soll namlich die Moglichkeit geschaffen werden, eine Wohnung zu Eigentum zu erwerben, dass man — wie

dies bisher zwingend war — gleichzeitig auch ohne einen Anteil an den allgemeinen Liegenschaftsteilen (tragende Teile des

Gebaudes, Treppenhaus, Lift, Dach, Boden) kaufen muss. Das Objekt ist also kleiner als beim heutigen Stockwerkeigentum —

deshalb auch ,kleines Wohnungseigentum® genannt - und damit glinstiger. Der Wohnungseigentimer kauft — um ein Bild zu

nehmen — bloss die ,Schublade”, wahrend das ,Kommodengestell“ einem anderen gehéren, zum Beispiel einem institutionellen

Investor oder einem gemeinnitzigen Wohnbautrager. http://www.propertylight.ch/win-win-auf-einen-blick.html
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Was ist der Asset eines privaten Eigentiimers?

Private Eigentimer sind meist in ihrer Finanzkraft im Vergleich zu den institutionellen Investoren

eingeschrankter. Es stellt sich die Frage, welchen anderen Asset sie in ein Clusterprojekt einbringen

kénnen.

Vorbildfunktion, Motivator fiir andere private Eigentiimer (Impulsgeber) — Kritische Masse

Vertrauensperson flr andere Stakeholder (z.B. Blrger*innen bei Abstimmungen)

Politische Verankerung und Zugang zu den Behérden am Standort

Anhangen an das vorhandene Knowhow (Ubergeordnete Planung anhéngen)

Strategische Bedeutung der Liegenschaft im Areal

Der Bewohner im Quartier hat ein grosses Interesse vor Ort (Strasse zur Quartierstrasse)

Beispiel Onex: Einschatzung seines Eigentums

Sanierungszyklen liegen auseinander (auf das Quartier bezogen, liegen die Interessen 50 Jahre auseinander),
Zinsfreies Darlehen. Finanzierungsproblem (Mittel und Kenntnisse / aktueller Bedarf ist ggf. Privater bessergestellt).

These: Ein Ergebnis kdnnte sein, dass diese Angebote der Stadt zu biindeln sind (Verbot von Energiedienstleistern auf
Eigentlimer zugehen), Strommarktliberalisierung (Bsp. Wien). Markt starker gesteuert vom Staat (Cluster unterstiitzen).
Referenz Osterreich (Wien): Kritische Masse und politisches Umfeld, (Gross-)Stadte sind Vorreiter.

Tabelle 2: Asset von privaten Eigentiimern fiir ein Clusterprojekt

Was ist der beste Zeitpunkt fiir den Einbezug?

«Man ist immer zu spét, der Heizkessel ist schon sanierty — Es gilt L6sungsansétze zu finden, wenn

bereits eine werterhaltende Teilsanierung (dto. Pinselsanierung) stattgefunden hat.

e Energetisches Grobkonzept vorliegend
e Definition Chancen / Risiko

e Finanzierungsmdglichkeiten

e Sensibilisierung

3.1.5 Vorarbeiten und Analyse

Welche Vorarbeiten miissen iiber eine «Spurgruppe» getétigt werden, um eine solide
Ausgangsbasis zu schaffen, aber dennoch geniigend Flexibilitit zu erhalten? '°

Phase |
e Identifizierung des Clusters und der Projekttrager (typologische Analyse)
e Energetische Potentialanalyse Delta kg CO2/m?

e Klaren der Forder- und Subventionsmittel
Phase Il

e Kommunikation: Klaren der Umsetzbarkeit (Befragung der Cluster-Zielgruppe) durch

Informationsaustausch im Rahmen von Interviews (Einzelgesprachen) und Workshops. Ziel ist, in
einem ersten Schritt ein Kommittent im Sinne einer Absichtserklarung (Soft-Commitment) und in

einer weiteren Phase eine Zusage (Commitment) zu erreichen.
o Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der Erstellungs- und Betriebskosten (monetére Betrachtung)

19 Definition «Spurgruppe»: Mdéglich Kollaboration aus (institutioneller) Eigentiimer/Investor und ein privater
Eigentimer/Investor.
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e Kosten-Nutzen-Analyse (Nutzwertanalyse / Rendite vs. qualitative Kriterien)

e Definition Sanierungsstrategie (Werterhalt vs. Wertsteigerung, Umfang der energ. Massnahmen)

e Prifen von baurechtlichen Vorgaben / Bauvorschriften / Ausnitzungsreserven

Diskussion zu kommunalen Energierichtplénen (Workshop 1): Uber Energie-Richtpléne kénnen die
aktuelle und kiinftige Energieversorgung der Gebé&ude definiert und als Planungsinstrument von

Stadten bzw. Gemeinden eingesetzt werden, wobei diese nicht pflichtig und teilweise nicht vorhanden

sind. Die Identifizierung von méglichen Energietrdgern wird in AP 4 behandelt (Identifizieren von

bestehenden Instrumenten zur Abdeckung des Informationsbedarfes). Energiepotenziale kbnnen aus

dem GWR-Daten?’ gewonnen und der Energiebedarf abgeschétzt werden. Mégliche verldssliche
Gebéudekennwerte werden bereits in der Praxis (iber Geoportale und GIS-Datenbanken mit

Gebéudeeigenschaften und -zustand, sowie realen Heizverbrauchswerten (z.B. Energiebezugsfldche)

erfasst und dienen als Planungsgrundlage fiir die Gebdudesanierung.

3.1.6 Vertragsarten

Welche Abwicklungsmodelle gibt es? (Wer trdgt welches Risiko, Kostenanreiz)

Projektart

Vorteil

Nachteil

Einzelprojekt pro Partei 2'

Keine gegenseitigen Verbindlichkeiten

Keine gegenseitige Verbindlichkeit,
Nutzung Skaleneffekt nicht gegeben,
kaum fiihrbar

Gesamtprojekt (Gesamtentwickler,
Gesamtplaner, Gesamtersteller)
(gestellt durch einen der Investoren
oder extern mandatiert?)

Professionelle Projektfiihrung,
Kompetenz und Verantwortung an
einem Ort geblndelt

Méglichkeit der Einflussnahme der
einzelnen Projekttrager sehr
unterschiedlich (im Anteil des
finanziellen Engagements/Risiko)

Projektgesellschaft

Professionelle Projektfiihrung,
Kompetenz und Verantwortung aller
Beteiligten an einem Ort gebiindelt

(Nur) fur grosse Projekte geeignet, mit
professionellen Investoren

Integrated project delivery IPD 22

Partizipativer Realisierungspartner
(PRP), Projektbiindnis

(Temporare, virtuelle Organisation).

Ein gemeinsamer
Multiparteienvertrag. Die
Projektvergiitung erfolgt auf dem
gemeinsamen Projekterfolg mit Open-
Books. Die direkten Kosten werden
durch die Bauherren an die
Planenden und Unternehmer bezahlt,
die Kosten fir Overhead und Bonus
richten sich nach dem Projekterfolg

Hohe Mitverantwortung aller
Investoren. Mdéglichkeit der
Einflussnahme der einzelnen
Projekttrager sehr unterschiedlich (im
Anteil des finanziellen
Engagements/Risiko)

Tabelle 3: Ubersicht unterschiedlicher Projektformen

20 GWR: Eidgendssische Gebaude und Wohnungsregister
21 Die vertragliche Ausgestaltung ist von grosser Relevanz. Vom Angebot einer Gbergeordneten Planung profitieren die

Privaten, die Entscheidungskompetenz muss beim Eigentiimer bleiben (mit Ausstiegsoption z.B. fir Heizungsersatz oder 2-fach

IV). Das Angebot muss auch flr Stockwerkeigentimer mdglich sein.
22 Integrierte Projektabwicklung: kollaboratives Bauprojektverfahren, bei dem alle relevanten Teilnehmer
(Mensch/System/Struktur/Prozesse) von Anfang an miteinbezogen werden und gemeinsam Nutzen und Risiken tragen.
Relevanz BIM: alle Teilnehmer verfiigen tber alle Informationen. Schllisselparteien sind mindestens BH, Architekt und GU.
Ausschreibung tber Qualifikation: tech. Kompetenz, Erfahrung, Integritat und Verpflichtung zum kollaborativen Prozess.
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Diskussion Workshop I: Die Zusammenstellung der Tabelle 3 zeigt, dass die zugestandene
Einflussnahme der einzelnen Projekttrager (iber ihr finanzielles Engagement bzw. ihre
Risikoldbernahme gesteuert wird. Es stellt sich die Frage, wie private Eigentlimer in eine solche
Konstellation sinnvoll eingebunden werden kénnen.

Welche alternativen Projektformen gibt es (z.B. Politik, Kultur, International)?

e Aktionarsplattformen (die Verbindlichkeit hat einen hohen Stellenwert, dennoch sind die
Anteile unterschiedlich gewichtet)

Die Auflistung der Projektformen ist nicht abschliessend (vgl. Tabelle 3). Es bestehen weitere
Vertragsarten, welche jedoch in ihrer Auspragung fir das Projekt nicht geeignet sind:

e PPP-Vertrag (Public Private Partnership) zwischen 6ffentlichen Auftraggebern (Fokus auf
Kerngeschaft) und privater Wirtschaft

e Betreibermodell fur Grossprojekte wie z.B. Flughafen usw.: «BOT — Build, Operate, Transfer»
als Bauen, Betreiben und Finanzieren (Geldfluss), ggf. D(design)BOT oder ROT —
Rehabilitate, Operate, Transfer (kein Anlagenneubau, sondern lediglich eine Renovierung) %

3.2 Arbeitspaket 2: Patronat und Initiant

Die Begeisterung der verschiedenen Stakeholder fiir ein gemeinsames Gesamtprojekt ist ein
entscheidender Faktor fir die erfolgreiche Realisierung. Die Fiihrung der Gesamtinitiative unter einem
Patronat kann helfen, den privaten Investoren die nétige Sicherheit zu geben, dass auch ihre
Bedurfnisse bertcksichtigt werden.

3.2.1 Patronatsformen

Im nachsten Schritt werden Fragestellungen zu erfolgreichen Patronatsformen vertieft:

e Der Erfolg der Cluster-Sanierung sollte auch ohne Offentliche Hand (Bund/ Kanton/ Stadt) méglich
sein. Sind private Organisationen fahig eine Clustersanierung auszultsen?

e Was ist die Charakteristik von Clustersanierungen des «Mittelfeldes»? (zwischen sehr grossen
Clustern auf Ebene Stadte & Kommunen und Vorhaben von Energiedienstleistern)
vgl. Abbildung 4.

Erganzende Fragestellungen:

e Sind Clustersanierungen nur auf das spezifische Cluster beschrankt oder kann der «Skalen-
Effekt» auch anhand der strategischen Planung in geographisch ungebundenen Clustern
stattfinden?

e Kann der Ausloser einer Clustersanierung eine Grosssanierung eines Eigentiimers sein (z.B.
Pensionskasse (PK) od. Baugenossenschaft mit iber 100 Wohnungen), an der sich andere
angrenzende Eigentliimer anschliessen kénnen?

23 Das Modell zielt auf die schlisselfertige Ausfliihrung eines Projekts einschliesslich der Finanzierung bis hin zur
Betriebsibernahme, mindestens in der Anfangsphase oder bis zu einem langeren Zeitraum. Die Ausrichtung ist langerfristig
angelegt, meistens umschliessen BOT-Projekte einen Zeitraum von 20 bis 30 Jahren wie z. B. beim Bau von Flughéafen,
Industrieanlagen, Blrogebauden u. a.
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28 % private Gesellschaften”

38 % private Eigentiimerschaft”

* Quelle: Statistik Stadt Ziirich - Verteilung der Wohnfldchen auf Eigentiimergruppen

Abbildung 4: Darstellung der Frage, ob Private ebenfalls eine Clustersanierung auslésen kénnen, Impulsreferat CO2-neutraler
Gebaudepark (IG CNG) vom 26.03.2021, M. King

3.2.2 |dentifizierung eines Patronates und Initianten fur das reale Projekt

Ob ein Skaleneffekt sich erst bei einer grossen Anzahl von Gebauden einstellt, wenn diese
bautypologisch gleich oder ahnlich in der Bausubstanz und Typologie sind, ist im weiteren
Projektverlauf zu validieren. Im Rahmen von Arbeitspaket 5 wird die Anwendbarkeit der entwickelten
Grundlagen gepruft. Frihzeitig wurde die Betrachtung bezlglich des realen Projektes in Angriff
genommen. Hierdurch kdnnen aufgestellte Thesen und Modelle auf ihre Praxistauglichkeit Gberprift
werden.

Die Suche nach einem geeigneten Clusterprojekt fir die Anwendung des Modells bzw. des zu
entwickelten Werkzeugkastens gestaltete sich als komplex. Aus dem eigenen Portfolio der
Projektpartner konnten keine Cluster fiir das Projekt gewonnen werden (u.a. laufende Akquise,
Interessenskonflikte Auftraggeber, Planungsstand).

Folgende Organisationen wurden bezlglich eines Clusterprojektes konsultiert:

Organisation Verantwortliche Person Kontakt
Hochbauamt Stadt St.Gallen, Hansueli Rechsteiner
Stadtbaumeister

Stadt Luzern, Immobilien Alex Widmer

Leiter Bewirtschaftung

Stadt Burgdorf, Baudirektion, Rudolf Holzer

Leiter Baudirektion

allgemeine baugenossenschaft luzern abl Peter Bucher

Leiter Bau & Entwicklung

Nuesch Development AG Andreas Binkert
Geschéftsleitung & VR

Tabelle 4: Ubersicht der angefragten Organisationen beziiglich Referenzquartier
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3.3 Vorschlag eines Fallbeispiels (Case Study)

Es konnte Uber die Projektentwickler Niesch Development AG ein geeignetes Areal in der Stadt
Wetzikon eruiert werden, welches sich sehr gut als Ausgangslage fiir Clustersanierungen eignen
wirde (vgl. Abbildung 5, siehe roter Punkt). Einerseits kann das Areal als Ausldser fir Sanierungen in
der Nachbarschaft des Quartiers Widum und Robenhausen dienen (Bottom-Up). Andererseits hat die
Stadt Wetzikon ein grosses Interesse, Eigentimer von sanierungsbedurftigen Liegenschaften zu
energetischen Massnahmen zu unterstitzen (Top-Down), wie z.B. aktuell am «energyday21» im
Rahmen des «Robehuuser Wuchemart».?* Im Rahmen dieses BFE-Projektes soll nicht das reale
Projekt (Areal) der Eigentimer weiterentwickelt werden, sondern die Ausgangslage als Basis fiir den
zu entwickelten «Werkzeugkasten fur Clustersanierungen» dienen.

Ausgangslage: Wetzikon verfugt in Wohngebieten mit geringer Bebauungsdichte ber ein erhebliches
Potenzial an energetischen Optimierungen. Das grosste Potenzial liegt jedoch in dichten Bauzonen
mit alterem Gebaudebestand, wie im Quartier Robenhausen. Das potenzielle Cluster befindet sich
nordwestlich des Zentrums von Wetzikon angegliedert zum Stadtteil Robenhausen. Es soll zukiinftig
auf dem Areal ein attraktives Dienstleistungs- und Geschaftsquartier entstehen. Zudem sollen
Wohnnutzungen (20% Wohnanteil) realisiert werden, die auch das Zusammenleben und -arbeiten
ermdglichen. Im Bau- und Zonenreglement der Stadt Wetzikon ist der Perimeter bisher der
Gewerbezone (G) zugeordnet. Mit einem privaten Gestaltungsplan sollen nun die Grundlagen fiir das
Dienstleistungs- und Gewerbezentrum und die Wohnnutzungen geschaffen werden.

Robenhuserried E T

R

Abbildung 5: Stadtebauliches Leitbild Widum / Wetzikon. Quelle: Situationsplan Metron AG, 2008

Das stadtebauliche Leitbild Widum entstand im Auftrag des Gemeinderates Wetzikon im Rahmen der
«Gebietsentwicklung Widum», welches sich dstlich des vorgeschlagenen Clusters angliedert (vgl.
Abbildung 5, gestrichelter Perimeter). Die Koordination erfolgte durch die Stadtplanung Wetzikon.

24 Wetzikon macht mit am energyday21: www.wetzikon.ch/verwaltung/umwelt/energie/aktuell
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Dieses Leitbild wurde durch den Gemeinderat Wetzikon am 16. April 2008 festgesetzt und fir
behoérdenverbindlich erklart.?

Hintergrund zu potenziellem Cluster: Die Eigentimer bzw. Bauherrschaft des Areals (Reichle
Immobilien AG) mdchten ihr Areal an der Buchgrindelstrasse zukunftsfahig und nach Vorgaben der
2000 Watt Gesellschaft entwickeln. Ebenfalls soll das Areal geméass den Vorgaben des rdumlichen
Entwicklungskonzeptes (REK) der Stadt Wetzikon angepasst werden. Daraus geht hervor, dass die
Rander starker zu akzentuieren sind, eine Mischnutzung angestrebt und 6ffentliche Durchwegungen
erstellt werden sollen. Dazu ist 2019 bereits eine Testplanung ,Smarte Zelle, Aawisen, Wetzikon® mit
Vertretern der Stadt Wetzikon durchgefiihrt worden. (vgl. Abbildung 6: Bestehender Zonenplan, Stadt
Wetzikon).2®

L
)

f/;{ivﬁu F =

T Hobenhausea9
Al L g

Abbildung 6: Bestehender Zonenplan, Stadt Wetzikon (Farbcode s. Abkiirzung / Legende der kommunalen Nutzungszonen) %

Legende EB: Erholungszone (Spielplatz)
F: Freihaltezone kommunale Festlegung
G: Gewerbezone G
IA: Industriezone A
IC: Industriezone
KC: Kernzone C
OeB: Zone flr 6ffentliche Bauten
R: Reservezone
W1.6: Wohnzone 1.6
W2.8: Wohnzone 2.8
WG2.9: Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 2.9
ZA: Zentrumszone A

% Vgl. «Stadtebauliches Leitbild Widum - Stadt Wetzikon», erarbeitet durch Metron AG (ZH) und der Stadt Wetzikon, 2008
26 Zonenplan Wetzikon: Von der Baudirektion genehmigt am 21.07.2015 mit Beschluss Nr. 0336/15, letzte Anderung 15.12.2021
27 Beispiel fiir W1.6 (gelb) = Wohnzone mit Baumassenziffer von 1.6 (m3/m2), OeB (grau) = Zone fiir éffentliche Bauten
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Das Resultat der durch ein Beurteilungsgremium konsolidierten Testplanung und Umsetzung der
ersten Phase bedingt eine Anpassung des bestehenden Gestaltungsplanes. Der jetzige
Gestaltungsplan beinhaltet bereits einen prozentualen Wohnanteil, eine Gebaudehdhe von 25 Metern
und eine Baumassenziffer von 7 m®m?2. Ziel der Anpassung ist die stadtebauliche und funktionale
Starkung des Fjords als 6ffentlicher Raum und 6ffentliche Verbindungen des Quartiers von der
Buchgrindelstrasse hin zum Fjord. Das Angebot an Wohnnutzungen soll kombiniert werden mit
Arbeiten und Gewerbe, das Areal kann einen werthaltigen Beitrag zur Baukultur der Stadt Wetzikon
sowie einer nachhaltigen und innovationsgetriebenen Entwicklung dienen.?8

Wachsen ins angrenzende Quartier

A~ a
Y 4

Arealals’

«Smarte Zelle»
C

L e —

Abbildung 7: Potenzielles Areal als «smarte Zelle» und Ausldser von Sanierungen im angrenzenden Quartier

Das vorgeschlagene Areal kann die Funktion einer «smarten Zelle» Gbernehmen und als Case Study
fur Clustersanierungen dienen. Hierdurch kénnen die angrenzenden Areale in der Nachbarschaft
miteinbezogen und ein neues Cluster gebildet werden. Dies bedeutet auch, dass das AP 5 des BFE-
Projektes bzw. das vorgeschlagene Clusterprojekt frihzeitig zur Validierung der Erkenntnisse (AP 1
und AP 2) eingebunden werden muss (vgl. Abbildung 1: Projektstruktur mit finf Kernthemen).

28 prasentation «Quartier am Fjord: Buchgrindel — Das Smarte Quartier in Wetzikon», A. Binkert, J. Reis, S. Kurath,
M. Urbscheit, R. Keller (11/2020), https://riag-immo.ch/projekte
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4 Weiteres Vorgehen

Wie im Abschnitt 3.2.2 beschrieben, stellte die Identifikation eines realen Projektes eine
Herausforderung dar. Das Projekt Aawisen-Areal in Wetzikon wiirde sich als Case-Studie sehr gut
eignen. Die aktuelle Ausgangssituation wird als Basis fiir die Uberlegungen zu einer Clustersanierung
genutzt. Wie vorgangig erwahnt, besteht nicht der Anspruch, das reale Projekt der Eigentiimer
mitzuentwickeln. Vielmehr soll die Komplexitat des Areals genutzt werden, Erkenntnisse fiir zukiinftige
Clustersanierungen abzuleiten und den «Werkzeugkasten» anzuwenden.

Fir das weitere Vorgehen ist es notwendig, dass von Seite BFE das vorgeschlagene Areal in
Wetzikon als Case Study genehmigt. Bedingt tUber diesen Entscheid kann im Rahmen der folgenden
Arbeitspakete auf die Stakeholder bzw. beteiligten Personen und Organisationen zugegangen
werden, u.a. Stadt Wetzikon, Stadtwerke Wetzikon, Eigentiimer der angrenzenden Areale (vgl.
Definition Projekttrager Kap. 3.1.2). Uber das Abfragen von Interessen und strategischen Entscheiden
zu kinftigen energetischen Erneuerungen kann das «Denkmodell Clustersanierung» (vgl. Kap. 3.1.3)
gefestigt werden.

In den nachsten Arbeitspaketen werden die beschriebenen 5 Kernthemen in Form eines
«Werkzeugkastens» weiter ausformuliert, vgl. Abbildung 7:

wstr C
Projektformierung ‘o

Projekttrager \/

Patronat

wS ws?

'i

Finanzierung

Anwendung im
\ realen Projekt

Abbildung 8: «Werkzeugkasten» bestehend aus 5 Kernthemen, welche Abhangigkeiten und konkrete Handlungsempfehlungen

(/‘f,
\\JL

Ermittlung
energetisches Potential

fur Clustersanierungen aufzeigt

Im Rahmen eines kommenden Workshops (WS 3 zu Finanzierungsmaoglichkeiten und Férdermittel) im
1. Quartal 2022 werden im Projektteam gemeinsam die aufgeworfenen Fragen der Finanzierung
untersucht und Losungsansatze erarbeitet (Termin zu definieren). Es werden Finanzierungslésungen
ausgearbeitet, welche je nach Projektkonfiguration, in Abhangigkeit der Stakeholder und
Projektgrésse, modular zusammengesetzt werden kdnnen.

Als Hauptherausforderung werden die unterschiedlichen Renovationszyklen (Wertvernichtung) und
(haufig nicht vorhandene) Finanzierung der Sanierungsmassnahmen gesehen.

- Analyse / Bewertung von bestehenden und kiinftigen Modular zusammensetzbaren
Finanzierungsmoglichkeiten

- Ubersicht und Einsatzbereich von nationalen und kantonalen Férdermitteln im
Sanierungsbereich
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Forschungsfragen

- Welche Finanzierungsformen sind vorhanden (zinsvergunstigte Hypotheken,
Erneuerungsfonds, Green Bonds, Anlagen- und Energiesparcontracting,
Gebaudemodernisierungsfonds) und eignen sich fir die Finanzierung der
Sanierungsprojekte?

- Welche zusatzlichen Finanzierungsmittel kénnen in die Projektfinanzierung eingebunden
werden (Nationale und kantonale Férdermittel)

- Wie sind die Zielvereinbarungen zwischen Bund und Privaten? Kénnte der Zinssatz an die
Erreichung der COz2-Ziele gebunden sein?

4.1 Arbeitsfortschritt und Antrag zur Projektverlangerung

Im Jahr 2021 konnten die geplanten Arbeiten gemass Projektplan nicht vollstandig durchgefiihrt
werden. Personelle Engpasse auf Seiten der Antragstellerin sowie die wahrend langerer Zeit
erfolglosen Suche nach einem geeigneten realen Projekt, fiihrten zu dieser Verzégerung. Dies hat
auch nach einer grosseren Flexibilitat bei den Projektpartnern verlangt.

Thomas Ammann, der den HEV Schweiz und Sichtweise/Interessen der privaten Eigentliimer im
Projekt vertritt, hat den Hauseigentiimerverband per Ende Juli 2021 verlassen. Mit Stefan Aeschi
konnte per Dezember 2021 ein Nachfolger im Projekt gefunden werden. Ein bilateraler Austausch ist
bereits geplant.

Die Antragstellerin (HSLU) beantragt aus den aufgefiihrten Punkten eine Projektverlangerung bis
Ende 2022. Hierdurch kann ein vertiefter Austausch mit den beteiligten Stakeholdern (zusatzliche
Interviews) und Praxispartnern stattfinden.

2020 [ 2021 2022
4. Quartal 1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 4. Quartal 1. Quartal 2. Quartal 3. Quartal 3. Quartal

Arbeitspakete

1. Projektformierung und
Projekttrager

2. Patronat und Initiant

3. Finanzierung

4. Workflow energetisches
Potential

5. Anwendung in einem
realen Projekt

6. Publikation '

Abbildung 9: Angepasste Zeitplanung mit Arbeitspaketen 1 — 6, Workshops WS | bis WS IV (orange) und Meilensteinen (rot)
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5 Nationale Zusammenarbeit

Bundesamt fir Energie BFE
Madeége Vetterli /| Andreas Ecimanns

Begleitgruppe

Abbildung 10: Organigramm Projektteam

Neben den Kompetenzen des Projektteams ist geplant bei Bedarf noch zusatzliche Spezialisten auf
Mandatsbasis einzubeziehen:

- Finanzierungsinstitut mit Schwerpunkt Green Bonds
- Bau- und Mietrecht

- Kommunikationsspezialist/-in, welche sich mit Dialogen in Grossprojekten auskennen
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6 Kommunikation

... (wird fortlaufend ergénzt)

Energie-cluster.ch

Einladung 2. Innovationsgruppe |G «COz2-neutraler Gebaudepark» (CnG),
Themenvertiefung fiir einen CO2-neutraler Gebaudepark Schweiz

Impulsreferat (Marvin King) und Workshop: «Anreize flir die Gebaudesanierung durch Clusterbildung»
Datum: Freitag, 26. Marz 2021, 13:30 - 17:00 Uhr

Swiss Green Economy Symposium SGES

Einladung Innovationsforum «Gebdudesanierung und ihre Finanzierung»

Impulsreferat (Marvin King) und Workshop: «Operationelle Umsetzung eines neuen Businessmodells»
Datum: Freitag, 3. September 2021, 08:15 - 12:00 Uhr

Energie-cluster.ch

Einladung 2. Innovationsgruppe |G «COz2-neutraler Gebaudepark» (CnG),
Themenworkshop Entwicklung Business Case «Gebdudemodernisierung mit Gebaudecluster»

Impulsreferat (Marvin King) und Workshop: «Einfiihrung Cluster-Thematik»
Datum: Montag, 13. September 2021, 13:30 - 17:00 Uhr

7 Publikationen

Vgl. Kapitel 6 Kommunikation

(wird fortlaufend ergénzt)
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8 Literaturverzeichnis

(wird fortlaufend ergénzt)

SIA 101 Ordnung fur Leistungen der Bauherren, 2020.
SIA 102 Ordnung fiir Leistungen und Honorare der Architektinnen und Architekten
SIA 103 Ordnung fiir Leistungen und Honorare der Bauingenieurinnen und Bauingenieure

SIA 105 Ordnung fir Leistungen und Honorare der Landschaftsarchitektinnen und
Landschaftsarchitekten

SIA 108 Ordnung fir Leistungen und Honorare der Ingenieurinnen und Ingenieure flir die Bereiche
Gebaudetechnik, Maschinenbau und Elektrotechnik

SIA 111 Modell Planung und Beratung

SIA 112 Modell Bauplanung, 2014

SIA 1001/1 Planer-/Bauleitungsvertrag, 2020

SIA 1001/2 Gesellschaftsvertrag fur Planergemeinschaften
SIA 1001/3 Subplanervertrag

Verwendete Mustervertrage und Leitfaden der KBOB
https://www.kbob.admin.ch/kbob/de/home/themen-leistungen/dokumente-entlang-des-
beschaffungsablaufs.html

Cockpit nachhaltiges Immobilienmanagement
https://www.kbob.admin.ch/kbob/de/home/themen-leistungen/nachhaltiges-
immobilienmanagement/cockpit-faktenblaetter.html
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9 Anhang

Zusammenfassung aus «<ONEX-RENOVE, RETOUR D'’EXPERIENCE», Marz 2018
(Ubersetzung frz./de in Bearbeitung)

Hindernisse fur die Renovierung sind sowohl ein Mangel an Informationen und Wissen auf Seiten der
Hausbesitzer und ihrer Vertreter als auch finanzielle Probleme (z.B. Zugang zu Geldmitteln oder
Rentabilitat). Durch die Einladung der Eigentimer zur Reflexion (vereinfachte Audits ihres Gebaudes)
und zum Dialog mit dem technischen Vertreter und den vorberatenden Blros hat Onex-Rénove es
ermoglicht, diese Licken zu schliessen und die energetische Sanierung eines Gebaudes wieder an
den richtigen Platz zu stellen: ein Projekt mit einem Ziel, kompetenten Partnern und objektiven
Zwangen. Selbst wenn man es relativieren kann, stellt die jahrliche Rate der Renovierungsprojekte,
die in den achtzehn Monaten der Interaktion mit den Eigentiimern um 9,4 % ausgeldst wurde, fast das
Zehnfache des geschatzten Wertes fir Genf dar. Dies zeigt, dass der politische Wille der 6ffentlichen
Hand, die Nahe und der Dialog fast allein es ermdglichen, Projekte anzustossen, was jahrelang durch
gesetzliche Zwange und Mechanismen, Subventionen und steuerliche Massnahmen nicht gelungen
ist. Heute besteht die Herausforderung darin, diese Methode in einem grésseren Mal3stab
umzusetzen, um umfassende und energieeffiziente Sanierungsprojekte anzustossen: mit anderen, mit
der Offentlichkeit, mit dem privaten Sektor, mit der Privatwirtschaft und mit der &ffentlichen Hand.

Das Immobilienvermdgen des Unternehmens ist im Besitz von Kommunen, aber auch von
Immobilieneigentimern und Immobilienagenturen, die sich einer umfassenden und langfristigen Politik
far ihr Immobilienvermoégen verpflichtet haben. Es wird daher notwendig sein, weiterhin zu
kommunizieren, zu interagieren und zu unterstitzen, allerdings in einem breiteren Rahmen. Von 273
Gebaudegangen auf 2.000 und dann auf mehr, um weniger zu verbrauchen und weniger Spektrum zu
nutzen.

Das riesige Potenzial zur Substitution fossiler Brennstoffe durch erneuerbare Energien besser
ausschopfen lokal. Gleichzeitig werden die Behdrden in Zusammenarbeit mit den GIS- und
Immobilienakteuren weiterhin ihre Bemuhungen zur Verbesserung der Bedingungen, unter denen
Renovierungen durchgefiihrt werden.

Der Kanton und die Gemeinde bieten Eigentliimern, die sich konkret fiir einen Renovierungsprozess
engagieren, personliche Unterstlitzung an, wie folgt:

e eine Vorprufung ihrer Gebaude,

e Interviews zu den vorgeschlagenen technischen Lésungen,

e Beratung zu Finanzhilfen,

¢ Uberwachung wahrend des gesamten Verwaltungsprozesses,

e gezielte Kommunikation mit Mietern.

Anmerkung: Seit Mérz 2016 konnte zwischenzeitlich die jéhrliche Sanierungsrate der Gemeinde Onex
auf 13 Prozent gesteigert werden.?°

29 Projekt Onex-Rénove: « La Ville d’Onex et le Département de 'aménagement, du logement et de I'énergie (DALE) ont lancé
ensemble, le 6 mai 2014, une opération-pilote d’assainissement des batiments locatifs de la Cité d’Onex, construits avant
1981. » https://www.onex.ch/fr/onex-au-quotidien/dev-durable/onex-renove-526-9690
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Steckbrief des Referen zqua rtiers Institut fiir Gebéudetechnik und Energie IGE

Zentrum fiir Integrale Gebaudetechnik

Marvin King

Dipl. Ing. Architekt SIA, Bauokonom AEC
Geht an:

Projektteam ClustSan T direkt +41 41 349 39 70
marvin.king@hslu.ch

Horw, 11. Februar 2021
Seite 1/1

Nutzungsart Wohnen:
e Einfamilien- und Mehrfamilienhéuser
e Nutzungsmischung Wohnen mit Gewerbe/Verwaltung ist moglich

Bauperiode:
o 1940 — 1980, entscheidend ist die letzte Erneuerung
o vor 1940 (vgl. Referenz Lettenquartier teilweise 1920er)

Massnahmen der Gebiudeerneuerung / Sanierung:
e Steigerung der Energieeffizienz (Optimierung der Gebaudehiille)
e Forderung erneuerbare Energien (Heizungsersatz) und Reduktion der CO,-Intensitét

Standort:
e ridumlich zusammenhéngende Gebdude sowohl im stadtischen als auch peri-urbanen Gebiet moglich

Eigentiimerschaft und Anzahl Eigentiimer:
e Institutionelle Eigentiimer (u.a. Pensionskassen, Offentliche Hand)
e Private Eigentiimer und Baugenossenschaften
e Anzahl Bauherrschaften je nach Gebaudestruktur eher niedrig (ca. 10 — 20 Eigentiimer)

Anzahl Wohnungen und EBF:
e 500 bis 1000 Wohnungen (anhand von moglichem Referenzquartier zu entscheiden)
e Orientierungswert: ca. 55°000 bis 110’000 m? Energiebezugsflidche (EBF)

COz-Reduktionspotenzial:
e mind. A 5 kg/m?> CO,-Emissionen
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Analyse Lettenquartier/ZH

(wird fortlaufend ergénzt)

Angaben und Erkenntnisse zum «Lettenquartier / ZH» als Referenzquartier:
Link Miro-Board (bei Bedarf bitte anfragen):

2aze s

F
Leften 8. EL.
Z1Whg., 4 MFH
(BEP)

N Kolonie Rousseatér
219 Whg.; 85 MFH
“%_(BG Letten)

<. Kofonie Letten

v & 52 Whg., 2 MFH
7 Ty .

Lettenhof -
50 Whg., 4 MFH

Dargestelit sind farblich
794 Wohnungen von 153 MFH

LETTENQUARTIER als Referenzquartier

@0

Abbildung 11: Ausschnitt aus miro-Board der Analyse zu Lettenquartier als Referenz
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Glossar

(wird fortlaufend ergénzt)

Auftraggeber: «Der Auftraggeber ist der Vertragspartner der Planer. Er ist in der Regel der
Bauherr.»3°

Bauherrschaften (private, institutionelle und 6ffentliche) kénnen Eigentimer und/oder Investoren
sein, oberster Entscheidungstrager eines Bauvorhabens.

Bauprojektorganisation: in Anlehnung an die Dokumentation SIA D 0174 «Modelle der
Zusammenarbeit: Erstellung und Bewirtschaftung eines Bauwerkes», 2003

Einzelleistungsnehmer
(Das Auftragsverhaltnis wird zwischen Auftraggeber und Planer nach LM SIA 112 durch
Einzelplanervertrag (SIA 1012/3) geregelt (Stand priifen)

Generalplaner/Generalunternehmer
Gesamtdienstleister (planen, bauen, betreiben), u.a. Generalplaner, Generalunternehmer (GU),
Totalunternehmer (TU).

Investor: «Der Investor ist Geldgeber eines Bauvorhabens. Er genehmigt den Kredit fiir die
Realisierung. Der Investor orientiert sich im Rahmen seiner ethischen Grundsatze in der Regel primar
an einer guten Performance (Performance = Rendite + Wertsteigerung). Als Investoren treten auch
nicht gewinnstrebende Stiftungen, Genossenschaften und andere gemischtwirtschaftliche Institutionen
auf.»3

Planergemeinschaft (Architekt, Bauingenieur, Bauphysiker, Landschaftsarchitekt, HLKSE, ...),
Gesamtleiter der Planergemeinschaft ist fir die Kommunikation mit dem Auftraggeber verantwortlich.

Totalunternehmer oder Gesamtleitung (vgl. SIA 1001z/1, 2020: Planer- / Bauleitungsvertrag)

30 Norm SIA 112, Modell Bauplanung, 2014, S. 7.
31 Dokumentation SIA D0174, Modelle der Zusammenarbeit: Erstellung und Bewirtschaftung eines Bauwerkes, 2003, Art. 2.21.
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