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Zusammenfassung

Das Projekt Policy4Rebuild untersucht, wie das Weiterbauen im Gebaudebestand in der Schweiz gezielt
gefordert werden kann, um graue Treibhausgasemissionen (THGE) zu reduzieren und zugleich der
Wohnraumknappheit entgegenzuwirken. Der vorliegende Bericht schreibt den Zwischenbericht vom 16.
September 2025 fort und umfasst beide bisherigen Berichtsperioden: die Situationsanalyse von Novem-
ber 2024 bis August 2025 und die Policy-Analyse mit quantitativer Befragung von September 2025 bis
August 2026.

In der ersten Phase erfasste das Projektteam aus Literatur, internationalen Best-Practice-Beispielen
und funf Interviews mit sechs Fachpersonen aus der Region Basel-Stadt die Barrieren, Hebel und Poli-
tikinstrumente fir das Weiterbauen im Bestand und verdichtete sie in einem Causal Loop Diagram
(CLD). Die Hemmnisse sind 6konomisch, regulatorisch, technisch und sozial und greifen ineinander;
einzelne Massnahmen konnen durch gegenlaufige Riickkopplungen abgeschwacht werden. Daraus lei-
tete das Projekt einen Policy-Mix in vier Saulen ab, der in der zweiten Phase zu den Saulen Regulierung,
Wirtschaft, Soziales und Wissen weiterentwickelt wurde.

In der zweiten Phase Uberfiihrte das Projektteam diese Erkenntnisse in einen Katalog von 30 politischen
und planerischen Instrumenten. Fachpersonen aus Planung, Architektur, Verwaltung, Immobilienwirt-
schaft, Verbanden und Forschung bewerteten ihn in einer Onlinebefragung, die der Lehrstuhl SPUR der
ETH Zirich ausgewertet hat; 102 Antworten gingen in die Analyse ein. Gefragt wurde nach der Umsetz-
barkeit unter heutigen Rahmenbedingungen und nach der Wirksamkeit zur Férderung von Umbau im
Bestand; zudem stellten die Befragten eigene Massnahmenpakete zusammen.

Instrumente der Sdule Wissen gelten als am ehesten umsetzbar, zugleich aber als am wenigsten wirk-
sam; dieser Gegensatz betrifft die Saule als Block und ist kein allgemeiner Zielkonflikt zwischen Um-
setzbarkeit und Wirksamkeit. Die Spitzengruppe der Wirksamkeit bilden graue Emissionsgrenzwerte in
Baugesetzen und eine Ersatzneubau-Abgabe, die sich in der Einschatzung nicht unterscheiden las-
sen. Die selbst zusammengestellten Pakete haben fast immer einen regulativen Kern und enthalten
Wissensinstrumente deutlich seltener, als bei zufalliger Auswahl zu erwarten ware. Verfahrenserleich-
terungen wie das vereinfachte Meldeverfahren oder der Bestandsschutz in technischen Normen wer-
den haufig gewahlt, aber nicht gezielt mit verbindlichen Vorgaben kombiniert. Den gréssten Einfluss
auf die Umsetzung schreiben die Fachpersonen Investor:innen und Grundeigentimer:innen zu, die in
der Stichprobe zugleich am schwachsten vertreten sind. Bei mehreren Instrumenten der Saule Wirt-
schaft wahlen 13 bis 22 Prozent «weiss nicht».

Das Projektteam hat die 30 Instrumente den politischen Ebenen Bund, Kantone und Gemeinden zu-

geordnet, mit den Stadtkantonen als Sonderfall des Kantons, und die Zuordnung an der Begleitgrup-

pensitzung vom 25. September 2026 konsultiert. Auf Empfehlung der Begleitgruppe entstehen Mass-
nahmenblatter fir ausgewahlte Instrumente, die sich auf umgesetzte oder laufende Beispiele stltzen.
Bis zum Projektende im Marz 2027 folgen die Policy Briefs fir Basel-Stadt und fir Schweizer Stadte

und Kantone sowie der Abschlussbericht.
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Résumeé

Le projet Policy4Rebuild examine comment encourager de maniere ciblée la transformation et I'exten-
sion du bati existant en Suisse afin de réduire les émissions grises de gaz a effet de serre (GES) tout
en répondant a la pénurie de logements. Le présent rapport met a jour le rapport intermédiaire du 16
septembre 2025 et couvre les deux périodes de rapport écoulées : I'analyse de situation de novembre
2024 a ao(t 2025, puis l'analyse des instruments politiques avec une enquéte quantitative de septembre
2025 a aolt 2026.

Au cours de la premiére phase, I'équipe de projet a recensé, a partir de la littérature, d'exemples de
bonnes pratiques internationaux et de cinq entretiens avec six spécialistes de la région de Bale-Ville,
les obstacles, les leviers et les instruments politiques relatifs a la transformation du bati existant, puis
les a synthétisés dans un diagramme de boucles causales (CLD). Les obstacles sont d'ordre écono-
mique, réglementaire, technique et social et s'imbriquent les uns dans les autres ; des mesures isolées
peuvent étre affaiblies par des rétroactions contraires. Le projet en a déduit un policy-mix en quatre
piliers, développé au cours de la deuxiéeme phase en quatre piliers : régulation, économie, social et
connaissances.

Au cours de la deuxiéme phase, I'équipe de projet a traduit ces enseignements en un catalogue de 30
instruments politiques et de planification. Des spécialistes de la planification, de I'architecture, de I'ad-
ministration, de l'immobilier, des associations et de la recherche I'ont évalué dans le cadre d'une en-
quéte en ligne analysée par la chaire SPUR de I'ETH Zurich ; 102 réponses ont été retenues pour
I'analyse. L'enquéte portait sur la faisabilité dans les conditions actuelles et sur I'efficacité pour encou-
rager la transformation du béati existant ; les personnes interrogées ont en outre composé leurs propres
paquets de mesures.

Les instruments du pilier connaissances sont jugés les plus faciles a mettre en ceuvre, mais aussi les
moins efficaces ; cet écart concerne le pilier dans son ensemble et ne constitue pas un conflit général
entre faisabilité et efficacité. Le groupe de téte en matiére d'efficacité est formé par des valeurs limites
d'émissions grises dans les lois sur les constructions et par une taxe sur les constructions de rempla-
cement, que les évaluations ne permettent pas de distinguer. Les paquets composés par les personnes
interrogées comportent presque toujours un noyau réglementaire et contiennent nettement moins sou-
vent des instruments du pilier connaissances qu'un choix aléatoire ne le laisserait attendre. Les allége-
ments de procédure, comme la procédure d'annonce simplifi€ée ou la garantie de la situation acquise
pour les normes techniques, sont souvent choisis, mais ne sont pas combinés de maniére ciblée avec
des exigences contraignantes. Les spécialistes attribuent la plus grande influence sur la mise en ceuvre
aux investisseurs et aux propriétaires fonciers, qui sont aussi les moins représentés dans I'échantillon.
Pour plusieurs instruments du pilier économie, 13 a 22 % des personnes interrogées répondent « ne
sait pas ».

L'équipe de projet a attribué les 30 instruments aux niveaux politiques Confédération, cantons et com-
munes, les cantons-villes constituant un cas particulier du canton, et a soumis cette attribution au groupe
d'accompagnement lors de sa séance du 25 septembre 2026. Sur recommandation du groupe d'ac-
compagnement, des fiches de mesures sont élaborées pour une sélection d'instruments s'appuyant sur
des exemples mis en ceuvre ou en cours. D'ici la fin du projet en mars 2027 suivront les policy briefs
pour Bale-Ville et pour les villes et cantons suisses ainsi que le rapport final.
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Summary

The Policy4Rebuild project examines how building on and within the existing building stock in Switzer-
land can be promoted in a targeted way in order to reduce embodied greenhouse gas (GHG) emissions
while also addressing the housing shortage. This report updates the interim report of 16 September
2025 and covers both reporting periods to date: the situation analysis from November 2024 to August
2025 and the policy analysis with a quantitative survey from September 2025 to August 2026.

In the first phase, the project team drew on the literature, international best-practice examples and five
interviews with six experts from the Basel-Stadt region to identify barriers, levers and policy instruments
for building in the existing stock, and condensed them into a Causal Loop Diagram (CLD). The barriers
are economic, regulatory, technical and social, and they are interlinked; individual measures can be
weakened by counteracting feedback loops. From this, the project derived a four-pillar policy mix, which
was developed further in the second phase into the pillars regulation, economy, social and knowledge.

In the second phase, the project team translated these findings into a catalogue of 30 policy and plan-
ning instruments. Experts from planning, architecture, public administration, real estate, associations
and research assessed the catalogue in an online survey analysed by the SPUR chair at ETH Zurich;
102 responses were included in the analysis. The survey asked about feasibility under current conditions
and about effectiveness in promoting conversion of the existing stock; respondents also assembled their
own policy packages.

Instruments in the knowledge pillar are rated as the most feasible but also as the least effective; this
gap concerns the pillar as a whole and is not a general trade-off between feasibility and effectiveness.
The top group for effectiveness consists of embodied emission limits in building laws and a levy on
replacement new builds, which cannot be distinguished in the ratings. The packages assembled by
respondents almost always have a regulatory core and include knowledge instruments considerably
less often than random selection would suggest. Procedural simplifications such as a simplified notifi-
cation procedure or grandfathering provisions in technical standards are chosen frequently, but are not
specifically combined with binding requirements. Respondents attribute the greatest influence on imple-
mentation to investors and landowners, the group that is also least represented in the sample. For sev-
eral instruments in the economy pillar, 13 to 22 percent answer «don't know».

The project team has assigned the 30 instruments to the political levels of the Confederation, cantons
and municipalities, with city cantons as a special case of the canton, and consulted the advisory group
on this assignment at its meeting of 25 September 2026. On the advisory group's recommendation,
measure sheets are being prepared for selected instruments that build on implemented or ongoing ex-
amples. The policy briefs for Basel-Stadt and for Swiss cities and cantons and the final report will follow
by the end of the project in March 2027.
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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die Energiestrategie 2050 des Bundes sowie das Netto-Null-Ziel 2050 setzen einen klaren Rahmen, in
dem graue Emissionen im Gebaudesektor starker adressiert werden mussen. Da die Erstellung und
Erneuerung des Bestands 2050 einen signifikanten Emissionsposten darstellen, kann das Weiterbauen
einen entscheidenden Beitrag zur Zielerreichung leisten [1]. Wahrend die Betriebsemissionen von Ge-
bauden bereits deutlich gesunken und regulatorisch adressiert sind, fehlt es bei den grauen Treibhaus-
gasemissionen (THGE) weiterhin an wirksamen Vorgaben, obwohl sie iber den Lebenszyklus eines
Gebaudes bis zur Halfte der Gesamtemissionen ausmachen kdénnen [15]. Ein zentraler Hebel liegt im
vermehrten Bauen im Bestand anstelle von Ersatzneubauten [11]. In der Praxis werden jedoch weiterhin
deutlich haufiger Ersatzneubauten realisiert als das 6kologischere Weiterbauen durch Aufstockungen
und Anbauten; fir den Kanton Zirich wurde fir den Zeitraum 2015-2020 eine etwa 6,5-fach héhere
Frequenz von Ersatzneubauten gegeniber solchen flachenerweiternden Umbauten nachgewiesen [64].
Bei der Entscheidung zwischen Ersatzneubau und Bauen im Bestand mussen unterschiedliche Aspekte
abgewogen werden; einer davon sollten die THGE des gesamten Bauvorhabens sein. Die Betrachtung
der THGE der Bausubstanz in friihen Entscheidungsphasen ist jedoch in der Praxis zu wenig etabliert.
Im Gegensatz zur Betriebsenergie wird die graue Energie von Gebauden bisher nicht betrachtet bzw.
reguliert. Es ist anzunehmen, dass erst mit einer hdheren Prominenz der grauen THGE von Gebauden
auf der politischen Agenda und der Einfiihrung entsprechender Instrumente eine weitgreifende Reduk-
tion der grauen Emissionen herbeizufiihren ist. Folglich besteht der Bedarf, die Hurden fur das Bauen
im Bestand und die Akzeptanz von politischen Instrumenten (Policies) besser zu verstehen. Darauf
aufbauend braucht es wirkungsorientierte politische Instrumente, die Uber einen Anreiz zum Bauen im
Bestand auf die Reduktion von grauen THGE in der Gebaudeerstellung abzielen [13].

1.2 Projektziele

Damit THGE in frilhen Projektphasen systematisch berlcksichtigt werden, braucht es politische und
planerische Instrumente, die Hirden fir das Weiter- und Umbauen abbauen und Anreize setzen. Das
Projekt «Policy4Rebuild» adressiert diese Liicke: Es analysiert Griinde fuir die Priorisierung von Ersatz-
neubauten, entwickelt und bewertet wirkungsorientierte Policy-Optionen und leitet daraus umsetzbare
Policy Packages ab. Ziel ist es, Uber vermehrtes Bauen im Bestand die grauen THGE in der Gebau-
deerstellung messbar zu senken sowie die Nutzungsdichte zu erhéhen. Bei Betonbauten lasst sich
durch Erhalt der Tragstruktur allein in der Erstellung ein Einsparpotenzial von bis zu zwei Drittel der
grauen THGE realisieren [65].

Der methodische Ansatz des Projektes verbindet Desk Research, Fallstudien (Basel-Stadt, Luzern),
eine quantitative Befragung von Fachpersonen sowie die Ausarbeitung adressatengerechter Policy
Briefs fir Basel-Stadt sowie fur Schweizer Stadte und Kantone. Dadurch werden Wirksamkeit und Um-
setzbarkeit der Instrumente geprift; Hinweise auf die Akzeptanz liefern die Interviews, die offenen Ant-
worten der Befragung und die Konsultation der Begleitgruppe. Die Projektpartnerschaft zwischen intep,
dem Lehrstuhl SPUR der ETH Zurich, Basel-Stadt und der Stadtplanung Luzern stellt dabei die Verbin-
dung von wissenschaftlicher Qualitatssicherung, Verwaltungspraxis und Marktnahe sicher. Die For-
schungsfragen fiir diese Studie lauten:

1. Welche Griinde fiihren bei Bauherrschaften zur Priorisierung von Ersatzneubauten gegenuber
dem Bauen im Bestand?

2. Wie kénnen politische Instrumente zur Férderung von Umbau so ausgestaltet werden, dass sie
wirksam zur Reduktion grauer THGE beitragen und von relevanten Stakeholdern akzeptiert
werden?

«Policy4Rebuild» liefert somit die Grundlage fiir Staddte und Kantone, um konkrete, akzeptierte und ef-
fiziente Politiken zur Reduktion grauer THGE implementieren zu kénnen.
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1.3 Definitionen fur den Projektkontext

Zur Vermeidung missverstandlicher Konnotationen des Prafixes «re-» wird im vorliegenden Bericht der
fachliche Kernansatz unter dem Begriff «Bestandserganzung» gefiihrt. Damit ist mit «Rebuild» keine
«Wiederherstellung» eines unbrauchbaren Zustands gemeint, sondern die gezielte Erweiterung und
Verdichtung im Bestand bei Erhalt der tragenden Strukturen. Ziel ist die Reduktion grauer Treibhaus-
gasemissionen (THGE) durch maximale Weiternutzung der bestehenden Bausubstanz bei gleichzeiti-
ger Erhéhung der Nutzungsdichte'. Die im Bericht ebenfalls verwendeten Formulierungen «Weiter-
bauen im Bestand» und «Bauen im Bestand» bezeichnen denselben Sachverhalt in allgemeinsprachli-
cher Form; fir die fachliche Abgrenzung gilt die hier gegebene Definition.

Die Kernmassnahmen der Bestandserganzung sind:

e Aufstockungen: Vertikale Erweiterung unter Erhalt der bestehenden Tragstruktur; bevorzugt
leichte Bauweisen (z. B. Holz, Stahl) zur Schonung der Unterkonstruktion.

e Anbauten: Horizontale Erweiterung bei Erhalt der Hauptstruktur und funktionaler Erganzung;
Nutzung vorhandener Erschliessung und Infrastruktur.

e Erganzungsbauten: Zusatzliche Bauvolumen bei Erhalt der Bestandsgebaude; Verdichtung auf
derselben Parzelle ohne Abriss; Synergienutzung bestehender Infrastrukturen (Erschliessung,
Technik).

Abgrenzung: Nicht Gegenstand von Policy4Rebuild sind:
e Komplette Bestandssanierungen ohne Verdichtungseffekt,
e Ersatzneubauten (auch bei héherer Dichte),
¢ Reine Umnutzungen ohne bauliche Erweiterung,

e Neubauten auf unbebauten Flachen.

1 Angelehnt an SIA 112, Phase 6, Teilphase 63 Grundlage fiir die Neuausrichtung (Erneuerung/Neupositionierung)
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Abbildung 1 - Priorisierungspyramide (Um-)Baumassnahmen (Grafik: BBSR online 9/2023); der Fokus von Po-
licy4Rebuild liegt auf der mittleren Ebene.

Neubau

Ersatzneubau

Baultickenschluss /
vorgenutzte Flache

Andere Erweiterung
(z.B. Anbau)
/ Aufstockung \

Dachgeschossausbau

2 Vorgehen und Methode
2.1 Uberblick Vorgehen

Das Projekt Policy4Rebuild folgt einem mehrstufigen Arbeitsplan. In der ersten Projektphase (November
2024 bis Sommer 2025) erfasste eine systematische Literatur- und Datenrecherche Barrieren, Treiber
und Politikinstrumente fir das Weiterbauen im Bestand, erganzt um leitfadengestutzte Interviews mit
Fachexpert:innen aus der Region Basel-Stadt und eine systemdynamische Modellierung (Causal Loop
Diagram, CLD). Kapitel 3.1 stellt die Ergebnisse dar; sie waren Gegenstand des Zwischenberichts vom
16. September 2025, den dieser Bericht fortschreibt.

Die zweite Berichtsperiode (September 2025 bis August 2026) umfasste drei Arbeitsschritte. Erstens
Uberflhrte das Projektteam die bisherigen Erkenntnisse in einen strukturierten Katalog von 30 politi-
schen und planerischen Instrumenten und konsolidierte ihn mit der Begleitgruppe und den Projektpart-
nern (Kapitel 2.2.4). Zweitens bewerteten Fachpersonen aus Planung, Verwaltung, Architektur und Im-
mobilienwirtschaft diese Instrumente in einer quantitativen Onlinebefragung hinsichtlich Umsetzbarkeit
und Wirksamkeit und stellten eigene Massnahmenpakete zusammen (Kapitel 2.2.5). Drittens begann
die Aufbereitung der Ergebnisse nach politischen Ebenen als Grundlage der spateren Policy Briefs (Ka-
pitel 3.2.7).

Kapitel 2.2.7 beschreibt die nachsten Schritte bis zu den Policy Briefs und zum Abschlussbericht.
2.2 Methode

Die methodische Grundlage des Projekts Policy4Rebuild bildet in der ersten Phase eine Kombination
aus systematischer Literaturrecherche, qualitativen Interviews mit Fachpersonen und einer
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systemdynamischen Modellierung. In der zweiten Phase kamen die Policy-Analyse und eine quantita-
tive Befragung hinzu.

2.2.1. Literaturrecherche

Ausgangspunkt war ein umfassender Suchstring (englische und deutsche Stichwérter) rund um Ge-
baude-Weiterbauen, graue Emissionen, Barrieren/Treiber, Politikinstrumente, Stakeholder, zirkulares
Bauen, Wohnbau, urban und Schweiz/DACH, mit Publikationsgrenze 2010—2025. Dieser Suche wurde
in wissenschaftlichen Datenbanken (Scopus, Web of Science), Google Scholar sowie gezielt in grauer
Literatur durchgefiihrt. Parallel dazu wurden einschlagige Berichte von Behérden und Institutionen (Bun-
desamt fur Energie BFE, Bundesamt fur Wohnungswesen BWO, ETH Wohnforum, Bundesinstitut fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung BBSR, Deutsche Energie-Agentur dena, C40 Cities/World Green Buil-
ding Council) identifiziert. Ausserdem erfolgte eine Schneeballrecherche. Dadurch konnte der Pool an
Quellen systematisch erweitert werden.

e In die Auswertung aufgenommen wurden qualitativ hochwertige Publikationen (peer-reviewed
Artikel, Dissertationen, Konferenzbeitrage, begutachtete Berichte) ab 2010 mit inhaltlichem Be-
zug zu grauen Emissionen im Bestand. Ausschlusskriterien waren rein technische Analysen
ohne Berlicksichtigung politischer oder sozialer Dimensionen sowie Arbeiten ohne Qualitats-
prifung. Aus rund 150 Treffern wurden 40 Quellen ausgewahlt, davon 25 als Kernquellen (20
aus dem DACH-Raum, 5 internationale Best-Practice-Beispiele).

e Innerhalb der Literaturauswertung wurden gezielt internationale Beispiele identifiziert, die in-
haltlich auf den Schweizer Kontext Ubertragbar sind. Diese dienen als Referenzrahmen fur die
spatere Entwicklung von Policy-Massnahmen.

2.2.2. Qualitative Experteninterviews

In Basel-Stadt wurden funf leitfadengestitzte Interviews mit sechs Fachexpert:iinnen aus Verwaltung,
Planung und Immobilienwirtschaft durchgefiihrt. Die Auswahl der Interviews erfolgte nach dem Prinzip
der theoretischen Abdeckung relevanter Akteursgruppen im Kontext des Weiterbauens: institutionelle
Investoren (Pensionskassen, Versicherungen), offentliche Bauherrschaften, private Planungsakteure
sowie Beratungsunternehmen. Damit decken die Gesprache die Sicht zentraler Markt- und Entschei-
dungsakteure ab, die bei Umbauprojekten mit hohen Bestanden und/oder Pilotcharakter massgeblich
sind.

Die Zahl von funf Interviews ist nicht statistisch reprasentativ, erlaubt jedoch eine qualitative Reprasen-
tativitat im Hinblick auf Fall- und Erfahrungstypen. Ziel war es, heterogene Perspektiven systematisch
einzubeziehen, um die im Literatur- und Datenreview identifizierten Barrieren und Hebel mit empirischen
Einsichten aus der Praxis abzugleichen und lokale Rahmenbedingungen, Governance-Strukturen und
konkrete Umsetzungsbeispiele zu erfassen. Die Interviews wurden transkribiert, thematisch codiert und
mit den Literaturergebnissen abgeglichen [45], [46], [47], [48].

Kurzportrats der Interviewpartner:innen

e Patrick Suter (Responsible Investment Manager Immobilien, Baloise Group): Nachhaltigkeits-
perspektive in institutionellen Immobilieninvestments.

o Peter Kowaleff (Kadermitglied Vermdgensverwaltung Immobilien, Baloise Group): Langjahrige
Erfahrung in Umbauprojekten und 6konomischer Steuerung.

e Daniel Gebhardt (Advokat, Fachanwalt SAV Bau- und Immobilienrecht, Gutachter SIA, NEO-
VIUS AG): Juristische Expertise im Bau- und Bestandsrecht, insbesondere bei Denkmalschutz-
fragen.

e Peter Kaufmann (Dipl. Arch. ETH/SIA, MAS UZH Real Estate, KMU dipl. HSG, Immobilien Ba-
sel-Stadt): Strategien fir den offentlichen Gebaudebestand, Umsetzung komplexer Sanierun-
gen.
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e Christoph Saxer (Dipl. Bau-Ing. ETH/SIA, Experte Real Estate Projects, STV Swiss Enginee-
ring, Saxer Real Estate Partners): Technische Machbarkeit und Investorenperspektive.

e Karl Brenk (Leitung a.i. Immobilien, Stiftung Abendrot): Genossenschaftsperspektive

2.2.3. Systemdynamische Modellierung

Das entwickelte Causal Loop Diagram (CLD) dient als visuelle und analytische Grundlage, um die kom-
plexen Zusammenhange zwischen 6konomischen, regulatorischen, sozialen und technischen Einfluss-
faktoren abzubilden. Die Variablen wurden aus den zentralen Kategorien der Literaturrecherche abge-
leitet und mit den qualitativen Erkenntnissen aus Interviews und Fallbeispielen angereichert. Dabei wur-
den insbesondere Aussagen zu lokalen Governance-Strukturen, rechtlichen Rahmenbedingungen, Ent-
scheidungslogiken von Bauherren sowie Wahrnehmungen zu Kosten, Risiken und Nachhaltigkeit auf-
genommen.

Zur lllustration: Ein verstarkender Kreislauf/reinforcing (R-Loop) entsteht beispielsweise, wenn hohe
Abrissraten zu mehr Neubauten fiihren, die wiederum graue Emissionen verursachen, und so den
Handlungsdruck fiir Emissionssparmassnahmen erhoht, was zu vermehrtem Neubau fiihren kann.

Ein ausgleichender/balancing Kreislauf (B-Loop) liegt etwa vor, wenn steigende Baukosten zu einer
hoheren Nachfrage nach kostenglinstigeren Umbauten fiihren, was wiederum Abrissprojekte bremst.

Das CLD bildete die Grundlage des Instrumentenkatalogs (Kapitel 2.2.4); in der zweiten Projektphase
wurde es nicht weiterentwickelt.

224, Policy-Analyse: Instrumentenkatalog

Aufbauend auf Literaturrecherche, internationalen Best-Practice-Beispielen, Interviews und CLD erar-
beitete das Projektteam von Oktober 2025 bis Januar 2026 einen Katalog von 30 politischen und pla-
nerischen Instrumenten. Der im ersten Zwischenbericht eingefihrte Vier-Sdulen-Ansatz wurde dafur
operationalisiert: Die Saulen «Markte verandern» und «Finanzen umlenken» sind zur Saule Wirtschaft
zusammengefasst, die sozialvertragliche Flankierung bildet neu eine eigene Saule. Die Sdulen ordnen
die Instrumente nach der Art der staatlichen Intervention und kniipfen damit an die verwaltungswissen-
schaftliche Instrumententypologie an, die dem Projektgesuch als Auswahlkriterium fir den Katalog
diente: Regulierungen und Standards, finanzielle Anreize, Information und Sensibilisierung sowie Orga-
nisation [67], [70]. Die Kategorie Organisation bildet dort keine eigene Saule; organisatorische Instru-
mente wie Musterbestimmungen oder kantonale Fachstellen sind den regulativen und den wissensbe-
zogenen Instrumenten zugeordnet. Der Katalog umfasst elf regulative Instrumente, neun wirtschaftliche
Instrumente, drei Instrumente der sozialen Flankierung und sieben Wissensinstrumente. Jedes Instru-
ment ist mit einer Kurzbeschreibung, dem Wirkungsmechanismus, den adressierten Barrieren und einer
Vertiefungsfrage hinterlegt.

Der Entwurf wurde der Begleitgruppe an der Sitzung vom 14. November 2025 vorgestellt und anschlies-
send schriftlich konsultiert; Riickmeldungen gingen unter anderem vom Amt fir Stadtentwicklung des
Kantons Basel-Stadt und von der BFE-Projektbegleitung ein. Der konsolidierte Katalog (Version 1.3,
Januar 2026) bildet die Grundlage des Fragebogens. Tabelle 1 listet die 30 Instrumente nach Saulen.
Tabelle 3 im Anhang beschreibt jedes Instrument, seine beabsichtigte Wirkung, die Betroffenen und
was auf welcher Ebene von wem anzupassen ist; die genaue Ausgestaltung, etwa Schwellenwerte und
Anwendungsbereich, bleibt der vertiefenden Betrachtung vorbehalten. Das Instrument Nr. 9 heisst in
diesem Bericht «Bestandsschutz in technischen Normen»; in der Befragung und in den Abbildungen
tragt es die Bezeichnung «Bestandsschutz technischer Normeny.

Tabelle 1: Die 30 Instrumente der Policy-Analyse nach Saulen (Policy-Analyse, Version 1.3, Januar 2026)

Nr. Master- | Instrument Saule

ID
1 1.1 Musterbestimmungen fiir kreislauforientiertes Bauen Regulierung
2 1.2 LCA-Pflicht mit Variantenvergleich Regulierung
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3 1.3 Ruckbaubewilligungspflicht mit Bestandsprifung Regulierung
4 14 Adaptive Zonierung und Umnutzungsprivileg Regulierung
5 1.5 Graue Emissionsgrenzwerte in Baugesetzen Regulierung
6 1.6 Reduktion von Pflichtparkplatzen Regulierung
7 1.7 Anpassung der Ausnutzungsberechnung Regulierung
8 1.8 Erweiterung des GEAK um graue Emissionen Regulierung
9 1.9 Bestandsschutz in technischen Normen Regulierung
10 1.10 Kantonale Fachstellen fir Kreislaufwirtschaft Regulierung
11 1.1 Ersatzneubau-Abgabe (Lenkungsabgabe) Regulierung
12 21 Anpassung kantonaler Férderprogramme Wirtschaft
13 22 Erweiterte Finanzierung und Besicherung Wirtschaft
14 2.3 CO2-Abgabe auf Baumaterialien Wirtschaft
15 2.4 Steuerliche Sonderabschreibungen Wirtschaft
16 2.5 Anpassung Mietzinslberwalzung Wirtschaft
17 2.6 Forderung offener Bestandsstandards Wirtschaft
18 2.7 Fdrderung treibhausgasarmer Baumaterialien Wirtschaft
19 2.8 Umbau-Versicherungsprodukte Wirtschaft
20 29 Graue Emissionen im Banken-Reporting Wirtschaft
21 3.1 Koppelung von Umbauprivilegien an Sozialplane Soziales

22 3.2 Verbindliche Anteile preisglinstiger Wohnraum Soziales

23 3.3 Vereinfachtes Meldeverfahren Soziales

24 4.1 Low-Tech-Katalog fir den Bestand Wissen

25 4.2 One-Stop-Shops fiir Umnutzungsberatung Wissen

26 4.3 Nationale Best-Practice-Plattform Wissen

27 4.4 Weiterbildungs- und Forschungsoffensive Wissen

28 4.5 Zirkulares Ressourcenmanagement Wissen

29 4.6 Auszeichnung von Bauprojekten Wissen

30 4.7 Kampagne zum Wert des Bestands Wissen

2.2.5. Quantitative Befragung

Die Onlinebefragung (Qualtrics) richtete sich an Fachpersonen aus Planung, Architektur, Verwaltung,
Immobilienwirtschaft, Verbanden und Forschung. Der Fragebogen umfasste nach Einwilligung und Ein-
stiegsfragen zur beruflichen Relevanz grauer Emissionen und zur Erfahrung mit Umbau im Bestand (mit
einblendbaren Definitionen) flinf inhaltliche Teile: Fragen zu den lokalen Rahmenbedingungen (Reali-
sierbarkeit, Einfluss der Akteursgruppen, Einsprachen, Zielkonflikte), die Einzelbewertung aller 30 In-
strumente auf einer vierstufigen Umsetzbarkeitsskala mit Ausweichoption «weiss nicht» (Reihenfolge
randomisiert), drei Ranking-Aufgaben zur Wirksamkeit mit je acht zufallig zugeteilten Instrumenten, die
Zusammenstellung eines eigenen Massnahmenpakets aus den individuell als umsetzbar bewerteten
Instrumenten (mit Begrindung im Freitext) sowie instrumentenspezifische Vertiefungsfragen zur Aus-
gestaltung. Den Abschluss bildeten demografische Angaben.

Drei Formulierungen sind fur die Auslegung der Ergebnisse zentral. Die Umsetzbarkeit wurde mit der
Frage erhoben: «lst die Umsetzung dieser Massnahme unter den heutigen rechtlichen, organisatori-
schen, politischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen realistisch?» (ja, eher ja, eher nein,
nein). Gefragt war nach der Realisierbarkeit, nicht nach Beflurwortung; die Befragten wussten, dass
spater nur die als umsetzbar bewerteten Instrumente zur Paketwahl angezeigt werden. Die Wirksamkeit
wurde mit der Aufforderung erhoben: «Bitte ordnen Sie die Massnahmen nach ihrer Wirksamkeit zur
Foérderung von Umbau im Bestand.» Sie bezieht sich damit auf die Férderung von Umbau im Bestand,
nicht direkt auf die Reduktion grauer THGE. Fur die Paketaufgabe verlangte die Instruktion ein «in sich
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stimmiges Massnahmenpaket, bei dem sich die einzelnen Massnahmen sinnvoll erganzen», mit bis zu
vier Instrumenten. Gegenuber dem an der Begleitgruppensitzung vom 14. November 2025 vorgestellten
Entwurf wurde das Instrument gestrafft: Die dort vorgesehene separate Akzeptanzskala und die Con-
joint-Analyse zur Paketumsetzung sind im Feldinstrument nicht enthalten.

Die Feldphase lief vom 7. April bis zum 6. Mai 2026. Die Rekrutierung erfolgte tber einen anonymen
Umfragelink, verbreitet Gber Fachbeitrdge auf LinkedIn (intep und Lehrstuhl SPUR der ETH Zurich), per
E-Mail an Interessierte, die sich unter anderem Uber den Newsletter des Netzwerks Stadt und Land-
schaft (NSL) der ETH Zurich gemeldet hatten, sowie per Schneeballverfahren in den eigenen Netzwer-
ken. Von 169 aufgezeichneten Zugriffen gingen 102 auswertbare Antworten in die Analyse ein, davon
95 vollstandige; ein Testfall aus der Vorschau ist ausgeschlossen. 87 Personen beantworteten den Fra-
gebogen auf Deutsch, 9 auf Englisch und 6 auf Franzdsisch. Die quantitative Auswertung verantwortet
der Lehrstuhl fur Raumentwicklung und Stadtpolitik (SPUR) der ETH Zurich; alle Befragungswerte in
diesem Bericht stammen aus dieser Auswertung.

2.2.6. Datenqualitdt und methodische Prifungen

Die Stichprobe hat eine hohe Antwortqualitat. Von den 96 Personen mit mindestens 20 bewerteten
Umsetzbarkeitspositionen zeigt keine ein einheitliches Antwortmuster (Durchklicken). Als Kennwert der
Bearbeitungsdauer dient der Median von 21,4 Minuten, da offen gelassene Browserfenster einzelne
Extremwerte bis rund 23 Stunden erzeugen und den Mittelwert verzerren.

Zwei Eigenheiten der Erhebung wurden gezielt geprift. Erstens war die Zufallsziehung der Ranking-
Aufgaben unbalanciert: Die Instrumente wurden zwischen 60- und 94-mal zur Bewertung vorgelegt. Ein
Bradley-Terry-Modell Uber alle impliziten Paarvergleiche bestatigt die Rangfolge der Wirksamkeit
(Rangkorrelation 0,999, maximale Verschiebung ein Rang). Da sich die drei Ranking-Blécke uber-
schneiden, sahen 96 von 98 Personen mindestens ein Instrument in zwei oder drei Blécken; die Bewer-
tungen sind damit nicht unabhangig. Eine Split-half-Prifung weist die Rangfolge insgesamt als reliabel
aus (rund 0,94), benachbarte Range sind aber nicht trennbar: Grenzwerte und Ersatzneubau-Abgabe
liegen im Bootstrap gleichauf auf Rang 1, und die sechs bestbewerteten Instrumente bewegen sich alle
zwischen Rang 1 und 10. Die Wirksamkeitsergebnisse sind deshalb als Gruppen zu lesen, nicht als
Rangplatze.

Zweitens griff bei der Paketaufgabe ein Auswahlfilter nicht: Vorgesehen war eine Obergrenze von vier
Instrumenten je Paket. 82 der 93 Pakete halten diese Grenze ein (81 mit vier Instrumenten, eines mit
einem Instrument), elf Pakete umfassen funf bis dreizehn Instrumente. Die betroffenen Antworten stam-
men alle aus der Zeit zwischen dem 8. und dem 15. April 2026; die 31 danach begonnenen Pakete sind
ausnahmslos regelkonform. Auf die regelwidrigen Pakete entfallen 77 der insgesamt 402 Selektionen
(19 Prozent), 33 Selektionen liegen lber der Obergrenze (8 Prozent). Eine Sensitivitatsanalyse ver-
gleicht die Wahlhaufigkeit der Instrumente ber alle 93 Pakete mit jener tUber die 82 regelkonformen:
Die flinf meistgewahlten Instrumente bleiben identisch, im Mittel- und Schlussfeld verschieben sich ein-
zelne Instrumente um bis zu fiinf Rangplatze (dichte Rangvergabe bei geteilten Rangen). Die Kernaus-
sagen zur Paketlogik stlitzen sich auf die stabilen Spitzenrange, Paarhaufigkeiten werden mit Angabe
der Basis (93 oder 82 Pakete) ausgewiesen.

Die Wahlquoten der Paketaufgabe sind bedingte Quoten: Wahlbar war nur, was die Person zuvor selbst
als umsetzbar bewertet hatte. Bei hochstens vier Wahlen aus im Mittel rund 20 umsetzbaren Instrumen-
ten liegt die Basisrate bei rund 21 Prozent (402 Wahlen auf 1933 positive Umsetzbarkeitsurteile); Wahl-
quoten sind daran zu messen.

2.27. Geplantes weiteres Vorgehen

Die Rickmeldungen der Begleitgruppensitzung vom 25. September 2026 zur Zuordnung der Instru-
mente zu den politischen Ebenen sind in Kapitel 3.2.7 Gbernommen; offene Fragen zum Vollzug klart
das Projektteam bis zum Abschlussbericht. Es erarbeitet Massnahmenblatter fiir ausgewahlte Instru-
mente (Kapitel 4). Das Fallbeispiel Kanton Basel-Stadt lauft seit Juni 2026 mit einem Abgleich der In-
strumente mit dem Klimaschutzaktionsplan des Kantons. Bis zum Projektende am 31. Marz 2027 folgen
der spezifische Policy Brief fiir Basel-Stadt, der generische Policy Brief flir Schweizer Stadte und
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Kantone, der Abschlussbericht sowie die Prasentation der Resultate und eine Publikation in einer Fach-
zeitschrift oder an einer Konferenz.

3 Ergebnisse und Diskussion

3.1 Ergebnisse der Situationsanalyse 2024/2025

Dieses Kapitel gibt die Ergebnisse der Situationsanalyse der ersten Projektphase im Stand des Zwi-
schenberichts vom 16. September 2025 wieder. Sie bilden die Grundlage des Instrumentenkatalogs
(Kapitel 2.2.4). Was sich seither gedndert hat, halt der letzte Abschnitt dieses Kapitels fest.

Die Literatur zeigt ein klares Gesamtbild: Bestandserganzung wird aus Klimaschutz- und Ressourcen-
perspektive als dringlich erachtet, scheitert in der Praxis aber noch an diversen Hindernissen. Gleich-
zeitig existieren verschiedene Hebel und glinstige Faktoren, die solche Projekte fordern konnen, sowie
bereits erprobte bzw. vorgeschlagene Politikinstrumente, um Weiterbauen gegeniber Abriss und Neu-
bau zu beglinstigen. Im Folgenden werden diese Ergebnisse nach thematischen Schwerpunkten ge-
gliedert dargestellt.

3.1.1. Barrieren beim Weiterbauen im Bestand

Aus den analysierten Quellen geht hervor, dass die Hemmnisse fiir Bestandserganzungs-Projekte mul-
tidimensional sind. Insbesondere werden immer wieder fUnf Barrierekategorien genannt: 6konomische,
regulatorische, technische, soziale und finanzielle Barrieren [21][19]. Diese greifen oft ineinander und
koénnen je nach Akteursgruppe unterschiedlich stark wirken [5]. Unter 6konomischen Barrieren werden
vor allem markt- und renditebezogene Faktoren verstanden, etwa Opportunitatskosten gegentber Neu-
bau oder Unsicherheiten Gber Wertentwicklung und Mietzinspotenziale. Finanzielle Barrieren beziehen
sich dagegen auf den Zugang zu Kapital, beispielsweise restriktive Kreditvergabepraxis, hohe Sicher-
heitenforderungen aus baurechtlicher Sicht oder unzureichende Férdermittel.

3.1.1.1. Okonomische Barrieren

Okonomische Hindernisse betreffen vor allem die Kostenstrukturen und Marktanreize im Vergleich von
Umbau und Neubau. Viele Eigentimer und Investoren scheuen umfassende Bestandsentwicklungen,
weil Kosten und Risiken schwer kalkulierbar sind und oft als héher angesehen werden als bei standar-
disierten Neubauprojekten [5]. Unerwartete Mehraufwande (etwa bei der Altbausubstanz: Schadstoffe,
statische Unwagbarkeiten) kbnnen die Budgets sprengen. Zudem lassen sich durch Abriss und Neubau
in vielen Fallen mehr zusatzliche Nutzflache und damit héhere zuklnftige Ertrdge erzielen (etwa durch
Aufstockung plus Neubau auf grésserer Grundflache), was einen starken 6konomischen Anreiz zuguns-
ten des Neubaus darstellt [17][18].

Unsicherheit Uber die Amortisation von Sanierungsinvestitionen und vergleichsweise geringere Rendi-
ten im Mietwohnungssegment gelten als Bremse, insbesondere fir renditeorientierte Investoren wie
Pensionskassen oder Fonds [18][19][48]. So berichtet der Schweizer Nationalfonds in seinem Energie-
forschungsprogramm, dass trotz verfiigbarer Technologien die Umsetzung hapert, weil «heutige Ge-
setze ... und fehlende Expertise» sowie wirtschaftliche Faktoren Fortschritte hemmen [3]. Die in der
Norm SIA 2032 festgelegten Amortisationsdauern [60] spielen in diesem Zusammenhang keine direkte
Rolle. Sie dienen der dkologischen Bewertung (z. B. fiir Okobilanzen) und nicht als Grundlage fir In-
vestitionsentscheidungen. Fir die Frage Sanierung oder Ersatzneubau sind vielmehr 6konomische Fak-
toren entscheidend, insbesondere unklare Renditehorizonte, potenzielle Mietausfalle wahrend der Bau-
zeit, und die Unsicherheit, in welchem Zeitraum sich Sanierungskosten amortisieren lassen. Studien
zeigen, dass fehlende Bewertungsinstrumente und unvorhersehbare Zusatzkosten zentrale Hemm-
nisse fur Investoren darstellen [61][62][63].

Auch die Steuer- und Forderlandschaft beglnstigt oft den Neubau: Beispielsweise ist in manchen Lan-
dern (z.B. UK) Neubau von der Umsatzsteuer befreit, Sanierung jedoch nicht, was Umbauprojekte
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relativ verteuert. In der Schweiz wird dieses Missverhaltnis durch die steuerliche Abzugsfahigkeit von
Renovationskosten zwar teilweise ausgeglichen, doch insgesamt bleibt der Neubau fir Investoren viel-
fach attraktiver, weil er héhere Miet- und Verkaufsertrage, geringere technische Risiken und klarere
Planungs- und Abschreibungsgrundlagen bietet. Mit dem Systemwechsel bei der Wohneigentumsbe-
steuerung, der mit der Volksabstimmung vom 28. September 2025 beschlossen wurde, entfallen ab
2029 bei der direkten Bundessteuer die Abzlge fir Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen sowie
fur Ruckbaukosten, bei selbstbewohntem Wohneigentum zudem der Unterhaltsabzug; die Kantone kon-
nen den Rickbauabzug weiterhin und die Abzlge fir Energiespar- und Umweltschutzmassnahmen
langstens bis 2050 zulassen. Kurzum, die Kostenunsicherheit und relative Unwirtschaftlichkeit gegen-
Uber Ersatzneubauten stellt ein zentrales Hemmnis dar [4].

3.1.1.2. Regulatorische Barrieren

Bauvorschriften und Bewilligungsverfahren sind laut Literatur oft nicht ausreichend auf die Bedirfnisse
von Bestandserganzungsprojekten abgestimmt [6][21]. In der Schweiz wie in Deutschland gelten an-
spruchsvolle Neubau-Anforderungen (etwa Schall-, Brandschutz, Energiestandards), die bei Umbauten
vollumfanglich eingehalten werden missen, was im Bestand teuer oder praktisch unméglich sein kann.
Eine flexible Handhabung fehlt bisher vielfach. Die Bundesarchitektenkammer (BAK) Deutschland kriti-
siert, dass geltende Bauordnungen «auf den Neubau ausgerichtet» sind und Bestandserhalt eher er-
schweren [5]. So mussen zum Beispiel bei Nutzungsanderungen oder Aufstockungen oft die gleichen
Auflagen erflllt werden wie bei einem komplett neuen Gebaude, was als unverhaltnismassig empfunden
wird. Auch berichten Planer von miihsamen Genehmigungsprozessen: Umbauvorhaben kénnen langer
dauern, da Abweichungen von Normen im Einzelfall beantragt werden mussen [5]. Auch die kommuna-
len Vorgaben zur Errichtung von Parkplatzen bei Schaffung neuen Wohnraums («Parkplatzverord-
nung») stehen oftmals in Konflikt mit Bestandserganzungen, da bei Aufstockungen oder Erweiterungen
im Stadtraum oftmals kein Platz flir zusatzliche Parkplatze besteht. In vielen Gemeinden gilt aktuell die
Vorgabe, je 100 bis 120 gm Wohnflache einen Parkplatz bereitzustellen [66]. Eine Abweichung von
diesen Vorgaben ist, wenn Uberhaupt, nur mit komplizierten Verfahren und Sonderbewilligungen még-
lich.

Ein weiterer Aspekt ist die Unsicherheit in der Rechtsauslegung, bei innovativen Ansatzen (z. B. Ver-
wendung von Recycling-Baustoffen oder teilweiser Erhalt alter Bauteile) fehlt oft Prazedenz, und Bau-
herren firchten behoérdliche Ablehnung. Das Raumplanungs- und Baurecht kann zudem indirekt Anreize
fur Abriss senden, etwa wenn hohere Ausnutzungsziffern (Verdichtung) nur durch Neubau realisierbar
sind. Schliesslich identifiziert der Schweizer Nationalfondsbericht eine unzureichende Fokussierung der
kantonalen Gesetzgebung auf die rasche Umsetzung der Energiestrategie 2050 im Gebaudebestand
[3]. Zusammengefasst stellen unflexible Vorschriften und komplexe Verfahren erhebliche Barrieren dar,
die einen Umbau gegentlber einem Neubau benachteiligen.

3.1.1.3. Technische Barrieren

Bestandsprojekte bringen diverse technische Herausforderungen mit sich. Dazu zahlen die bauliche
Komplexitat und Unsicherheiten im Bestand (fehlende Plane, unbekannte Materialqualitat, statische Li-
mits), die per se eine Planung anspruchsvoller machen als «auf der griinen Wiese». Es besteht oft ein
Kompetenzdefizit: Viele Bauakteure (Architekten, Ingenieure, Bauunternehmen) sind starker auf Neu-
bauprozesse eingespielt; spezielles Know-how flir Bestandserganzung ist weniger verbreitet [3].

Ein zentrales Hemmnis ist die unzureichende Digitalisierung: Haufig fehlen aktuelle digitale Planungs-
grundlagen. Fur die kurzfristige Projektpraxis genigt oft die Digitalisierung bestehender Plane. Lang-
fristig wird jedoch Building Information Modeling (BIM) entscheidend sein, um Bestandsergdnzungen
systematisch und ressourcenschonend umzusetzen. BIM erlaubt, Materialstréme und Tragwerksdaten
konsistent zu erfassen und schafft langfristig die Basis flr die End-of-Life Betrachtungen, Materialpasse,
Rickbauplanungen und Wiederverwendungskonzepte. In der Schweiz nutzten 2022 nur rund 20 % der
Baubetriebe BIM [6]; damit ist gerade im Bestandsbau ein erheblicher Nachholbedarf vorhanden.

Weiterhin sind technische Normen primar fiir neue Materialien und Standardbauweisen ausgelegt; fir
Sekundarbaustoffe oder modulare Erganzungen fehlen teils Normierungen, was ihre Zulassung
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verzogert. Kurz gesagt, fehlende technische Daten und Standards sowie begrenzte Erfahrung wirken
als handfeste Hurden. Dies betrifft auch die Wiederverwendung von Bauteilen: Zwar gibt es Pilotpro-
jekte, doch fehlen etablierte Logistikketten und Qualitatszertifikate, so dass Planer aus Unsicherheit
haufig auf Neumaterial zurtickgreifen. Die befragten Planenden nennen demnach technische Unsicher-
heiten (zusammen mit Kosten) als grosste Hindernisse bei Bestandsprojekten [4].

3.1.1.4. Soziale Barrieren

Soziale Barrieren entstehen sowohl bei Umbauten im Bestand als auch bei Ersatzneubauten und be-
treffen insbesondere Akzeptanzprobleme sowie Verdrangungseffekte. Auf Quartiersebene formieren
sich haufig Widerstande gegen Verdichtungsprojekte, selbst wenn Verdichtung auf Ubergeordneter
Ebene mehrheitlich befiirwortet wird. Das sogenannte NIMBY-Phanomen («not in my backyard») ist gut
dokumentiert [16]. Griinde hierfiir sind Befiirchtungen von Mehrverkehr, Larm, Verschattung oder dem
Verlust gewohnter Ortsbilder und Griinflachen [9]. Studien aus Zirich und internationalen Stadten zei-
gen: Je naher ein Projekt zur eigenen Wohnung liegt, desto geringer fallt die Zustimmung aus [7].

Eine besondere Herausforderung ist die Verdrangung bisheriger Mieter:innen Diese tritt bei Umbauten
und Ersatzneubauten in unterschiedlicher Form auf:

e Bei Umbauten erfolgt eine Aufwertung haufig im bewohnten Zustand. Die Mieter:innen sind
wahrend der Bauphase Belastungen durch Larm, Staub oder eingeschrankte Wohnqualitat aus-
gesetzt. Nach Abschluss konnen Mietsteigerungen folgen, die zwar teilweise reguliert sind, aber
dennoch Verdrangungsdruck erzeugen.

e Bei Ersatzneubauten fuhrt der Abriss fast immer zu vollstdndigen Leerkindigungen. Rickkehr-
mdglichkeiten bestehen nur selten, da die neuen Wohnungen in der Regel teurer sind oder
andere Zuschnitte haben. Zusatzlich geht mit dem Abbruch identitatsstiftende Bausubstanz ver-
loren, was Quartierkonflikte verscharfen kann.

Empirische Daten verdeutlichen die Relevanz: 2015-2020 verloren in Schweizer Grossagglomerationen
bis zu 1 % der stadtischen Wohnbevolkerung ihre Wohnung infolge von Abriss oder Totalsanierung [8].
Uberproportional betroffen sind Haushalte mit niedrigem Einkommen [8]. Nach Sanierungen oder Neu-
bauten ziehen oft deutlich einkommensstarkere Bewohner:innen ein, wie etwa ein dokumentierter An-
stieg des Medianhaushaltseinkommens um 39 % in Basel zeigt [24]. Eine jingere Untersuchung besta-
tigt zudem, dass Bautatigkeit in Schweizer Stadten systematisch mit Verdrangungsprozessen verknupft
ist und soziale Ungleichheiten verstarken kann. Solche Gentrifizierungseffekte treten daher bei beiden
Projektarten auf, wenn auch tUber unterschiedliche Mechanismen. Bei Umbauten entstehen sie oft durch
Modernisierungen im bewohnten Zustand, die mit anschliessenden Mietsteigerungen verbunden sind.
Bei Ersatzneubauten resultieren sie dagegen primar aus Leerkiindigungen und vollstandiger Verdran-
gung, gefolgt von der Wiedervermietung an einkommensstarkere Haushalte.

Eigentimer nehmen diese Risiken ebenfalls wahr: Kommunale und genossenschaftliche Trager zdgern
mit Sanierungen, da sie ihren Sozialauftrag gefahrdet sehen oder Ersatzwohnraum bereitstellen muss-
ten [24]. Hinzu kommt, dass das Mietrecht zwar gewisse Begrenzungen bei der Kostentberwalzung
vorsieht, gleichzeitig aber kaum Mechanismen existieren, die drastische Mietsteigerungen nach Lu-
xussanierungen oder Neubauten verhindern. Fehlende Partizipation und unzureichende soziale Abfe-
derung wirken daher in beiden Fallen als Barriere, indem sie Proteste und politische Konflikte auslésen,
die Projekte verzégern oder stoppen kdnnen [35].

3.1.1.5. Finanzielle Barrieren

Obwohl eng verwandt mit den 6konomischen Aspekten, fokussieren finanzielle Hindernisse speziell auf
den Zugang zu Kapital und Férdermitteln. Da Umbauprojekte risikobehafteter und komplexer sind, for-
dern Banken teils hdhere Sicherheiten oder vergeben Kredite restriktiver. Insbesondere private Klein-
Eigentimer (z. B. einer alteren Mietliegenschaft) scheuen hohe Investitionsschulden fir eine Gesamtsa-
nierung. Offentliche Férdergelder sind zwar vorhanden (z. B. das Geb&udeprogramm von Bund/Kanto-
nen flr energetische Sanierung), decken aber oft nur einen Bruchteil der Kosten, typischerweise deut-
lich unter 10% der Investition, und konzentrieren sich auf Energieeffizienz, nicht auf graue Emissionen.
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Die Literatur bemangelt einen Mangel an gezielten Anreizen flr graue Energie-Einsparungen. So gibt
es bislang kaum finanzielle Boni dafir, die Gebaudestruktur bzw. Primarstruktur weiter zu nutzen, an-
statt neu zu bauen. Auch marktbasierte Instrumente wie CO,-Preise auf Baumaterialien fehlen oder
sind zu niedrig, um finanzielle Lenkungswirkung zu entfalten.

Zugleich gewinnt die Regulierung an Bedeutung, hier beeinflussen die EU-Taxonomieverordnung und
vergleichbare Entwicklungen in der Schweiz zunehmend die Kredit- und Investitionsbedingungen. Pro-
jekte, die nachweislich graue Emissionen einsparen und damit als «nachhaltig» klassifiziert werden,
kdnnen kunftig leichter Zugang zu Kapital erhalten. Beispielsweise vergeben europaische Banken be-
reits heute Green Bonds oder zinsvergtinstigte Kredite fir Bauvorhaben, die Taxonomie-konform sind,
darunter Sanierungen und Umbauten mit hohem Einsparpotenzial bei grauen Emissionen. Ersatzneu-
bauten ohne Nachhaltigkeitsnachweis verlieren dagegen an Attraktivitat, weil sie nicht als «griin» ein-
gestuft werden kénnen.

Fir Investoren besteht dennoch aktuell ein finanzieller Vorteil zugunsten des Neubaus. Weiterhin nen-
nen Wohnungsunternehmen die Spannungsfelder zwischen Vermieter und Mieter als finanzielles Hin-
dernis: Investitionen steigern zwar den Wert der Liegenschaft, doch Mietpreisregulierung oder soziale
Verantwortung begrenzen die Refinanzierung Uber Mietertrage [18]. Es bedarf daher neuer Finanzie-
rungsmodelle (z. B. Drittmittel, Kostenmiete-Modelle, Carbon Credits), um dieses Hindernis zu mindern.
Insgesamt zeigt sich, dass ohne zusétzliche finanzielle Anreize viele Bestandsvorhaben aus Rendite-
sicht unattraktiv bleiben, ein klassisches Marktversagen im Hinblick auf die Klimaziele.

3.1.2. Hebel und Treiber fiir das Weiterbauen

Trotz der genannten Hurden identifiziert die Literatur auch diverse Faktoren, die Bestandsentwicklungen
begtunstigen und als Treiber wirken kénnen. Diese reichen von politischen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen Uber technologische Fortschritte bis zu gesellschaftlichen Trends.

3.1.2.1. Klimapolitischer Druck als Treiber

Die Verpflichtung zu Netto-Null-Emissionen bis 2050 (Schweiz und EU) rickt den Gebaudesektor ins
Zentrum der Aufmerksamekeit, inklusive der grauen Emissionen [20]. Dieses Ubergeordnete Ziel tbt
Druck auf Politik und Branche aus, Losungen jenseits des «weiter wie bisher» zu finden. Whole-Life-
Carbon-Betrachtungen werden in immer mehr Landern verpflichtend. So hat Frankreich 2022 mit
RE2020 Grenzwerte fir die Gesamt-CO,-Emissionen neuer Gebdude eingefuhrt, Danemark und
Schweden folgen ab 2025 mit ahnlichen Vorgaben [21]. Diese Lander sind klare Vorreiter, wahrend die
Schweiz bislang hinterherhinkt: Hier werden Lebenszyklus-Analysen erst schrittweise eingefiihrt und
gelten bislang priméar im 6ffentlichen Sektor (z. B. im Standard Nachhaltiges Bauen und bei Bundes-
bauten) [9].

Erst seit kurzem gibt es Anzeichen einer Nachscharfung der Schweizer Regulierung: Mit den MuKEn
2025 fuhren die Kantone erstmals verbindliche Grenzwerte flir graue Emissionen bei Neubauten ein
[38]. Der Klimaschutzaktionsplan Basel-Stadt geht noch weiter und schreibt bis 2029 Grenzwerte fur
graue Emissionen im Hochbau verbindlich fest [42]. Auch die Stadt Zirich hat in ihren Meilenschritten
2035 die Reduktion grauer Emissionen explizit verankert [43].

Auch Stadte-Netzwerke wie C40 und der World Green Building Council férdern das Umdenken: In einem
Bericht von C40 wird die Erhéhung der Sanierungsrate als Schliissel genannt, um graue Emissionen zu
senken und gleichzeitig lokale Arbeitsplatze zu schaffen [26].

3.1.2.2.  Okonomische und marktseitige Treiber

Entgegen der traditionellen Annahme, Neubau sei stets 6konomisch vorteilhafter, gibt es Entwicklun-
gen, die das Weiterbauen zunehmend wirtschaftlich attraktiv machen. Erstens steigen die Kosten fir
Neubau (u. a. durch CO,-Abgaben, héhere Materialpreise und Fachkraftemangel), was Sanierungen im
Vergleich giinstiger machen kann. Zweitens wachst ein Markt fir nachhaltige Immobilien: Investoren
mit ESG-Kriterien sowie Kaufer:innen und Mieter:innen legen vermehrt Wert auf CO,-arme Gebaude.
Bestandsgebaude mit klimafreundlicher Sanierung konnten kinftig Wertpramien erzielen oder
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zumindest Wertverluste vermeiden, wenn CO,-intensive Gebaude abgestraft werden (Stichwort Carbon
Bubble am Immobilienmarkt) [30][31][32]. Drittens zeigt sich, dass Umbauvorhaben lokale Wertschop-
fung erhéhen: Da Sanierungen arbeitsintensiver sind und haufiger KMU einbinden, bleibt mehr Geld in
der Region, ein 6konomischer Vorteil, der politisch als Argument dient. So stellt der C40-Report heraus,
dass kreislauforientiertes Bauen und Sanieren lokale Jobs fordert [26]. Auch die Architekturbranche
setzt verstarkt auf Umbauprojekte: Laut dem AIA Firm Survey Report 2024 entfielen im Jahr 2023 rund
45 % der Honorare von Architekturbiros auf Umbau-, Aufstockungs-, Re Use-, Renovations- und Denk-
malschutzprojekte, wahrend 55 % auf Neubauten entfielen [34]. Bloomberg berichtete zudem, dass im
Jahr 2022 erstmals Renovierungsvorhaben mehr als die Halfte der Architektenumsatze ausmachten.
Diese Abweichungen verdeutlichen, dass die Angaben je nach Quelle variieren und methodisch unter-
schiedlich erhoben werden. Unabhangig von der genauen Hohe zeigt sich jedoch klar ein Trend zu
einem steigenden Anteil von Bestandsprojekten an der Gesamtwertschoépfung.

Dieses Nachfragesignal treibt eine Professionalisierung voran, in derimmer mehr Firmen Spezial-Know-
how fir Bestandsentwicklung entwickeln, was wiederum Effizienz und Kostensicherheit erhdht. Insge-
samt beginnen sich Marktkrafte also in Richtung des Weiterbauens zu verschieben, insbesondere ge-
trieben durch Klima- und ESG-Erwagungen.

3.1.2.3.  Technologische Hebel

Neue Technologien und Methoden erleichtern Bestandsprojekte zunehmend. Ein wichtiger Treiber ist
die fortschreitende Digitalisierung im Bau, etwa durch BIM-gestiitzte Bestandsmodelle, 3D-Scan von
Altbauten und digitalisierte Materialkataster. Anbieter wie Madaster erstellen Materialpasse aus BIM-
Daten und machen Wiederverwendungspotenziale sichtbar, was Umbauentscheidungen begiinstigen
kann. Erganzend werden auch Okobilanzierungen (Life-Cycle Assessments) fiir graue Emissionen im-
mer selbstverstandlicher angewandt und entwickeln sich zu einem wichtigen Entscheidungsinstrument
in frihen Projektphasen.

Auch modulare Bauweisen und Vorproduktion (z. B. vorgefertigte Fassadenmodule fiir Energiesanie-
rungen nach dem Energiesprong-Prinzip) senken Bauzeiten und Stérungen im Bestand erheblich, was
Umbauten attraktiver macht. Technische Innovationen im Bereich Verbindungstechnik erlauben heute
Aufstockungen in Holz- oder Leichtbauweise selbst auf alten Tragwerken. Solche «Add-Ons» kdnnen
neue Wohnflache schaffen, ohne Griinland zu verbrauchen, ein Hebel, der sowohl 6kologisch als auch
O0konomisch wirkt. Im direkten Vergleich mit Ersatzneubauten zeigt sich ein erhebliches Potenzial fur
Bestandserganzung und Sanierung: Studien weisen je nach Methodik und Systemgrenze Einsparungen
von etwa 50 % bis zu 75 % der grauen Emissionen aus, insbesondere wenn bestehende Tragstrukturen
erhalten bleiben. Andere Analysen, etwa von der DGNB, verweisen auf Einsparungen von rund zwei
Dritteln der grauen Emissionen bei Sanierungen [54]. Die tatsachliche Differenz hangt jeweils von den
Bewertungsgrenzen ab, insbesondere davon, ob nur die Erstellung oder auch der spatere Betrieb ein-
bezogen wird.

Zwar werden derzeit in Schweizer Stadten pro Jahr erst circa 0,05 % des Gebaudeparks aufgestockt
[7], doch solche Projekte nehmen zu, befligelt durch bessere technische Machbarkeit (leichte Materia-
lien, spezielle Finanzierung). Urban Mining-Technologien und Marktplatze fur gebrauchte Bauteile ent-
stehen ebenfalls (z. B. Bauteilbérsen in mehreren Stadten), was mittelfristig Materialwiederverwendung
erleichtern konnte und somit einen Hebel flr Zirkularitat darstellt. Zusammenfassend tragen Technolo-
gie und Innovation dazu bei, die friiher als schwierig geltenden Umbauten planbarer, schneller umsetz-
bar und nachhaltiger zu machen, was ihre Attraktivitat steigert.

3.1.2.4. Gesellschaftliche und kulturelle Treiber

Ein Wertewandel in Richtung Nachhaltigkeit und Suffizienz beférdert die Umbaukultur. Initiativen wie
Architects for Future propagieren «Umbau vor Neubau» als neues Paradigma und stossen auf breite
Resonanz in Fachkreisen [13]. In der Bevolkerung wachst die Wertschatzung fir bestehende Bausub-
stanz, historisch, kulturell, aber auch als graue-Energie-Speicher. Das Narrativ «Das griinste Gebaude
ist das, das schon existiert» (ahnlich im RetroFirst-Aufruf 2019 formuliert [36]) findet Eingang in Medien
und Politik. Dieses Umdenken zeigt sich zum Beispiel im Deutschen Pavillon der Architekturbiennale
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2023 unter dem Motto «Open for Maintenance — Wegen Umbau gedffnet», der Umbau als gesellschaft-
liches Projekt zelebrierte, sowie dem Schweizer Countdown 2030, einer Gruppe von Architekturschaf-
fenden, die die Auswirkungen ihres beruflichen Handelns auf den Klimawandel untersuchen, diese in
der Baubranche sowie der breiten Offentlichkeit bekannt machen und sich fiir nachhaltiges Bauen ein-
setzen. Ein weiterer Treiber ist das gestiegene Umweltbewusstsein bei jingeren Generationen, das
Druck auf Wohnungsunternehmen ausubt, nachhaltigere Loésungen umzusetzen (etwa mittels Green
Building-Labels auch im Bestand). Parallel dazu vernetzen sich Stadte international, um voneinander
zu lernen, etwa im C40-Netzwerk oder via WUCU (Warm Up to Cool Down)-Initiativen. Diese Wissensal-
lianzen verbreiten Best Practices zum Weiterbauen (Beispiele: Amsterdams zirkulare Bau-Strategie,
Kopenhagens Wiederverwendungsquoten, etc.). Schliesslich ist Bildung und Aufklarung ein Hebel: Stu-
dien zeigen, dass viele Hemmnisse vor allem in mangelnder Information wurzeln [4]. So tragt die aka-
demische Aus- und Weiterbildung zunehmend zur Verbreitung einer Umbaukultur bei. An Hochschulen
bilden sich Nachhaltigkeitscluster, die Umbau und Kreislaufwirtschaft in Forschung und Lehre veran-
kern, etwa am KIT (Prof. Dirk Hebel, Prof. Kerstin Miller), an der ZHAW Winterthur (Architektur), an der
ETH Zirich (Prof. Silke Langenberg, Prof. Guillaume Habert) oder an der FHNW INEB (Barbara Sintzel,
Daniel Kellenberger, Andrea Klinge). Parallel dazu wachst das Angebot an spezifischen CAS-Weiterbil-
dungen zum nachhaltigen Bauen deutlich. Diese Institutionalisierung von Wissen tragt dazu bei, die
nachste Generation von Fachleuten systematisch fir Bestandserganzung und Re-Use zu sensibilisie-
ren.

Sobald Bauherren die Lebenszykluskosten und Klimaeffekte transparent vor sich sehen (z. B. via LCA),
steigt die Bereitschaft fir Umbauentscheidungen. Daher nennen Architekt:innen Aufklarung und Wissen
als wichtigste Anreize, um mehr Umbau zu realisieren [4]. Insgesamt wirken somit veranderte Einstel-
lungen bei Expert:innen und in der breiten Offentlichkeit als soziokultureller Nahrboden fir eine Abkehr
von der Abriss-Neubau-«Wegwerfbaukultur» hin zu einer Umbaukultur der Zukunft.

3.1.2.5. Politische und institutionelle Hebel

Eng verzahnt mit den obigen Punkten sind positive Impulse aus der Politik. Wo klare politische Leitbilder
bestehen (z. B. offizielle Priorisierung von Erhalt vor Neubau in Stadten oder Wohnbauférderungsge-
setzen), werden Umbauprojekte vermehrt umgesetzt. Einige Stadte haben bereits Zielvorgaben formu-
liert, etwa Sanierungsraten zu verdoppeln oder CO,-Budgets pro Gebaude einzufiihren; solche Ziele
setzen Verwaltungen unter Zugzwang, Foérderinstrumente zu schaffen. Institutionen wie die SIA
(Schweizer Ingenieur- und Architektenverein) oder die DGNB propagieren Benchmarks und Planungs-
hilfen fir den Umgang mit grauer Energie. Die DGNB konnte jiingst durch eine Kurzstudie belegen,
dass Sanierungen Uber den Lebenszyklus sogar deutlich besser abschneiden als hocheffiziente Neu-
bauten, und fordert entsprechend eine «dringende Abkehr vom Abriss-und-Neubau-Prinzip» [54]. Sol-
che klaren Empfehlungen von Expertennetzwerken erhéhen den politischen Legitimitatsdruck, entspre-
chende Regeln zu erlassen (z. B. verbindliche Okobilanzierung als Teil der Baugenehmigung). Ein He-
bel ist dabei die Vorreiterrolle der 6ffentlichen Hand: Wenn Bund, Kantone und Gemeinden fiir eigene
Gebaude konsequent den Erhalt fordern und etwa Wettbewerbe auf Umbau ausrichten, strahlt das in
die Bauwirtschaft aus (Beispiel: Einige Schweizer Kantone priifen mittlerweile zuerst die Umnutzung
bestehender Gebaude, bevor ein Neubau beschlossen wird). Auch 6ffentliche Leuchtturmprojekte, zum
Beispiel die ReUse Aufstockung K118 in Zirich, bei der 70 % der Bauteile wiederverwendet wurden,
demonstrieren Machbarkeit und wirken als Hebel, indem sie Akzeptanz und Know-how erhdéhen. Aktu-
elle regulatorische Entwicklungen verstarken diese Tendenz. Die revidierten Mustervorschriften der
Kantone im Energiebereich enthalten erstmals Grenzwerte fur graue Emissionen im Bausektor und un-
terstiitzen damit das Ziel der Klimaneutralitat [38]. Parallel dazu setzen Strategien der Baubehdrden,
etwa die «Meilenschritte 23» der Stadt Zurich, der Klimaschutzaktionsplan des Kantons Basel-Stadt
oder die Kreislaufwirtschaftsstrategie des Kantons Zirich, auf verbindliche Klimaziele fiir den Gebau-
debereich [43][42].

Dariber hinaus etabliert sich mit der Circular Building Charta ein Zusammenschluss der grossten insti-
tutionellen Schweizer Bauherrschaften, die einen wesentlichen Teil des Gebaudeparks reprasentieren.
Solche Selbstverpflichtungen wirken als zusatzliche Treiber, weil sie Marktsignale setzen und Erwar-
tungen an Standards flir Bestandsentwicklung formulieren [39][40][41]. Zusammengefasst sorgt

22/65



politischer Wille kombiniert mit institutioneller Unterstitzung (Normen, Leitfaden, 6ffentliche Vorbilder)
dafir, dass das Weiterbauen von einer Ausnahme zur gangigen Praxis werden kann.

3.1.3. Politikinstrumente als LOsungsansatze

Um die identifizierten Barrieren abzubauen und die genannten Hebel zu verstarken, diskutiert die Lite-
ratur ein breites Biindel von Politikinstrumenten. Diese lassen sich folgenden Kategorien zuordnen: re-
gulative Instrumente, 6konomische Instrumente, planerische Instrumente, marktbasierte Instrumente
und informative Instrumente. Die Quellen betonen, dass eine Kombination dieser Ansatze am wirksams-
ten ist, um strukturelle Anderungen zu erzielen [11][17]. Im Folgenden werden die wichtigsten Instru-
mente jeder Kategorie beschrieben, erganzt um Beispiele aus der Praxis.

3.1.3.1.  Regulative Instrumente

Regulative Instrumente umfassen Anpassungen von Gesetzen, Verordnungen und Normen, die Wei-
terbauen erleichtern bzw. Abriss erschweren. Fiir Deutschland liegt mit der von der Bundesarchitekten-
kammer (BAK) vorgeschlagenen «Muster-Umbauordnung» ein konkreter Ansatz vor: Erhalt der bishe-
rigen Anforderungen bei Umbauten (Bestandsschutz, soweit keine Sicherheitsbedenken bestehen), er-
leichterte Genehmigungen fiir Aufstockung und Nutzungsanderung, eigene Bestands-Paragraphen so-
wie eine verpflichtende Lebenszyklus-Priifung bei Riickbau [5]. Initiativen wie Architects for Future for-
dern dariiber hinaus eine Abrissgenehmigungspflicht mit belegter Bestandspriifung (Okobilanz, Be-
darfsnachweis) und diskutieren eine Beweislastumkehr [13]. Stadte prifen erganzend Abriss-Morato-
rien (z. B. Berlin) [55][56]. In Deutschland wurden Uber die Neubauférderung (QNG) erstmals THG-
Grenzwerte eingefihrt, die auch Komplettmodernisierungen adressieren [57][58]. Fur die Schweiz kon-
kretisieren jlingste Rahmensetzungen die Relevanz des Weiterbauens:

e Die MuKEn 2025 flihren erstmals Grenzwerte flir graue Emissionen bei Neubauten ein und
verpflichten die Kantone, diese auch bei wesentlichen Erneuerungen umzusetzen [38].

e Der Klimaschutzaktionsplan Basel-Stadt setzt bis 2029 verbindliche Grenzwerte fir graue Emis-
sionen im Hochbau, priorisiert Umbau vor Neubau und fordert bis 2037 CO,-freie Baustellen
[42].

e Die Stadt Zirich hat in ihren Meilenschritten 2035 festgelegt, indirekte (graue) Emissionen um
30 % gegenuber 1990 zu senken und Netto-Null im Gebaudebereich bis 2035 zu erreichen [43].

e Der Kanton Zirich hat mit seiner Strategie Kreislaufwirtschaft die Bau- und Immobilienwirtschaft
als zentrales Handlungsfeld definiert und zirkulare Materialflisse sowie Wiederverwendung ver-
bindlich auf die Agenda gesetzt [44].

Die Kombination aus MuKEn-Grenzwerten, kantonalen Klima- und Kreislaufstrategien (Basel-Stadt,
Kanton Zurich) und kommunalen Zielsystemen (Stadt Zirich) verschiebt die regulatorische Basis klar in
Richtung Bestandserhalt, Bestandserganzung und zirkulares Bauen. Damit steigen die Planungs- und
Bewilligungsvorteile fir Umbau und Weiterbauen relativ zum Ersatzneubau (geringere graue Emissio-
nen, bessere Konformitat mit Grenzwerten, erleichterte Zielerreichung), wahrend Abriss und Neubau
zunehmend nachweispflichtig und kostenintensiver werden.

3.1.3.2.  Okonomische Instrumente

Bei den 6konomischen Instrumenten handelt es sich um finanzielle Anreize oder Belastungen, um ge-
winschtes Verhalten (Weiterbauen) 6konomisch attraktiver zu machen. Férderprogramme stehen an
erster Stelle: Bereits jetzt existieren diverse Foérdergelder fur energetische Sanierungen (z. B. in CH das
Gebaudeprogramm von BFE/Kantonen, in DE die KfW-Foérderkredite). Diese kdnnten ausgeweitet und
gezielt auf graue Energie und Umbau ausgerichtet werden. Expert:innen fordern etwa eine Férderung
von CO,-Einsparungen im Tragwerk, zum Beispiel einen Bonus, wenn ein Bauherr das Tragwerk erhalt,
statt es durch Neubau zu ersetzen. Denkbar sind Investitionszuschisse, zinsgiinstige Darlehen oder
Steuererleichterungen. In der Schweiz kdnnen Renovationskosten bis zum Wegfall des Eigentmietwerts
noch von der Steuer abgesetzt werden, aber eine weitergehende Idee ist ein Steuerbonus, wenn durch
Umbau Flache gewonnen wird ohne Neubau. In einigen Landern wird diskutiert, die Mehrwertsteuer auf
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Sanierungen zu senken oder auf Recycling-Baustoffe zu erlassen, um deren Verwendung zu férdern.
Auf der anderen Seite sind 6konomische Lenkungsabgaben ein Instrument: Beispielsweise wiirde eine
deutlich héhere CO,-Abgabe auf Zement und Stahl einen Neubau direkt verteuern und Sanierungen
indirekt attraktiver machen. Ein anderer Vorschlag sind sogenannte Graukapitalisierungs-Abgaben, bei
denen die graue Energie von Neubauten in die Energievorschriften integriert und mit Abgaben belegt
wird (analog zur CO,-Abgabe auf fossile Heizenergien). Ein weiteres Instrument sind Wertausgleichs-
und Entschadigungsmechanismen: Wenn eine Gemeinde per Auflage den Erhalt eines Gebaudes
durchsetzt (etwa bei kommunalen Schutzobjekten ohne formalen Denkmalschutz), kdnnte ein Fonds
gewisse Mehrkosten ausgleichen. Umgekehrt kénnte man Grundstiicke, auf denen alte Bauten stehen,
durch Infrastrukturabgaben entlasten, wenn sie erhalten werden (eine Art «Rabatt» bei Anschlussge-
buhren etc.). Marktbasierte Instrumente Gberschneiden sich hier: Man diskutiert etwa Emissionshandel
im Bau, dort bekamen Bauherren CO,-Budgets, handelbar mit anderen Bauherren, so dass Einsparun-
gen (z. B. durch Weiterbauen) finanziell belohnt wiirden. Solche Modelle stehen aber noch am Anfang.
Insgesamt zielen 6konomische Instrumente darauf ab, die Kosten-Nutzen-Kalkulation zugunsten von
Umbauten zu verschieben. Die Literatur betont, dass ohne attraktive finanzielle Bedingungen viele pri-
vate Eigentumer nicht aktiv werden. Daher sind ausreichend dotierte Sanierungsfonds, Steueranreize
und gegebenenfalls Abgaben auf Neubau entscheidend, um die Renovationsrate anzuheben [3].

3.1.3.3. Planerische Instrumente

Planerische Instrumente umfassen Massnahmen der Raum- und Bauleitplanung, um Bestandsergan-
zung strategisch zu verankern und gegenuber Ersatzneubau zu priorisieren. Ein Ansatz ist die Priori-
sierung in Planungsinstrumenten: Viele Gemeinden haben mittlerweile in ihren Richtplanen das Prinzip
«Innenentwicklung vor Aussenentwicklung» festgeschrieben (Schweiz: RPG1-Revision 2014). Wichtig
ist, dies auf Quartier- und Projektebene zu konkretisieren und dabei Bestandsentwicklung explizit Vor-
rang vor Ersatzneubau einzurdumen. Studien empfehlen klare Verdichtungsstrategien je Gebiet, abge-
stimmt auf Infrastruktur und Sozialstruktur [7]. Dazu gehdrt, in Bebauungsplanen Spielraume fir Umbau
explizit zu lassen, zum Beispiel flexible Nutzungszonen, Duldung von Unterschreitungen bei Abstands-
flachen oder Pkw-Stellplatzreduktion bei Bestandsumnutzungen. Quartiersbezogene Entwicklungskon-
zepte (z. B. ein kommunales Leerstandskataster und Umnutzungskonzept) kdnnen helfen, Umbaupo-
tenziale systematisch zu heben. Die Berliner «Umbau-Agenda» schlagt beispielsweise eine stadtweite
Ubersicht 6ffentlicher Bestandsgeb&ude und Transformationspotenziale vor, um gezielt Projektmdglich-
keiten zu identifizieren [59]. Ein weiteres Instrument ist die planerische Sicherung bezahlbaren Wohn-
raums: Planungsrechtlich kann vorgeschrieben werden, dass bei grossen Bestandsprojekten ein Anteil
der neuen Wohnungen preisgebunden sein muss (z. B. 30 % gemeinnitzig), dies erhoht laut Forschung
signifikant die Akzeptanz von Umbau- und Verdichtungsprojekten in bestehenden Quartieren [17]. Bei
Ersatzneubauten ist die Akzeptanz oft geringer, da der Verlust der bestehenden Bewohnerstruktur gra-
vierender ist. Auch Mietpreisbegrenzungen als stadtebauliche Auflage (wo rechtlich zulassig) wirken
ahnlich [17]. Sozialplan-Pflichten bei Sanierungen (wie in Zurich flir grosse Umbauten vorgeschrieben,
um Ersatzwohnraum oder Abfindungen flr Mieter bereitzustellen) sind weitere planerische Instrumente
zur Abfederung von Verdrangung. Nicht zuletzt gehort die friihe Partizipation der Bevdlkerung zu den
planerischen Werkzeugen: In der Schweiz ist Partizipation teils direktdemokratisch verankert, aber auch
informelle Verfahren (Workshops, Mitwirkung) kdnnen vor Projektstart Konflikte entscharfen [23]. Empi-
risch nachgewiesen ist, dass partizipative Planung die Akzeptanz deutlich steigert [14]. Umbau im Be-
stand wird von Anwohnenden haufig eher akzeptiert als Abriss-Neubau, da das gewohnte Quartierbild
weniger stark verandert wird und die im Bestand gespeicherte graue Energie erhalten bleibt [54] [2].
Daher empfehlen Experten, Anwohnende frih in die Projektentwicklung einzubinden, um zum Beispiel
Anliegen zu Grinflachen oder Quartiervertraglichkeit zu beriicksichtigen. Einige Stadte etablieren hier-
fur Moderationsstellen oder Quartiergremien, die bei Umbauprojekten vermitteln. Planerische Instru-
mente schaffen somit den rdumlichen und prozessualen Rahmen, in dem Weiterbauen geférdert wird:
Durch strategische Ausrichtung (Konzepte, Plane), Nutzung ordnungsrechtlicher Vorgaben (Quote, Auf-
lagen) und Beteiligung.
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3.1.3.4. Marktbasierte Instrumente

Die marktbasierten Instrumente Uberschneiden sich teilweise mit den 6konomischen, sind aber starker
auf die Akteure des Marktes und deren Interaktionen fokussiert. Ein Beispiel ist die Entwicklung von
Materialbérsen und Tauschplattformen, die den Handel mit gebrauchten Bauteilen erleichtern. Streng
genommen handelt es sich dabei um steuernde Infrastrukturmassnahmen der 6ffentlichen Hand, die
jedoch marktliche Interaktionen ermdglichen. Insofern sind sie an der Schnittstelle zwischen Infrastruk-
tur und Marktinstrument zu verorten.

Ein weiteres Instrument sind Zertifikate und Labels, die dem Markt Signale geben. Solche Label- und
Ausweissysteme (z. B. Gebaudepasse mit dokumentierter grauer Energie) lassen sich auch als infor-
mierende oder in Teilen regulative Instrumente klassifizieren. Sie sind hier den marktseitigen Instrumen-
ten zugeordnet, weil ihre Wirkung wesentlich durch Nachfrageimpulse und Marktsignale vermittelt wird.
So konnte ein CO,-Ausweis flir Gebaude niedrige graue Emissionen als wertsteigernd ausweisen.

Der Finanzsektor entwickelt ebenfalls Instrumente: Green Bonds flir Bestandssanierungen oder niedri-
gere Zinsen («green premiumy») bei Hypotheken fir klimafreundliche Renovationen. Solche Produkte
belohnen Umbauprojekte auf dem Kapitalmarkt.

Auf Seiten der Bauwirtschaft kdnnen innovative Vertragsmodelle wirken, zum Beispiel Design-Build-
Operate-Vertrage, in denen ein Dienstleister eine garantierte Lebensdauerverlangerung tibernimmt, so-
dass der Eigentiimer geringere Betriebsrisiken hat. Wenn solche Modelle Schule machen, kénnten in-
stitutionelle Eigentiimer vermehrt Bestandssanierungen auslagern, statt neu zu bauen.

Auch wenn solche Instrumente teils noch in der Pilotphase sind, zeigt die Literatur, dass kreative Markt-
mechanismen ein erganzendes Werkzeug sein kdnnen, um den Wandel zur Kreislaufwirtschaft zu un-
terstitzen.

3.1.3.5. Informative Instrumente

Informative Instrumente flankieren die vorgenannten Instrumente durch Wissen, Bewusstsein und
Transparenz. Mehrere Quellen heben hervor, dass Bildung und Information zentrale Schlisselfaktoren
sind [4]. Konkrete Instrumente sind hier: Aufklarungskampagnen fur Eigentimer (z. B. Broschiren,
Websites, Energieberatungen), die Vorteile von Umbauten aufzeigen und praktische Hilfestellung ge-
ben. In der Schweiz betreibt beispielsweise das BFE die Plattform «Gebaudeforum klimaneutral» mit
Hintergrundwissen zur grauen Energie [34]. Schulungen und Weiterbildungen fur Fachleute sind eben-
falls wichtig, zum Beispiel Lehrgange zu Circular Building fir Architekten, um diese zu befahigen, neue
Methoden sicher anzuwenden. Auch an Hochschulen fliessen diese Themen ins Curriculum: Die ETH
Zurich bietet etwa seit 2023 Vertiefungen in «UmBaukultur» an. Transparenzinstrumente wie Lebens-
zyklus-Kalkulationstools und Okobilanzierungstools helfen, die oft abstrakte graue Energie greifbar zu
machen. Wenn ein Planer im Vorprojekt per Software die CO,-Ersparnis eines Erhalts gegeniber Abriss
quantifizieren kann, kann er fundierter entscheiden und argumentieren. Einige Kantone (z. B. Zurich)
entwickeln derzeit Online-Tools (z.B. Ecotool), wo Bauwillige die graue Emission ihres Vorhabens be-
rechnen kénnen, und Optimierungstipps erhalten. Ein weiterer Baustein sind Pilot- und Demonstrations-
projekte: Das Sichtbarmachen gelungener Beispiele (etwa durch Publikationen, Fihrungen, Preise)
tragt laut Studien wesentlich zur Nachahmung bei. So hat die Stadt Zirich 2018 berichtet, dass sehr
viele neue Wohnungen durch Umbau im Bestand geschaffen wurden [43], solche Erfolgsmeldungen
inspirieren andere Gemeinden. Wissenstransfer-Netzwerke (Kommunen untereinander, Architekturbor-
sen) gelten als essenziell, damit aus einzelnen Leuchttirmen eine breite Bewegung wird. Die DGNB-
Studie 2025 etwa liefert Fakten fir die Debatte und wird von der DGNB offensiv verbreitet, um kursie-
rende Mythen (u.a. Neubau sei effizienter) zu entkraften [54]. Auch Monitoring und Statistik sind infor-
mative Instrumente: Wenn etwa regelmassig die Renovationsrate und die Anzahl Leerkiindigungen ver-
offentlicht werden (wie vom Bundesamt BWO beauftragt [8]), schafft dies Problembewusstsein und
Handlungsdruck. Zusammengefasst unterstiitzen informationsbasierte Instrumente alle anderen Mass-
nahmen, indem sie Verstandnis, Akzeptanz und Kompetenzen erhéhen, ein Bereich, der laut Umfragen
einen massgeblichen Einfluss auf die Entscheidung zugunsten von Umbau hat [4][21].
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3.1.4. Erganzende Erkenntnisse aus Interviews

Die erganzenden Erkenntnisse basieren auf qualitativen Interviews mit den oben genannten Vertretern
aus Finanzwirtschaft, 6ffentlicher Hand und institutionellen Investoren, die im Rahmen des Projekts Po-
licy4Rebuild durchgefiihrt wurden [45][46][47][48].

In Bezug auf Wirtschaftlichkeit und Investitionsentscheidungen zeigte sich, dass die Kosten-Nutzen-
Abwagung bei allen Akteuren zentral ist. Insbesondere institutionelle Investoren verlangen in der Regel
klare Renditeperspektiven. Offentliche Eigentiimer setzen hingegen teilweise bewusst Sozialziele tiber
reine Wirtschaftlichkeit. Férder- und Mietzinsregelungen, die Bestandserganzung-Projekte gezielt be-
glinstigen, fehlen derzeit.

Bei den regulatorischen Rahmenbedingungen kritisierten mehrere Interviewpartner, dass fur Neubau
und Umbau weitgehend die gleichen Anforderungen gelten. Zudem bestehe ein hoher Bedarf an bes-
serer Koordination zwischen Fachbehérden, um Widerspriiche zu vermeiden. Zwei Teilnehmer sehen
Potenzial fur eigenstandige SIA-Umbau-Normen mit klaren Kriterien.

Im Themenfeld Nachhaltigkeit und ESG wurde deutlich, dass Nachhaltigkeitsaspekte zwar zunehmend
in die Projektbewertung einfliessen, jedoch oft nicht systematisch mit Investitionsentscheidungen ver-
knlpft sind. Mehrere Interviewpartner fordern verbindliche Methoden zur Bilanzierung grauer Energie.
Es wurde darauf hingewiesen, dass der CO,-Einspareffekt beim Erhalt schwerer Bauteile begrenzt ist,
dieser Aspekt jedoch dennoch im Business Case beriicksichtigt werden sollte.

Hinsichtlich Nutzerpraferenzen und sozialer Aspekte wurde hervorgehoben, dass Sozialvertraglichkeit
bei offentlichen Projekten und in institutionellen Nachhaltigkeitsstrategien eine Rolle spielt, teilweise
auch bei bewusstem Renditeverzicht. Die Anpassung von Grundrissen an heutige Wohnstandards ist
bei Bestandserganzung jedoch haufig technisch oder wirtschaftlich limitiert.

Beim Thema Kompetenzen und Wissen wurde festgestellt, dass spezialisierte Bestandserganzungs-
Teams nur selten existieren und Know-how meist projektbezogen aufgebaut wird. Zudem besteht Be-
darf an Weiterbildung in Bestandsanalyse, Materialbewertung und baurechtlichen Ausnahmen.

3.1.5.  Synthese der Situationsanalyse

Die Synthese fasst die Erkenntnisse aus der systematischen Literatur- und Datenrecherche, den inter-
nationalen Best-Practice-Analysen sowie den Interviews mit Fachexpert:innen aus der Region Basel-
Stadt zusammen. Ziel ist es, die wesentlichen Barrieren, Treiber und Politikinstrumente fir das Weiter-
bauen im Bestand im Schweizer Kontext systematisch darzustellen und ihre Wechselwirkungen sichtbar
zu machen.

Die Literatur zeichnet ein konsistentes Bild: Graue Treibhausgasemissionen (THGE) machen insbeson-
dere bei Energieeffizienten Gebauden einen erheblichen Anteil der Lebenszyklusemissionen aus [15].
Das Bauen im Bestand gilt deshalb als zentraler Hebel zur THGE-Reduktion, wird in der Praxis jedoch
weiterhin vom Ersatzneubau verdrangt (u. a. belegt durch das ca. 6,5-fache Uberwiegen von Ersatz-
neubauten im Kanton Zirich)[64]. Gleichzeitig fehlen fiir graue Emissionen bislang verbindliche regula-
torische Vorgaben. Ubergeordnete Energieszenarien des Bundes bestatigen den Handlungsdruck:
Ohne weitergehende Massnahmen werden die Netto-Null-Ziele verfehlt; die Erstellung von Neubauten,
sowie Reduktion von Emissionen durch Erneuerung im Bestand stellt 2050 den dominanten Emissions-
posten dar[65]. Die Literatur beschreibt wiederkehrende Hindernisse (6konomisch/finanziell, regulato-
risch, technisch, sozial) sowie zugehorige Hebel (z. B. angepasste Normen, Lifecycle-Kriterien, Qualifi-
zierung, Markt- und Informationsinstrumente). Ergebnisse aus REUSE stltzen diese Systematik: Re-
Use und zirkulare Praktiken entfalten Wirkung, bleiben ohne geeignete Rahmenbedingungen und Pro-
zesse jedoch unter ihrem Potenzial, weshalb Governance, Standards und Kompetenzaufbau als
Schlissel gelten.

Daruber hinaus verdeutlicht die Literatur, dass Weiterbauen auch als Bestandteil einer transformativen
Stadtentwicklung verstanden werden muss. Neben technischen und 6konomischen Fragen spielen so-
ziale Aspekte, Identitat und Prozessbegleitung eine zentrale Rolle, ein Feld, das durch Akteure bereits
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in der Praxis adressiert wird. Dieser «nicht-technische» Bereich des Weiterbauens im Sinne eines Ge-
brauchsschutzes gewinnt zunehmend an Bedeutung, auch bei institutionellen Eigentimerschaften.

Ein weiterer Punkt betrifft die Entwicklung der Label-Landschaft. In den letzten Jahren wurden insbe-
sondere Minergie-ECO und die Instrumente des Vereins ecobau (Zusammenschluss von Bauamtern
von Bund, Kantonen und Stadten) weiterentwickelt, um Themen wie graue Emissionen und Kreislauf-
wirtschaft starker zu integrieren. Diese Labels setzen markt- und planungsseitig Signale, die Umbau-
und Re-Use-Strategien unterstiitzen und deren Legitimitat im professionellen Umfeld starken.

Die Interviews verdeutlichen, dass Bestandserganzung kein Patentrezept ist. Die Machbarkeit hangt
stark vom Gebaudetyp, vom Standort und vom regulatorischen Rahmen ab. Eine enge Koordination
zwischen Behdrden und Investoren wird als entscheidend fir den Projekterfolg betrachtet. Ein klarer
regulatorischer Unterschied zwischen Neubau und Umbau kénnte viele Projekte wirtschaftlich ermdgli-
chen. Zudem wiirden standardisierte Bewertungsinstrumente fiir graue Energie und Re-Use-Potenziale
die Argumentation zugunsten von Bestandserganzung starken. Beispielhaft zeigen Projekte wie die
Werkstadt Zurich, das Franck Areal Basel, die Zentrale Pratteln oder der Lagerplatz Winterthur, wie
durch Re-Use und Bestandstransformation neue Nutzungskonzepte realisiert werden koénnen
[49][50][51][52].

3.1.6. Qualitative Modellierung

Das Causal Loop Diagram (CLD) verdeutlicht, wie 6konomische, regulatorische, soziale und technische
Faktoren in komplexer Wechselwirkung die Entscheidung zwischen Weiterbauen im Bestand und Er-
satzneubau beeinflussen. Die Darstellung zeigt sowohl verstarkende Schleifen (R-Loops) als auch aus-
gleichende Schleifen (B-Loops), die sich gegenseitig Uberlagern und so zu stabilen Pfadabhangigkeiten
oder dynamischen Veranderungen im System flhren kénnen. Nachfolgend werden die relevanten Dy-
namiken genannt:

¢ Regionale Preis- und Mietspiralen (R1, R2) verstarken sich gegenseitig: Steigende Angebots-
mietzinse treiben den regionalen Mietpreisindex und erhdhen die Anreize fur renditeorientierte
Abriss- und Neubauprojekte.

e Geringere Bestandsbindung in angespannten Wohnungsmarkten fihrt zu einer erhdhten Fluk-
tuation, wodurch bestehende Strukturen weniger geschitzt werden.

o Die Attraktivitdt von Ersatzneubau-Projekten wird durch hohe Renditeerwartungen, realisier-
bare Nutzungsreserven und steuerliche Vorteile fir Neubauten gestarkt.

o Erlaubte Ausnitzungsziffern, Bodenkosten und mdégliche Mietzinserh6hungen wirken als zent-
rale wirtschaftliche Hebel, die derzeit tendenziell den Ersatzneubau begiinstigen.

e Baurechtliche Anforderungen wie Standardisierungen und Mindeststandards flr energetische
Massnahmen erhéhen Komplexitat, Kosten und Dauer von Umbauprojekten. Fehlende Diffe-
renzierung zwischen Neubau- und Bestandsvorgaben fiihrt dazu, dass THGE selten in Ent-
scheidungsprozessen bertcksichtigt werden.

e Die hdheren dkonomischen Risiken beim Bauen im Bestand, etwa durch unvorhergesehene
Substanzmangel, werden regulatorisch nicht kompensiert. Ein systematischer CO,-Preis oder
eine Abgabe, wie sie bei der vorgezogenen Entsorgungsgebuhr existiert, kdnnte hier einen Aus-
gleich schaffen. Da solche Instrumente bislang fehlen, bleibt Neubau im Vergleich finanziell
begtinstigt.

e Mangelnde Erfahrung mit Bestandsbewertung, fehlende Dokumentation und geringe Planungs-
unterstutzung verstarken das wahrgenommene Risiko von Umbauprojekten.

e Der Kompetenzaufbau (R4) kann als positiver Hebel wirken: Mehr Wissen zu Bestandsentwick-
lung und zirkularem Bauen kann die relative Attraktivitdt von Bestandserganzungs-Projekten
erhohen.
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Die Analyse zeigt, dass einzelne Hebel, wie steuerliche Anreize, Ausnitzungsziffern oder Mietzinspoli-
tik, nicht isoliert betrachtet werden kénnen. Eingriffe an nur einem Punkt im System kénnen durch ge-
genlaufige Schleifen abgeschwacht oder neutralisiert werden. Besonders wirksam sind daher Policy
Packages, die gleichzeitig an mehreren Schleifen ansetzen:

Regulatorisch: Anpassung des Baurechts nicht nur zur formalen Gleichstellung, sondern zur
spezifischen und differenzierten Behandlung von Weiterbauen im Vergleich zum Neubau. Nur
so kénnen die unterschiedlichen Voraussetzungen (z. B. hdhere Komplexitat und Risiken im
Bestand) angemessen berticksichtigt werden.

Finanziell: Férderung und steuerliche Gleichstellung von Umbauten.
Klimapolitisch: Verankerung der grauen THGE in Planungsentscheidungen.

Kompetenzbasiert: Aufbau von Fachwissen und Bereitstellung von Best-Practice-Beispielen.

Das nachfolgende Causal Loop Diagram (CLD) in Abbildung 2 stellt die zentralen Einflussfaktoren und
deren Wechselwirkungen im System «Weiterbauen im Bestand» dar. Jede Variable ist tUber gerichtete
Pfeile mit anderen Variablen verbunden. Die Pfeile kennzeichnen die Wirkungsrichtung, wahrend das
Vorzeichen an den Pfeilspitzen die Art des Zusammenhangs angibt:
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Ein «+» bedeutet, dass sich beide Variablen in dieselbe Richtung verandern (steigt die erste,
steigt auch die zweite, oder beide sinken).

Ein «—» bedeutet, dass sich die Variablen in entgegengesetzte Richtungen verandern (steigt
die erste, sinkt die zweite, und umgekehrt).

Geschlossene Pfeilschleifen bilden Feedback-Loops, die mit den Symbolen R (reinfor-
cing/selbstverstarkend) oder B (balancing/ausgleichend) gekennzeichnet sind.

R-Loops verstarken sich selbst: Ein Anstoss in eine Richtung I6st eine Kettenreaktion aus, die
den urspriinglichen Trend verstarkt (z. B. steigende Abrisszahlen — weniger Weiterbau-Erfah-
rung — steigende Abrisszahlen).

B-Loops wirken stabilisierend: Sie dampfen Veranderungen und flihren zu einem Ausgleich im
System (z. B. steigende Férderung — mehr Umbauten — sinkende THGE — sinkende Fdérde-
rung).
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Abbildung 2: Causal Loop Diagram (CLD) zur Synthese der Erkenntnisse der ersten Projektphase. Blau = Mieterperspektive, Orange = Investorenperspektive, Grin =
Verwaltungsperspektive, Lila = Regionalentwicklungsperspektive
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Das CLD macht sichtbar, dass ein langfristiger Wandel hin zu mehr Bestandserhalt nur gelingt, wenn
wirtschaftliche, regulatorische und kulturelle Pfadabhangigkeiten gleichzeitig adressiert werden. Es bil-
dete die Grundlage fur den Instrumentenkatalog der zweiten Projektphase (Kapitel 2.2.4).

3.1.7.

Policy-Ansatze mit Potenzial fur die Schweiz

Basierend auf der Literaturrecherche, den internationalen Best-Practice-Beispielen und den lokalen Ex-
perteninterviews lassen sich mehrere prioritare Massnahmen ableiten, die im Schweizer Kontext be-
sonders vielversprechend erscheinen, um Bestandsergénzung attraktiver zu machen:

3.1.7.1.

3.1.7.2.

3.1.7.3.

3.1.7.4.

Weiterentwicklung der Mustervorschriften (MuKEn) und Einflihrung einer Muster-
Umbauordnung

Die nachste Revision der MuKEn sollte die graue Energie verbindlich integrieren, beispiels-
weise Uber maximale THG-Emissionen pro Gebaude.

Umbauprojekte missen regulatorisch erleichtert werden. Eine Muster-Umbauordnung Schweiz,
angelehnt an die deutsche Idee einer Umbauordnung und idealerweise durch die BPUK initiiert,
kénnte kantonale Bauordnungen harmonisieren und so Umbauhemmnisse systematisch ab-
bauen.

Erganzend schlagen Expert:innen vor, im Baurecht eine differenzierte Behandlung von Neubau
und Bestand zu verankern, damit Anforderungen an Umbauten verhaltnismassig bleiben und
nicht unbeabsichtigt Abrisse begunstigen.

Finanzielle Booster und steuerliche Anreize

Einrichtung eines Bundes-Klimasanierungsfonds mit substantiellen Beitrdgen, wenn Tragwerke
erhalten und Geb&ude zirkular erneuert werden.

Steuerliche Anreize wie befristete Sonderabschreibungen fur Projekte mit niedrigen grauen
Emissionen oder Befreiung von der Handanderungssteuer bei Sanierungskaufen.

Anpassung der zulassigen Mietzinsuberwalzung bei Sanierungen, um Investitionen in den Be-
stand zu férdern, ohne Verdrangungseffekte zu verstarken.
Graue Emissionen in Beschaffung, Planung und Normen verankern

Die offentliche Hand (Bund, Kantone, Gemeinden) sollte Lebenszykluskosten und CO,-Krite-
rien sofort in ihre Bau- und Beschaffungsprozesse aufnehmen.

Entwicklung einer SIA-Norm fiir vereinfachte Okobilanzierung analog zum GEAK, um die In-
tegration in die Planungsprozesse zu erleichtern.

Einfuhrung einer Abrissbewilligungspflicht mit verpflichtender Prifung von Erhaltungsoptionen
und Berlcksichtigung grauer Emissionen.
Frihe Partizipation und Quartiersansatze

Entwicklung kommunaler Leitfaden fur frihzeitige Beteiligung der Bevdlkerung bei Umbau- und
Verdichtungsprojekten, z. B. Runde Tische zu Parkplatzen, Grinflachen oder Ersatzwohnun-
gen.

Quartierentwicklungsplane mit gezielten Wohnraumstrategien, um Verdrangung zu verhindern
(z. B. Ersatzwohnungen innerhalb des Quartiers bereitstellen).

Die Interviews zeigen: Die Akzeptanz von Bauprojekten steigt signifikant, wenn Beteiligungs-
prozesse transparent sind und Lésungen gemeinsam mit Betroffenen erarbeitet werden.



3.1.7.5. Mietrechtliche Anpassungen fir sozialvertragliche Sanierungen

e Prifung einer Mietrechtsanderung, die energetische Verbesserungen honoriert (moderate Miet-
zinsanpassungen zulasst), Luxussanierungen jedoch begrenzt (z. B. Mietzinserh6hungen de-
ckeln, wenn keine angemessene Komfortverbesserung erfolgt).

e Fir Bestandsquartiere mit spekulativem Druck konnten zeitlich-befristete Mietpreisbremsen
sinnvoll sein.

3.1.7.6. Kreislaufwirtschaft und Materialwiederverwendung
e Aufbau eines digitalen Gebaude- und Materialkatasters fiir Rlickbauprojekte.

e Verpflichtende Rickbau- und Recycling-Plane in Baugesuchen sowie Férderung von Material-
passen, beginnend mit Pilotprojekten im &ffentlichen Bauwesen.

e Kantonale Pilotprojekte wie Madaster Zirich sollten systematisch evaluiert und bei Erfolg aus-
gebaut werden.

3.1.8. Einordnung aus heutiger Sicht

Die Policy-Ansatze geben den Stand von September 2025 wieder. Sie sind in den Katalog der 30 In-
strumente eingegangen, den die Befragung bewertet hat (Kapitel 2.2.4 und 3.2). Zwei Punkte sind seit-
her Uberholt: Die MuKEn 2025, verabschiedet am 29. August 2025, flihren Grenzwerte flr graue Emis-
sionen bei Neubauten und wesentlichen Erneuerungen ein [38]. Den Abbruchentscheid selbst regeln
sie nicht. Bewilligungspflichtig ist der Abbruch bisher zum Schutz von Wohnraum, etwa in Basel-Stadt
(§ 7 Wohnraumfdrdergesetz) und Genf (Art. 5 und 6 der Loi sur les démolitions, transformations et
rénovations de maisons d'habitation, LDTR); in Basel-Stadt zahlt die graue Energie zu den Vorausset-
zungen einer ausnahmsweisen Abbruchbewilligung (§ 7 Abs. 3 Wohnraumférdergesetz). Ein Klimasa-
nierungsfonds auf Bundesebene ist nach der Volksabstimmung Uber die Klimafonds-Initiative vom 8.
Marz 2026 politisch nicht anschlussfahig und nicht Teil des Instrumentenkatalogs. Auch das Vorgehen
hat das Projekt im weiteren Verlauf umgestellt: Statt vorgegebene, zufallig zusammengestellte Policy-
Pakete bewerten zu lassen, wie im Zwischenbericht 2025 vorgesehen, bewerteten die Befragten die 30
Instrumente einzeln und stellten eigene Pakete zusammen (Kapitel 2.2.5). Die Empfehlungen und die
Mehrebenenstrategie aus den Schlussfolgerungen des Zwischenberichts 2025 sind durch die Befunde
der Befragung und die Zuordnung zu den politischen Ebenen abgeldst (Kapitel 3.2.7 und 4). Das CLD
diente der Strukturierung des Instrumentenkatalogs; als Beleg fur Wirkungen verwendet der Bericht es
nicht.

3.2 Ergebnisse der quantitativen Befragung

Die folgenden Abschnitte stellen die Ergebnisse der Befragung dar. Die Basis n ist je Auswertung an-
gegeben; sie variiert, weil nicht alle Personen alle Teile der Befragung beantwortet haben (102 auswert-
bare Antworten, 93 Massnahmenpakete, davon 82 regelkonform).

3.21. Stichprobe und Ausgangslage aus Sicht der Fachpersonen

An der Befragung nahmen Fachpersonen aus verschiedenen Berufsfeldern teil; Immobilienwirtschaft
und Verbande sind schwach vertreten, Finanz- und Versicherungswirtschaft fehlen weitgehend. Von
den 93 Personen mit Angabe zur beruflichen Rolle entfallen die gréssten Gruppen auf die 6ffentliche
Verwaltung (33) und die Architektur (21), gefolgt von Forschung (10), Planung (9) und Immobilienwirt-
schaft (7). 52 Personen arbeiten im o&ffentlichen Sektor (Bund, Kanton oder Gemeinde), 31 in der Pri-
vatwirtschaft. Das mittlere Alter liegt bei 45 Jahren (Spannweite 29 bis 77, 90 Angaben). Fir 77 Prozent
der Antwortenden (78 von 101) ist die Reduktion grauer Emissionen in ihrer beruflichen Tatigkeit rele-
vant oder sehr relevant (Mittelwert 4,0 auf einer funfstufigen Skala), 78 Prozent (79 von 101) haben
bereits Umbauprojekte begleitet. Regional dominieren die Grossregionen Zirich (57 von 92 Personen)
und Nordwestschweiz (33 von 92; Mehrfachnennungen mdglich); die lateinische Schweiz ist unterver-
treten. Nach Raumkontext ordnen sich die meisten Antwortenden der Grossstadt oder Kernstadt (73)
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und der Agglomeration (53) zu. Investor:innen und Grundeigentimer:innen, denen die Befragten den
groéssten Einfluss auf die Umsetzung zuschreiben, sind damit kaum vertreten.

Wer hat an der Befragung teilgenommen?
Expert:innenbefragung Policy4Rebuild, Feldphase April bis Mai 2026

Aufgezeichnet Analysestichprobe

169 102
Rohantworten 60% der Rohantwarten
Berufliche Rolle
n=93
Sonslige _ 10
Forschung _ 10
pranung |
Immabilien -?
Werband -3
Arbeitsregion
n =92, Mehrfachnennungen méglich
zorc, | ©
Nordwestschweiz _ 33
Ostschweiz _ 21
zentralschweiz [N -5

Espace Mittelland _ 15
International -9

Genferseeregion 9

Tessin -4

Sprache
n=102

oc |
en o

F= e
% %
78% 41%
haben Umbauprojekte mit hoher Umbauerfahrung
begleitet
Basis n variiert je Frage, da die Demografieangaben optional waren.

Vollstandig Median Dauer
-

95 21,4 Min.
3% der Stichprobe 0 Falle Durchklicken

Sektor

n =93, offentlich 52, privat 31

Sonstige -7
NGO -3

Réumlicher Kontext
n =92, Mehrfachnennungen méglich

Grossstadt / Kernstadt

Agglomeration

Periurbaner Raum

Léndlicher Raum

Berggebiet .5
Anderer I2
Geschlecht
n=192
77% 45

graue Emissionen Jahre Medianalter

beruflich relevant

Abbildung 3: Zusammensetzung der Stichprobe: Rohantworten, Analysestichprobe, berufliche Rolle, Sektor, Ar-
beitsregion, raumlicher Kontext, Sprache (Auswertung ETH Ziirich; Basis n je Merkmal, Mehrfachnennungen bei

Arbeitsregion und raumlichem Kontext)

Bei der Einschatzung, wer die Umsetzung von Bauvorhaben beeinflusst, liegen Investor:innen und
Grundeigentimer:innen mit 4,6 von 5 Punkten klar an der Spitze, gefolgt von lokalen Behdrden (3,7)
und kantonalen Stellen (3,5). Birger:innen bilden mit 2,6 das Schlusslicht. Die Frage misst den Einfluss
auf die Umsetzung, nicht eine Blockade. Zu Einsprachen geben 48 von 87 Antwortenden an, dass sie
hdéchstens in drei von zehn Projekten zu Verzdgerungen flhren; 39 (45 Prozent) sehen Verzégerungen
in vier oder mehr von zehn Projekten, 17 in sieben oder mehr (Median drei von zehn). Die Frage nach
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Zielkonflikten beantworteten 25 Personen im Freitext; 15 davon beschreiben den Gegensatz zwischen
Kosten oder Rendite und Nachhaltigkeit, den die Frage als erstes Beispiel nannte. Nach Hindernissen
wurde nicht gefragt.

Wahrgenommener Einfluss auf die Umsetzung von Bauen im Bestand
Mittelwert mit 95%-Konfidenzintervall, Skala 1 (kein) bis 5 (sehr stark)

Investor:iinnen und Eigentimer:innen —o—
Lokale Behérden —a—
Kantonale Stellen —&—
Verbande und Interessenorganisationen - L ] {
Burger:innen —e—
1 2 3 4 5
Einfluss

Abbildung 4: Wahrgenommener Einfluss der Akteursgruppen auf die Umsetzung von Bauen im Bestand, Mittel-
wert mit 95-Prozent-Konfidenzintervall, Skala 1 bis 5 (Auswertung ETH Ziirich; n = 97 bis 99)

3.2.2. Umsetzbarkeit der Instrumente

Die Einzelbewertung der 30 Instrumente auf der vierstufigen Umsetzbarkeitsskala zeigt ein klares Sau-
lenmuster: Instrumente der Saule Wissen gelten als am ehesten umsetzbar (Saulenmittel 3,23), gefolgt
von Regulierung (2,93), Wirtschaft (2,77) und Soziales (2,64). Die vier bestbewerteten Einzelinstru-
mente stammen alle aus der Wissenssaule: die Weiterbildungs- und Forschungsoffensive (3,44), die
Auszeichnung von Bauprojekten (3,42), die nationale Best-Practice-Plattform (3,35) und die Kampagne
zum Wert des Bestands (3,33); dahinter folgt die Erweiterung des GEAK um graue Emissionen (3,26).
Als am schwierigsten umsetzbar gelten die Koppelung von Umbauprivilegien an Sozialplane (2,16), die
Anpassung der Mietzinsliberwalzung (2,31) und die Rickbaubewilligungspflicht mit Bestandsprifung
(2,53). Zur Lesart: Ein Mittelwert von 2,5 liegt zwischen «eher nein» und «eher ja».
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Eingeschéatzte Umsetzbarkeit der 30 Instrumente
Mittelwert mit 95%-Konfidenzintervall; rechts der Anteil «Weiss nicht»

Weiterbildungs- und Forschungsoffensive ——i
Auszeichnung von Bauprojekten —— 1%
Nationale Best Practice Plattform ——
Kampagne zum Wert des Bestands —— 1%
Erweiterung des Gebaudeenergieausweises der Kantone (GEAK) um graue Emissionen —— 5.1
Anpassung kantonaler Férderprogramme & 41%
Reduktion von Pflichtparkplatzen —— 21%
Low-Tech-Katalog fiir den Bestand —— )
Bestandsschutz technischer Normen —— 4
Musterbestimmungen fir kreislauforientiertes Bauen —— 12.2%
Kantonale Fachstellen filr Kreislaufwirtschaft —— 21
One-Stop Shops fir Umnutzungsberatung —— 4.1%
Vereinfachtes Meldeverfahren —— 21%
Zirkulares Ressourcenmanagement —— 5.2%
Forderung offener Bestandsstandards L 2 13.4%
Adaptive Zonierung und Umnutzungsprivileg —— 7.2%
Forderung treibhausgasarmer Baumaterialien & 3.19
Graue Emissionsgrenzwerte in Baugesetzen —— 31%
Ersatzneubau Abgabe —— 3.1%
Anpassung der Ausnutzungsberechnung —— 7.2%
Verbindliche Anteile preisginstiger Wohnraum —— 31%
LCA-Pflicht mit Variantenvergleich —— 71%
Erweiterte Finanzierung und Besicherung L g 15.5%
Graue Emissionen im Banken Reporting & 16.5%
Steuerliche Sonderabschreibungen v & 4 14.4%
CO2-Abgabe auf Baumaterialien L
Umbau Versicherungsprodukte —— 21.6%
Rickbaubewilligungspflicht mit Bestandspriifung —— 1%
Anpassung der Mietzinsliberwalzung L 17.5%
Koppelung von Umbauprivilegien an Sozialplane —— 12.2%
2 3 4

Umsetzbarkeit (1 = nicht umsetzbar bis 4 = umsetzbar)

Séule @ Regulierung @ Soziales @ Wirttschaft @ Wissen

Weiss nicht» als Indikator fehlenden Beurteilungswissens; n je Item 76 bis 98

Abbildung 5: Eingeschatzte Umsetzbarkeit der 30 Instrumente, Mittelwert mit 95-Prozent-Konfidenzintervall, Skala
1 bis 4; rechts der Anteil «weiss nicht» (Auswertung ETH Zirich; n je Instrument 76 bis 98)

3.2.3. Wirksamkeit der Instrumente

Ein anderes Bild ergibt sich, sobald die Fachpersonen die Instrumente nach ihrer Wirksamkeit zur For-
derung von Umbau im Bestand ordnen. Zur Spitzengruppe gehéren graue Emissionsgrenzwerte in Bau-
gesetzen (mittlerer Rang 2,81 bei Rang 1 als Bestwert) und die Ersatzneubau-Abgabe (2,82), gefolgt
von der Riickbaubewilligungspflicht mit Bestandsprifung (3,10), der Anpassung der Ausnutzungsbe-
rechnung (3,15) und dem vereinfachten Meldeverfahren (3,18). Am Ende der Rangfolge stehen mit der
Auszeichnung von Bauprojekten (6,11), der Kampagne zum Wert des Bestands (5,96), der Best-Prac-
tice-Plattform (5,94) und dem Low-Tech-Katalog (5,66) vier Instrumente der Wissenssaule sowie die
Koppelung von Umbauprivilegien an Sozialplane (6,15). Auf Saulenebene flhrt die Regulierung (mittle-
rer Rang 3,82) vor Wirtschaft (4,33), Soziales (4,82) und Wissen (5,70). Die Werte an der Spitze lassen
sich nicht voneinander trennen: Grenzwerte und Abgabe sind in der Einschatzung gleichauf, und die
Konfidenzintervalle der ersten sechs Instrumente Uberlappen (Kapitel 2.2.6).
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Eingeschatzte Wirksamkeit der 30 Instrumente
Mittlerer Rang mit 95%-Konfidenzintervall; 1 = wirksamste von acht gezeigten
Graue Emissionsgrenzwerte in Baugesetzen —— n=78
Ersatzneubau Abgabe —— n=73
Ruckbaubewilligungspflicht mit Bestandspriifung —— n=83
Anpassung der Ausnutzungsberechnung ——

Vereinfachtes Meldeverfahren

Bestandsschutz technischer Normen - & + n=8
Anpassung kantonaler Forderprogramme &
Steuerliche Sonderabschreibungen & n=94
CO2-Abgabe auf Baumaterialien &
Erweiterte Finanzierung und Besicherung L n=83
Adaptive Zonierung und Umnutzungsprivileg . ] n=74
Erweiterung des Gebdudeenergieausweises der Kantone (GEAK) um graue Emissionen — n=74
LCA-Pflicht mit Variantenvergleich — n=76
Férderung treibhausgasarmer Baumaterialien L 2 n=81
Musterbestimmungen fir kreislauforientiertes Bauen — n=75
Reduktion von Pflichtparkplatzen — n=B9
Anpassung der Mietzinsiiberwalzung L 2 n=g
Verbindliche Anteile preisgtnstiger Wohnraum

Graue Emissionen im Banken Reporting

Kantonale Fachstellen fir Kreislaufwirtschaft

24
L 2
Umbau Versicherungsprodukte L 3 n=70
s 4
Weiterbildungs- und Forschungsoffensive &
&

Zirkulares Ressourcenmanagement
Férderung offener Bestandsstandards *
One-Stop Shops fiir Umnutzungsberatung - & n=70
Low-Tech-Katalog fir den Bestand - L 2

Nationale Best Practice Plattform + L n=B5
Kampagne zum Wert des Bestands L 3 + n=69
Auszeichnung von Bauprojekten L 2 n=66
Koppelung von Umbauprivilegien an Sozialplane v : 3 + n=72

2 3 4 5 6 7

Mittlerer Rang (tiefer = wirksamer)
Saule @ Regulierung @ Soziales @ Wirtschaft @ Wissen

1 = Anzahl Expositionen. Ungleiche Exposition designbedingt: Rangfolge durch Bradley-Terry-Modell bestatigt.

Abbildung 6: Eingeschatzte Wirksamkeit der 30 Instrumente zur Férderung von Umbau im Bestand, mittlerer
Rang mit 95-Prozent-Konfidenzintervall, Rang 1 als Bestwert von acht gezeigten (Auswertung ETH Zirich; n =
Anzahl Expositionen, 60 bis 94)

Der Gegensatz zwischen Umsetzbarkeit und Wirksamkeit der Wissensinstrumente zeigt sich auch direkt
in den Ranking-Blécken: Wissensinstrumente stellen 23 Prozent des Katalogs, belegen aber in 40 Pro-
zent der Ranking-Blécke den letzten und nur in 8 Prozent den ersten Platz. Die Rangfolge selbst ist
trotz der unbalancierten Zufallsziehung belastbar (Kapitel 2.2.6). Zwei Einordnungen sind nétig: Erstens
wurde die Wirksamkeit bezogen auf die Férderung von Umbau im Bestand abgefragt; soziale Ziele wie
der Schutz vor Verdrangung waren nicht Gegenstand der Frage. Das schwache Abschneiden von In-
strumenten der Saule Soziales ist deshalb keine Aussage uber den Wert sozialer Flankierung (Kapitel
3.4). Die Saule Soziales umfasst zudem nur drei Instrumente, darunter das vereinfachte Meldeverfahren
(Rang 5), das im Katalog der Saule Soziales zugeordnet ist, in der Paketlogik aber als Hirdenabbau
wirkt (Tabelle 2); Aussagen zur Saule Soziales hangen stark an diesem Instrument. Zweitens betrifft
der Gegensatz die Saule Wissen als Block: Uber alle 30 Instrumente ist der Zusammenhang zwischen
Umsetzbarkeit und Wirksamkeit schwach und nicht signifikant, ohne die Saule Wissen verschwindet er;
innerhalb einzelner Antwortender gehen als wirksam eingeschatzte Instrumente eher mit einer hdheren
Umsetzbarkeitsbewertung einher (Rangkorrelation nach Spearman tber alle 30 Instrumente p = 0,30,
p = 0,10; ohne Saule Wissen p = -0,13; innerhalb der Antwortenden p = -0,12).
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Umsetzbarkeit und Wirksamkeit von 30 Instrumenten fir den Umbau im Bestand

Expertinnenbefragung Policy4Rebuild, n = 102. Waagrecht: mittlere Einschétzung der Umsetzbarkeit unter heutigen
Bedingungen. Senkrecht: mittlerer Rangplatz aus wiederholten Wirksamkeitsvergleichen.
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Abbildung 7: Umsetzbarkeit und Wirksamkeit der 30 Instrumente im Vergleich; gestrichelte Linien markieren die
Skalenmitten (Auswertung ETH Zdrich; n = 102)

3.2.4. Wissensliicke bei Instrumenten der Saule Wirtschaft

Die Ausweichquoten zeigen eine Wissenslicke. Am hochsten ist der Anteil «weiss nicht», bezogen auf
alle Personen, denen das Instrument vorgelegt wurde, bei Umbau-Versicherungsprodukten (22 Pro-
zent), der Anpassung der Mietzinstiberwalzung (18 Prozent), grauen Emissionen im Banken-Reporting
(17 Prozent) und der erweiterten Finanzierung und Besicherung (16 Prozent), gefolgt von steuerlichen
Sonderabschreibungen (14 Prozent) und der Férderung offener Bestandsstandards (13 Prozent). Bei
den elf regulativen Instrumenten liegt er zwischen 1 und 12 Prozent. Da Fachpersonen aus Finanz- und
Versicherungswirtschaft in der Stichprobe weitgehend fehlen, dirfte sie teilweise die Zusammensetzung
der Stichprobe spiegeln. Fir die Ausgestaltung marktseitiger Instrumente heisst das: Das Urteil von
Fachpersonen aus Finanz- und Versicherungswirtschaft sollte gezielt eingeholt werden.
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Wo Fachpersonen kein Urteil abgeben kénnen
Anteil «Weiss nicht» je Instrument, zwélIf hochste Werte

Umbau Versicherungsprodukte
Anpassung der Mietzinstiberwalzung

Graue Emissionen im Banken Reporting

Erweiterte Finanzierung und Besicherung
Steuerliche Sonderabschreibungen

Férderung offener Bestandsstandards
Musterbestimmungen fur kreislauforientiertes Bauen
Koppelung von Umbauprivilegien an Sozialplane
Anpassung der Ausnutzungsberechnung

Adaptive Zonierung und Umnutzungsprivileg
LCA-Pflicht mit Variantenvergleich

Zirkulares Ressourcenmanagement

o
(2}

10
Anteil «Weiss nicht» (%)

Saule . Regulierung . Soziales . Wirtschaft . Wissen

o
[
o

Abbildung 8: Anteil «weiss nicht» je Instrument, die zwolf héchsten Werte (Auswertung ETH Zirich; Basis: alle
Personen, denen das Instrument vorgelegt wurde)

3.2.5. Massnahmenpakete: regulativer Kern

93 Personen stellten aus den Instrumenten, die sie zuvor selbst als umsetzbar bewertet hatten, ein
eigenes Massnahmenpaket zusammen. 88 der 93 Pakete enthalten mindestens ein regulatives Instru-
ment, 87 kombinieren mindestens zwei Saulen; die haufigste Kombination ist Regulierung mit Wirtschaft
(26 der 82 regelkonformen Pakete). Dass die Pakete mehrere Saulen verbinden, ist allerdings kein
eigenstandiger Befund: Die Instruktion verlangte ein Paket, dessen Massnahmen sich erganzen, und
bei zufalliger Auswahl aus den jeweils als umsetzbar bewerteten Instrumenten waren rund 97 Prozent
der Pakete sauleniibergreifend. Uber der Zufallserwartung liegt dagegen der regulative Kern (in 94 Pro-
zent der 82 regelkonformen Pakete gegeniiber rund 86 Prozent erwartet, p = 0,04), deutlich darunter
die Saule Wissen (in 46 Prozent gegentiber rund 76 Prozent, p < 0,001). Die beobachteten Pakete sind
eher schmaler, als bei Zufall zu erwarten ware (Prifung gegen ein Nullmodell mit gleicher Paketgrosse:
im Mittel 2,4 gegeniber 2,6 Saulen, p < 0,01).

37/65



Wie breit sind die zusammengestellten Massnahmenpakete?
Anzahl unterschiedlicher Sdulen je Paket (nur Pakete mit maximal vier Instrumenten)

42
40
30
10
5 5
0 _ _
1 2 3 4

Anzahl Saulen im Paket

w
o

Anzahl Pakete
8

Abbildung 9: Anzahl unterschiedlicher Saulen je Massnahmenpaket, nur Pakete mit hochstens vier Instrumenten
(Auswertung ETH Ziirich; n = 82 Pakete)

Die bedingten Wahlquoten je Saule (Anteil der Wahlen an den als umsetzbar bewerteten Instrumenten,
Basis alle 93 Pakete) zeigen dieselbe Praferenzordnung: Regulierung 28 Prozent, Soziales 25 Prozent,
Wirtschaft 18 Prozent, Wissen 12 Prozent; der hohe Wert der Sdule Soziales geht wesentlich auf das
vereinfachte Meldeverfahren zurtick. Besonders deutlich wird der Kontrast an zwei Einzelinstrumenten:
Die grauen Emissionsgrenzwerte halten 64 Prozent der Bewertenden fir umsetzbar, und wer sie fur
umsetzbar halt, nimmt sie zu 53 Prozent ins Paket auf (32 von 60). Die Weiterbildungs- und Forschungs-
offensive gilt fir 93 Prozent als umsetzbar, wird aber nur zu 21 Prozent gewahlt. Die Weiterbildungs-
und Forschungsoffensive liegt damit auf der Basisrate von rund 21 Prozent, die Grenzwerte deutlich
dartber. Gemessen an der personenbezogenen Zufallserwartung wird die Saule Regulierung rund 1,4-
fach gewahlt, Soziales 1,2-fach, Wirtschaft 0,9-fach und Wissen 0,57-fach; bei den Einzelinstrumenten
liegen die Grenzwerte bei rund 2,5-fach, die Rickbaubewilligungspflicht bei 2,2-fach und die Weiterbil-
dungs- und Forschungsoffensive bei 1,0-fach.
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Umsetzbar und gewahlt, je Saule

71 %
Regulierung
59 %
Soziales
65 %
Wirtschaft
83 %
Wissen
i -

Als umsetzbar eingestuft (% der Bewertungen)

m Davon ins Paket gewahlt (%)

Abbildung 10: Als umsetzbar eingestufte und ins Paket gewahlte Instrumente je Saule, Anteil positiver Umsetz-
barkeitsurteile an allen Bewertungen und Anteil der davon ins Paket gewahlten (Auswertung ETH Zdrich; 93 Pa-
kete, 402 Wahlen auf 1933 positive Umsetzbarkeitsurteile)
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Vom Umsetzbaren zum Gewdhlten: alle 30 Instrumente

Kraftiges Segment: ins Paket gewéahlt. Helles Segment: als umsetzbar eingestuft, aber nicht gewahit.
Gesamtlange = alle positiven Umsetzbarkeitsurteile.

Graue Emissionsgrenzwerte in Baugesetzen 60 64% 53%
Rickbaubewilligung mit Bestandspriifung “ 50 52% 46%
Bestandsschutz technischer Normen 72 7% 38%
Vereinfachtes Meldeverfahren “ 76 80% 36%
CO2-Abgabe auf Baumaterialien “ 56 58% 34%
Adaptive Zonierung und Umnutzungsprivileg “ 65 72% 34%
Anpassung der Ausnutzungsberechnung “ 59 66% 29%
Ersatzneubau Abgabe “ 61 65% 28%
Steuerliche Sonderabschreibungen “ 50 60% 26%
LCA-Pflicht mit Variantenvergleich “ 6 868% 23%
Anpassung kantonaler Férderprogramme “ a2 a7% 23%
GEAK-Erweiterung um graue Emissionen 80 86% 21%
Weiterbildungs- und Forschungsoffensive “ 30 93% 21%
Reduktion von Pflichtparkplatzen “ 72 78% 21%
Anpassung der Mietzinsiberwalzung “ 30 38% 20%
Musterbestimmungen fir kreislauforientiertes Bauen 69 80% 19%
Verbindliche Anteile preisglinstiger Wohnraum “ 59 63% 19%
Erweiterte Finanzierung und Besicherung n &) 66% 17%
Low-Tech-Katalog fiir den Bestand n 76 78% 14%
One-Stop Shops Umnutzung “ 71 78% 14%
Graue Emissionen im Banken Reporting 5 63% 14%
Férderung treibhausgasarmer Baumaterialien “ 68 72% 13%
Zirkulares Ressourcenmanagement n 69 75% 13%
Umbau Versicherungsprodukte “ 44 58% 1%
Kantonale Fachstellen fir Kreislaufwirtschaft “ 74 78% 1%
Auszeichnung von Bauprojekten 83 86% 8%
Nationale Best Practice Plattform “ 81 85% %
Umbauprivilegien an Sozialplane l 21 3% 7%
Kampagne zum Wert des Bestands n 8 84% 6%
Forderung offener Bestandsstandards . 63 75% 5%

0 30 60 90 120

Anzahl Nennungen
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J
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n stehen 402 Selektionen gegendber.

Abbildung 11: Vom Umsetzbaren zum Gewahlten: positive Umsetzbarkeitsurteile und Paketwahlen je Instrument
mit Wahlquote (Auswertung ETH Zirich; 402 Wahlen auf 1933 positive Urteile, Basisrate 21 Prozent)

Bei den Paarungen fihrt die Kombination aus Bestandsschutz in technischen Normen und vereinfach-
tem Meldeverfahren (11 gemeinsame Nennungen in den 93 Paketen, 1,4-mal so haufig wie bei zufalli-
ger Zusammenstellung zu erwarten), gefolgt von der Kombination aus Ersatzneubau-Abgabe und CO2-
Abgabe auf Baumaterialien (9 Nennungen). Letztere tritt 2,6-mal haufiger auf, als bei zufalliger Zusam-
menstellung zu erwarten wéare; die beiden Abgabeinstrumente werden Uberzufallig oft kombiniert, aller-
dings bei kleinen Fallzahlen (17 bzw. 19 Nennungen je Instrument).?

Keine Haufung zeigt sich dagegen zwischen Grenzwerten und Verfahrenserleichterungen: Grenzwerte
und vereinfachtes Meldeverfahren werden so oft gemeinsam gewahlt, wie bei unabhangiger Wahl zu
erwarten ist (Lift 0,97), Grenzwerte und Bestandsschutz in technischen Normen sowie Grenzwerte und
Anpassung der Ausnutzungsberechnung seltener (Lift 0,65 beziehungsweise 0,68). Die Grenzwerte

2 Sensitivitat auf den 82 regelkonformen Paketen: Bestandsschutz in technischen Normen mit vereinfachtem
Meldeverfahren Lift 1,49, Ersatzneubau-Abgabe mit CO2-Abgabe auf Baumaterialien 3,15; Grenzwerte mit ver-
einfachtem Meldeverfahren 0,86, mit Bestandsschutz in technischen Normen 0,63 und mit Anpassung der Aus-

nutzungsberechnung 0,63 (Auswertung ETH Ziirich).
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enthielten im Fragebogen bereits Befreiungen fiir Umbauten. Die haufigste Paarung verbindet damit
zwei Erleichterungen, nicht eine Vorgabe mit einer Erleichterung.

In den 75 Freitext-Begrindungen zur Paketwahl dominieren der 6konomische Anreiz (59 Prozent) und
die Regulierung als Kern des Pakets (39 Prozent), gefolgt von Hirdenabbau (36 Prozent) und Komple-
mentaritat (31 Prozent); verbindliche Vorgaben werden mehrfach explizit als notwendig bezeichnet und
nur vereinzelt abgelehnt. Wer Komplementaritat als Grund nennt, stellt allerdings keine breiteren Pakete
zusammen (im Mittel 2,50 gegenuber 2,46 Saulen).

3.2.6. Qualitative Auswertung der offenen Antworten

Die Befragung lieferte funf Bestande an offenen Antworten: 75 Begriindungen zur Paketwahl, 25 Nen-
nungen von Zielkonflikten, 22 Vorschlage fir zusatzliche Massnahmen, 10 Hinweise zu weiteren Her-
ausforderungen sowie 89 instrumentenspezifische Vertiefungsantworten zur Ausgestaltung (0 bis 8 Ant-
worten je Instrument). Die Antworten liegen auf Deutsch, Englisch und Franzésisch vor und wurden
nach einem dokumentierten Leitfaden kodiert (SPUR, ETH Zurich).

Die Vertiefungsantworten enthalten Ausgestaltungshinweise zu einzelnen Instrumenten. Sie stammen
von Personen, die das Instrument gewahlt und die freiwillige Vertiefung beantwortet haben, und sind
deshalb als Hinweise zu lesen, nicht als Position der Befragten. Zwei Beispiele: Zur Rickbaubewilli-
gungspflicht nennen drei Antwortende je einen Punkt, namlich eine einheitliche Handhabung zwischen
den Gemeinden mit transparenten Nachweisen zu Umbaualternativen, Ausnahmen bei markantem
Dichtegewinn und die Beurteilung des kiinftigen Nutzens des Gebaudes; zur Ersatzneubau-Abgabe
schlagen drei von vier Antwortenden die Bemessung am Flachengewinn vor, damit substanziell ver-
dichtende Projekte méglich bleiben. Eine Ubersicht der Ausgestaltungshinweise fiir ausgewahlte Instru-
mente mit Fallzahlen enthalt der Anhang (Tabelle 4).

3.2.7.  Zuordnung der Instrumente zu den politischen Ebenen

Damit die Ergebnisse fiir Entscheidungstragende anschlussfahig werden, ordnet das Projektteam die
30 Instrumente den politischen Ebenen zu, die sie erlassen oder einfiihren kdnnen: Bund, Kantone mit
den Stadtkantonen als Sonderfall und Gemeinden, erganzt um nichtstaatliche Trager (Versicherer, Nor-
men- und Labelorganisationen, Fachverbande) und um Instrumente, die auf allen Ebenen wirken. Zu
jedem Instrument gehéren die mitwirkende Ebene, die es ermdglichen oder ergdnzen muss, und die
Ebene, die es vollzieht. Unterschiede zwischen Gemeinden fiihrt die Systematik als Rahmenbedingun-
gen je Instrument: Verdichtungs- oder Ersatzneubaudruck, Bauzonenreserven, das Planungsfenster ei-
ner anstehenden Revision der Bau- und Zonenordnung, verfligbare oder extern beschaffbare Priifka-
pazitat sowie politische Mehrheiten fiir Abgaben oder Vorschriften. Anlass fur diese Systematik sind die
Ruckmeldungen der Praxispartner Basel-Stadt, Stadt Luzern und Kanton Luzern: Eine Trennung nach
unterschiedlichen Gemeindetypen (z.B. nach Fachkapazitat) trennt aus ihrer Sicht nicht das Entschei-
dende. Fachwissen ist einkaufbar, und kantonale Regelungen gelten flachendeckend und differenzieren
Uber Zonen, nicht Gber Gemeindetypen. Im Stadtkanton Basel-Stadt fallen kantonale und kommunale
Ebene zusammen; er kann Instrumente beider Ebenen erlassen und vollziehen und erscheint in der
Zuordnung deshalb als Sonderfall des Kantons. Die Ebenenzuordnung stltzt sich auf die Kompetenz-
ordnung des schweizerischen Staatsrechts und ist fachliche Einschatzung des Projektteams; ein Ge-
meindetyp wurde in der Befragung nicht erhoben (Kapitel 3.4). Unterschiede nach Sektor oder berufli-
cher Rolle weist der Bericht wegen kleiner Fallzahlen je Gruppe und Instrument nicht aus.

Tabelle 2 fuhrt alle 30 Instrumente mit der zustéandigen Ebene, ihrer Funktion im Paket (Zielsetzung,
Ausgleich, Hirdenabbau, Befahigung, Flankierung) und den Rahmenbedingungen, unter denen sie vor
allem greifen. Die Befragungswerte (Wirksamkeitsrang, Umsetzbarkeit, Wahlquote, Paarungen) stam-
men aus der Auswertung der ETH Zdrich; die funktionale Klassifikation ist eine Entwicklung des Pro-
jekts. Fur 16 Instrumente stammt die Funktion aus der Zuordnung der ETH Ziirich, fir die Gbrigen 14
aus einer Einschatzung des Projekiteams (in Tabelle 2 mit * gekennzeichnet). Die Saulen ordnen nach
der Art der staatlichen Intervention, die Funktionen nach der Rolle, die ein Instrument innerhalb eines
Bindels Ubernimmt. Ein Instrument kann deshalb in unterschiedlichen Bindeln unterschiedliche Funk-
tionen erflillen. Konzeptionell stiitzt sich diese Sicht auf die Policy-Packaging-Forschung, in der ein
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Instrument seine Bedeutung erst im Zusammenspiel mit den Ubrigen erhalt [69], [68], [37]. Eine Typo-
logie mit genau diesen flnf Funktionen liegt in der Literatur nicht vor.

Definiert sind die finf Funktionen wie folgt, jeweils mit ihrer Entsprechung in der Instrumententypologie
aus Kapitel 2.2.4 und in der Terminologie der Packaging-Forschung.

e Zielsetzung: Ein regulatorisches Instrument, das ein verbindliches Ziel vorgibt, aber den Weg
offenlasst (etwa Grenzwerte fir graue Emissionen). Auf Ebene der Instrumententypen eine Re-
gulierung, in der Packaging-Sprache eine push- beziehungsweise Kernmassnahme [71].

e Ausgleich: Ein Instrument, das eine 6konomische Liicke schliesst, typischerweise die Rentabi-
litétsliicke zwischen Umbau und Ersatzneubau (Abgabe, Férderung, Steuerabschreibung). Fi-
nanzieller Anreiz. Im Paket hat der Ausgleich eine doppelte Rolle: Er korrigiert die Kostenrech-
nung und macht zugleich die wirksame, aber unbeliebte Zielsetzung akzeptabel [71], [72], [68].

e Hirdenabbau: Ein Instrument, das eine bestehende Barriere fir das erwiinschte Verhalten
senkt, statt einen neuen Anreiz oder Zwang zu setzen (vereinfachtes Meldeverfahren, Be-
standsschutz, Ausnutzungsanpassung). In der Packaging-Logik eine pull-Massnahme. Auf
Ebene der Instrumententypen nicht eindeutig einem Typ zuzuordnen, weil es meist um den
Abbau regulatorischer Hiirden geht.

e Befahigung: Ein Instrument, das andere Akteure handlungsfahig macht, indem es Wissen,
Werkzeuge oder Organisationsstrukturen bereitstellt (GEAK-Erweiterung, Musterbestimmun-
gen). Bei den Instrumententypen die Kategorien Organisation, teils Information.

e Flankierung: Ein Instrument, das einen Nebeneffekt oder Zielkonflikt ausserhalb des 6kologi-
schen Priméarziels adressiert, etwa Verdrangung (verbindliche Anteile preisginstiger Wohn-
raum). Konzeptionell ebenfalls eine begleitende Massnahme (ancillary measure), aber in der
akzeptanz- statt der wirkungslogischen Lesart [68].

Ausgleich und Flankierung gehen beide auf die begleitenden Massnahmen (ancillary measures) zurtck,
die Trennlinie verlauft entlang des Priméarziels, indem der Ausgleich eine 6konomische Licke des Pri-
marziels schliesst und die Flankierung einen sozialen Nebeneffekt ausserhalb des Priméarziels abfedert.
Hurdenabbau und Befahigung sind beide erméglichend, die Trennlinie verlduft zwischen dem Senken
einer bestehenden Hirde und dem Aufbau neuer Kapazitat. Die Anpassung der Mietzinsiberwalzung
(16) zahlt zum Ausgleich: Sie koppelt Mietzinserhdhungen an den Erhalt der Primarstruktur und be-
grenzt die Uberwélzung bei Ersatzneubauten, macht also den Umbau rentabler; der Schutz vor Ver-
drangung ist ein Nebeneffekt. Die LCA-Pflicht mit Variantenvergleich (2) ist verbindlich und zahlt den-
noch zur Befahigung, weil sie eine Entscheidungsgrundlage schafft und kein Ziel setzt; die Rickbaube-
willigungspflicht mit Bestandsprifung (3) dagegen macht den Erhalt zur Regel und den Abbruch be-
griundungspflichtig und gehdrt zur Zielsetzung. Tabelle 2 zeigt die Zuordnung.

Tabelle 2: Zuordnung der 30 Instrumente zu den politischen Ebenen mit Funktion im Paket und Rahmenbedin-
gungen (Zuordnung intep, Stand 7. September 2026, bei fiinf Instrumenten nach der Begleitgruppensitzung vom
25. September 2026 und bei einem nach rechtlicher Priifung angepasst, bei einem als umstritten gekennzeichnet;
Befragungswerte ETH Zirich; * Funktion nach Einschatzung des Projektteams)

Zustandige Ebene Instrument Funktion im | Greift vor allem bei
Paket
Bund (mit Kanton) Steuerliche  Sonderabschreibungen | Ausgleich privaten Einzeleigentimer:innen; Re-
(15) gionen mit vielen Ein- und Mehrfami-

lienhausern in Privatbesitz

Bund CO2-Abgabe auf Baumaterialien (14) | Ausgleich* nationaler Ebene; kantonale Variante
nur mit rechtlicher Abklarung

Bund Anpassung Mietzinstiberwalzung (16) | Ausgleich Wohnungsknappheit, Verdrangungs-
risiko
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Bund Graue Emissionen im Banken-Report- | Befahigung* nationaler Ebene
ing (20)
Bund (mit Kanton) Weiterbildungs- und Forschungsoffen- | Befahigung* | allen Ebenen
sive (27)
Bund Nationale Best-Practice-Plattform (26) | Befahigung*® nationaler Ebene
Bund Zirkuldres Ressourcenmanagement | Befahigung* Riickbau- und Grossvorhaben
(28)
Kanton Graue Emissionsgrenzwerte in Bau- | Zielsetzung Kantonen im MuKEn-2025-Vollzug;
gesetzen (5) Mehrheit fiir Vorschriften
Kanton Ersatzneubau-Abgabe (11) Ausgleich hohem Ersatzneubaudruck; Mehrheit
fir Abgaben; Zweckbindung fiir For-
derung
Kanton Ruckbaubewilligungspflicht mit Be- | Zielsetzung hohem Ersatzneubaudruck; Prifka-
standsprifung (3) pazitdt vorhanden oder extern be-
schaffbar; Mehrheit fiir Vorschriften
Kanton Vereinfachtes Meldeverfahren (23) Hurdenabbau | allen Gemeinden mit Umbautatigkeit;
Massnahmen ohne Flachenerweite-
rung
Kanton Anpassung kantonaler Foérderpro- | Ausgleich allen Kantonen mit bestehendem
gramme (12) Forderprogramm; frihen Planungs-
phasen
Kanton Erweiterung des GEAK um graue | Befahigung Kantonen mit GEAK-Pflicht bei Han-
Emissionen (8) danderung oder Férderung
Kanton Forderung treibhausgasarmer Bau- | Ausgleich* Kantonen mit Férderprogramm; Neu-
materialien (18) bau- und Erganzungsvolumen
Kanton Musterbestimmungen flr kreislaufori- | Befahigung Gemeinden ohne eigene Rechtset-
entiertes Bauen (1) zungskapazitat; anstehender Revi-
sion der Bau- und Zonenordnung
Kanton Kantonale Fachstellen fir Kreislauf- | Befahigung Kantonen mit vielen kleinen Gemein-
wirtschaft (10) den; Vollzug der Instrumente 3, 5 und
9
Kanton (Bund umstrit- | LCA-Pflicht mit Variantenvergleich (2) | Befahigung Grossvorhaben und Arealentwicklun-
ten) gen; hohem Ersatzneubaudruck
Kanton (mit Gemeinde) | Anpassung der Ausnutzungsberech- | Hirdenabbau | hohem Verdichtungsdruck und aus-
nung (7) geschopfter  Ausnutzung; Aufsto-
ckungspotenzial
Kanton Adaptive Zonierung und Umnutzungs- | Hirdenabbau | Blroleerstand und Wohnungsknapp-
privileg (4) heit; anstehender Revision der Bau-
und Zonenordnung
Kanton (oder Ge- | One-Stop-Shops fur Umnutzungsbe- | Befahigung* komplexen Umnutzungen; Gemein-
meinde) ratung (25) den mit Bewilligungsvolumen
Kanton (oder Ge- | Koppelung von Umbauprivilegien an | Flankierung® | Wohnungsknappheit, Verdrangungs-
meinde) Sozialplane (21) risiko; Kopplung an die Instrumente 9

und 23
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(Normenorganisation,

men (9)

Gemeinde Reduktion von Pflichtparkplatzen (6) | Hiirdenabbau | gutem OV-Anschluss; Aufstockun-
gen mit Parkplatzpflicht als Hemmnis

Gemeinde Verbindliche Anteile preisgilinstiger | Flankierung Wohnungsknappheit, Verdrangungs-

Wohnraum (22) risiko; gemeinniitzigen Tragern; Are-

alentwicklungen

Nichtstaatliche Trager | Umbau-Versicherungsprodukte (19) | Hirdenabbau* | Kantonen mit Gebaudeversiche-

(Versicherer) rungsmonopol

Nichtstaatliche Trager | Forderung offener Bestandsstandards | Befahigung*® offentlichen Bautragerschaften mit

(Normen- und Labelor- | (17) Standardvorgaben

ganisationen)

Nichtstaatliche Trager | Bestandsschutz in technischen Nor- | Hirdenabbau | allen Gemeinden mit Umbautatigkeit;

Aufstockungen mit Normkonflikt

mit Kanton)

Nichtstaatliche Trager | Low-Tech-Katalog fir den Bestand | Befahigung*® allen Ebenen; Erganzung zu Instru-
(Fachverbande) (24) ment 9

Alle Ebenen (mit Fi- | Erweiterte Finanzierung und Besiche- | Ausgleich* Regionen mit starkem Ersatzneubau-
nanzsektor) rung (13) markt und institutionellen Investor:in-

nen
Alle Ebenen Kampagne zum Wert des Bestands | Befahigung* allen Ebenen; Gemeinden mit politi-
(30) schem Auftrag
Alle Ebenen Auszeichnung von Bauprojekten (29) | Befahigung* allen Ebenen; Gemeinden als ein-

fachster Trager

Tabelle 2 zeigt die Ebene, die ein Instrument erlasst; wo eine zweite Ebene mitwirkt, steht sie in Klam-
mern. An der Begleitgruppensitzung vom 25. September 2026 ordneten die Teilnehmenden die Instru-
mente einzeln den Rollen Erlassen, Erméglichen und Vollziehen zu, fur die Saule Regulierung vollstan-
dig, aus den Ubrigen Saulen flur acht ausgewahlte Instrumente. lhre Eintrage decken sich weitgehend
mit der Zuordnung des Projektteams. Als Grundmuster gilt: Der Kanton erlasst, die Gemeinde vollzieht;
in einzelnen Kantonen, etwa in der Westschweiz, vollzieht der Kanton selbst. Die Gemeinden erschei-
nen in Tabelle 2 deshalb selten als zustandige Ebene, sind aber bei den meisten regulativen Instrumen-
ten die Vollzugsbehorde, etwa lber die Baubewilligung. Zugeordnet wird jeweils der Weg, der im heu-
tigen Staatsaufbau am realistischsten ist. Wo ihre Einschatzung von jener des Projektteams abweicht,
Ubernimmt Tabelle 2 die Zuordnung der Begleitgruppe: Die adaptive Zonierung und die Anpassung der
Ausnutzungsberechnung erlasst der Kanton, beim Bestandsschutz in technischen Normen liegt der
erste Schritt bei der Normenorganisation, den Low-Tech-Katalog tragen die Fachverbande, und das
zirkuldre Ressourcenmanagement ordnet sie dem Bund zu, der im Bauproduktegesetz die Anforderun-
gen an das Inverkehrbringen von Bauprodukten regelt. Nach rechtlicher Prifung fuhrt Tabelle 2 zudem
die erweiterte Finanzierung und Besicherung bei allen Ebenen und nicht, wie die Begleitgruppe, beim
Finanzsektor: Darlehen und Blirgschaften fiir gemeinnltzige Bautrager bestehen bereits beim Bund
nach dem Wohnraumférderungsgesetz, in kantonalen Wohnraumférdergesetzen und in kommunalen
Reglementen; die Kreditvergabe bleibt Sache der Banken. Uneinig war die Begleitgruppe bei der LCA-
Pflicht mit Variantenvergleich; sie bleibt dem Kanton zugeordnet, eine Zusténdigkeit des Bundes liber
das Umweltrecht ist offen. Die Massnahmenblatter und die Policy Briefs fur Basel-Stadt sowie fir
Schweizer Stadte und Kantone sind nicht Teil dieses Berichts.

3.3 Diskussion

Die Befragungsergebnisse lassen sich zu sechs Aussagen zusammenfassen.
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o Erstens zeigt sich eine Sdulenasymmetrie: Wissensinstrumente gelten als am ehesten umsetz-
bar und zugleich als am wenigsten wirksam. Der Gegensatz betrifft die Saule Wissen als Block
und gilt nicht als allgemeiner Zielkonflikt zwischen Umsetzbarkeit und Wirksamkeit. In den Pa-
keten wird die Saule Wissen zudem deutlich seltener gewahlt, als bei zufalliger Zusammenstel-
lung zu erwarten ware (rund 0,57-fach).

e Zweitens verbinden graue Emissionsgrenzwerte eine hohe eingeschatzte Wirksamkeit mit einer
hohen Wahlquote: Wer sie fiir umsetzbar halt, nimmt sie zu 53 Prozent ins Paket auf, rund 2,5-
mal so oft wie bei zufalliger Wahl zu erwarten. lhre Umsetzbarkeit wird jedoch nur mittel einge-
schatzt (Rang 18 von 30, 64 Prozent halten sie fir umsetzbar).

e Drittens haben die Pakete einen regulativen Kern und meiden Wissensinstrumente. Dass sie
mehrere Saulen verbinden, ist bei der gestellten Aufgabe dagegen zu erwarten und fiir sich kein
Befund (Kapitel 3.2.5).

e Viertens werden Verfahrenserleichterungen (vereinfachtes Meldeverfahren, Bestandsschutz in
technischen Normen, Anpassung der Ausnutzungsberechnung) haufig gewahlt, aber nicht ge-
zielt mit Grenzwerten kombiniert (Lift 0,97, 0,65 und 0,68); eine Kopplung von Fordern und
Erleichtern lasst sich aus den Paketen nicht ableiten. Die Grenzwerte enthielten im Fragebogen
bereits Befreiungen fir Umbauten.

e Finftens schreiben die Fachpersonen Investor:innen und Grundeigentimer:innen den gréssten
Einfluss auf die Umsetzung zu; gerade diese Gruppe ist in der Stichprobe am schwachsten
vertreten. Einsprachen fliihren nach Einschatzung von 45 Prozent der Antwortenden in vier oder
mehr von zehn Projekten zu Verzdgerungen, der Median liegt bei drei von zehn.

e Sechstens lassen sich Unterschiede zwischen 6ffentlichem Sektor und Privatwirtschaft nicht
belastbar nachweisen. Die mittlere Differenz der Umsetzbarkeitsbewertung betragt 0,16 Ska-
lenpunkte (maximal 0,4) und liegt unter der mit dieser Stichprobe nachweisbaren Differenz von
rund 0,5 Skalenpunkten; eine Gleichwertigkeit ist damit ebenso wenig belegt. Der 6ffentliche
Sektor bewertet im Mittel leicht tiefer (0,10 Skalenpunkte). Die Privatwirtschaft ist zudem vor
allem durch Architektur und Planung vertreten, kaum durch Eigentimerschaften.

Zwei Einordnungen begrenzen die Reichweite. Das schwache Abschneiden der Saule Soziales bei der
Wirksamkeit folgt auch aus der Fragestellung, die nach der Férderung von Umbau im Bestand fragte,
und ist kein Urteil Uber soziale Flankierung; deren Notwendigkeit ist in der Situationsanalyse (Verdran-
gungsrisiken, Akzeptanz) begriindet und bleibt bestehen. Und die Ergebnisse sind Einschatzungen von
Fachpersonen, keine Wirkungsmessung; sie zeigen, welche Instrumente das Fachpublikum fir wirksam
und tragfahig halt, nicht deren kausale Wirkung.

Fur die Praxis ist entscheidend, wo die Befunde an die laufende Regulierung anschliessen. Die MuKEn
2025 fuhren Grenzwerte flr graue Emissionen bei Neubauten und wesentlichen Erneuerungen ein; der
kantonale Vollzug 1auft in den kommenden Jahren. Die MuKEn regeln den Abbruchentscheid selbst
nicht; bewilligungspflichtig ist er bisher vor allem zum Schutz von Wohnraum, etwa in Basel-Stadt und
Genf (Kapitel 3.1.8). Am Abbruchentscheid setzen zwei Instrumente aus der Spitzengruppe der Wirk-
samkeit an: Grenzwerte in den kantonalen Baugesetzen und die Ersatzneubau-Abgabe, welche die
Rentabilitatsliicke am Punkt des Abbruchentscheids korrigiert. Einzelne Riickmeldungen heben hervor,
dass Grenzwerte das Ziel vorgeben, ohne den Weg vorzuschreiben. Diese Antworten liefern Eckwerte
fur die Ausgestaltung: als Referenzen die eco-bau-Grenzwerte und SIA 390/1, ein dynamischer Ab-
senkpfad mit Anpassung etwa alle funf Jahre, Befreiung kleiner Umbauten analog zu den MuKEn 2025.
Fur die Abgabe schlagen drei der vier Antwortenden zu dieser Vertiefungsfrage vor, sie am Zuwachs
der Ausnutzung durch den Eingriff zu bemessen; im Fragebogen war sie an den gebundenen grauen
Emissionen bemessen, der Vorschlag ist also eine andere Ausgestaltung: Stark verdichtende Ersatz-
neubauten bleiben mdglich, geringe Verdichtung wird starker belastet.

Die Vertiefungsantworten zeigen zudem, dass die Fachpersonen die Vollzugsfrage mitdenken (je In-
strument liegen null bis acht Antworten vor, meist Einzelnennungen). Fir die Rickbaubewilligungspflicht
nennen einzelne Antwortende Bedingungen, unter denen eine Prifpflicht keine leere Formalitat wird:
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Ausnahmen flr Projekte mit markantem Sprung in der Nutzungsdichte, transparente und standardisierte
Nachweise sowie eine einheitliche Handhabung zwischen den Gemeinden. Bei der Anpassung der Aus-
nutzungsberechnung wird als konkreter Ansatz die Anrechnung der weitergenutzten Geschossflache
zu rund 80 Prozent genannt. Beim Bestandsschutz in technischen Normen ziehen die Antwortenden
eine klare Grenze bei Personensicherheit, Brandschutz und Schadstoffen; Erleichterungen sollen ob-
jektbezogen erfolgen. Bei der Reduktion von Pflichtparkplatzen verlangen sie verbindliche Mobilitats-
konzepte, Sonderregeln fir Menschen mit besonderen Bedurfnissen und eine Konzentration auf gut mit
dem o6ffentlichen Verkehr erschlossene Zentren; fur das vereinfachte Meldeverfahren verweist eine Ant-
wort auf die nétige bundesrechtliche Abstitzung im Raumplanungsgesetz. Es handelt sich um Einzel-
hinweise von Personen, die das Instrument gewahlt haben; sie fliessen als Hinweise in die Ausgestal-
tung der Massnahmenblatter ein.

Nach der Zuordnung des Projektteams (Kapitel 3.2.7) liegen die meisten der haufig gewahlten Instru-
mente in kantonaler oder kommunaler Kompetenz. Die beiden als am wirksamsten eingeschatzten In-
strumente sind Grenzwert- und Abgabeinstrumente; ihre politische Akzeptanz hat die Befragung nicht
erhoben, sie misst die Einschatzung von Fachpersonen. Die Wissensllcke bei Instrumenten der Saule
Wirtschaft zeigt zudem, dass deren Beurteilung zusatzliches Fachwissen aus Finanz- und Versiche-
rungswirtschaft braucht. Die Ausformulierung ausgewahlter Instrumente ist Gegenstand der Massnah-
menblatter und der Policy Briefs.

3.4 Limitationen

Die Ergebnisse sind mit folgenden Einschrankungen zu lesen. Die Stichprobe (102 auswertbare Ant-
worten) liegt unter dem bei Projektbeginn angestrebten Wert von rund 200 Fachpersonen. Die Rekru-
tierung Uber offene Kanale bedeutet Selbstselektion; eine Rucklaufquote &8sst sich nicht beziffern. Re-
gional dominieren Zirich und die Nordwestschweiz, die lateinische Schweiz ist untervertreten; nach
Rollen ist die Immobilienwirtschaft mit 7 von 93 Personen schwach vertreten, Finanz- und Versiche-
rungswirtschaft fehlen weitgehend; Investor:innen und Grundeigentimer:innen, denen die Befragten
den grdssten Einfluss zuschreiben, sind als Auftraggeberschaft kaum abgebildet. Die Rekrutierung tber
Fachkanale mit Nachhaltigkeitsbezug dirfte eine Uberdurchschnittlich sensibilisierte Stichprobe erge-
ben haben. Die Zufallsziehung der Wirksamkeitsrankings war unbalanciert (60 bis 94 Nennungen je
Instrument); die Rangfolge ist Uber ein Bradley-Terry-Modell abgesichert (Kapitel 2.2.6). Da sich die drei
Ranking-Blécke Uberschneiden, haben die meisten Personen einzelne Instrumente mehrfach bewertet;
Unterschiede zwischen benachbarten Rangen sind deshalb nicht zu interpretieren. Bei der Paketauf-
gabe griff die Obergrenze von vier Instrumenten zeitweise nicht; Umfang und Wirkung sind in Kapitel
2.2.6 offengelegt, die Spitzenrange bleiben stabil. Wahlquoten aus der Paketaufgabe sind bedingte
Quoten. Die Instruktion verlangte ein Paket, dessen Massnahmen sich erganzen; die Umsetzbarkeits-
bewertung bestimmte, welche Instrumente spater wahlbar waren, was den Befragten bekannt war; stra-
tegisches Antworten ist deshalb nicht auszuschliessen. Die Frage nach Zielkonflikten nannte «Kosten
vs. Nachhaltigkeit» als Beispiel. Die Wirksamkeit wurde bezogen auf die Férderung von Umbau im Be-
stand abgefragt, nicht direkt auf die Reduktion grauer Treibhausgasemissionen oder auf soziale Ziele;
Aussagen zur sozialen Dimension lassen sich daraus nicht ableiten. Ein Gemeindetyp wurde nicht er-
hoben; die Zuordnung zu den politischen Ebenen (Kapitel 3.2.7) ist staatsrechtlich begriindet und nicht
aus der Befragung abgeleitet, die Rahmenbedingungen je Instrument sind fachliche Einschatzung des
Projektteams. Die vier Saulen sind ein Ordnungsraster der Auswertung: Im Fragebogen waren die In-
strumente keiner Sdule zugeordnet, die Befragten sahen die Saulen nicht; Aussagen auf Sdulenebene
fassen Einschatzungen zu Einzelinstrumenten zusammen. An der Begleitgruppensitzung vom 25. Sep-
tember 2026 wurde die Saulenlogik zudem in Frage gestellt: «<Regulierung» sei kein Gegenbegriff zu
Wirtschaft und Soziales, weil auch wirtschaftliche und soziale Instrumente rechtlich verbindlich ausge-
staltet sein kdnnen; zu unterscheiden sei eher, ob ein Instrument rechtlich erzwingbar ist oder lenkt und
fordert, und ob es Hirden fir handlungswillige Akteure abbaut oder ein Verhalten gegen deren Interesse
durchsetzt. FUr die Massnahmenblatter und die Policy Briefs verwendet das Projekt die Sdulen nicht als
Gliederung; dort bilden die politischen Ebenen und die Rollen Erlassen, Ermdglichen und Vollziehen
das Raster; das nimmt die Anregung der Begleitgruppe auf, nach dem jeweils angesprochenen Gre-
mium (Parlament, Regierung, Verwaltung, Normenorganisation) zu gliedern. In der Auswertung bleiben
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die Saulen ein Raster, um Einschatzungen zu Gruppen von Instrumenten zusammenzufassen. Offen
ist auch, wie gut Fachpersonen die Wirksamkeit von Instrumenten beurteilen kdnnen, mit denen es in
der Schweiz wenig Erfahrung gibt; die Rangfolge gibt ihre Einschatzung wieder, keine gemessene Wir-
kung. Schliesslich erlauben die Daten keine Kausalaussagen; sie geben die Einschatzungen des Fach-
publikums wieder.

4 Schlussfolgerungen und Ausblick

Die Situationsanalyse der ersten Projektphase zeigt ein systemisches Barrierenbild: Okonomisch und
finanziell begiinstigen Renditeerwartungen und das Kalkiil, durch Ersatzneubau mehr vermietbare Fla-
che zu schaffen, den Abbruch; regulatorisch fehlt eine Differenzierung zwischen Neubau und Umbau,
und die Verfahren sind komplex; technisch wirken Planungsunsicherheit und geringe Digitalisierung,
sozial Akzeptanz- und Verdrangungsrisiken. Einzelmassnahmen kénnen in gegenlaufigen Rickkopp-
lungen verpuffen; die Situationsanalyse spricht deshalb fiir einen abgestimmten Policy-Mix, der an Re-
geln, Preisen, Prozessen und Fahigkeiten zugleich ansetzt.

Die Befragung der zweiten Phase liefert dazu eine empirische Grundlage. Die befragten Fachpersonen,
mehrheitlich aus Verwaltung, Architektur und Planung, schatzen regulative Instrumente und Abgaben
als am wirksamsten ein, um Umbau im Bestand zu férdern; graue Emissionsgrenzwerte und eine Er-
satzneubau-Abgabe bilden die Spitzengruppe. Wissensinstrumente gelten als gut umsetzbar, werden
aber als wenig wirksam eingeschétzt und in den Paketen selten gewahlt. Bei Instrumenten der Saule
Wirtschaft zeigt die Befragung eine Beurteilungslicke. Verfahrenserleichterungen wie das vereinfachte
Meldeverfahren, der Bestandsschutz in technischen Normen und die Anpassung der Ausnutzungsbe-
rechnung werden haufig gewahlt, aber nicht gezielt mit Grenzwerten kombiniert. Uber den Wert sozialer
Flankierung sagt die Befragung nichts aus, weil sie nach der Férderung von Umbau im Bestand fragte;
begrindet ist die soziale Flankierung in der Situationsanalyse, ihre Ausgestaltung ist in den Policy Briefs
zu konkretisieren. Die Policy-Ansatze der Situationsanalyse (Kapitel 3.1) sind in den Instrumentenkata-
log eingegangen; dariber hinaus leitet dieser Bericht keine Empfehlungen ab, die Uber den empirischen
Befund hinausgehen.

Die nachsten Schritte: An der Begleitgruppensitzung vom 25. September 2026 haben die Teilnehmen-
den die Zuordnung der Instrumente zu den politischen Ebenen gepruft; ihre Abweichungen sind in Ta-
belle 2 Gbernommen, offene Fragen zum Vollzug klart das Projektteam bis zum Abschlussbericht. Die
Begleitgruppe empfahl, Massnahmenblatter nicht fur alle 30 Instrumente zu erstellen, sondern fur aus-
gewabhlte Instrumente mit umgesetzten oder laufenden Beispielen und benannten Ansprechstellen. Vor-
gesehen sind sieben Instrumente: graue Emissionsgrenzwerte in Baugesetzen, Rickbaubewilligungs-
pflicht mit Bestandsprifung, Bestandsschutz in technischen Normen, vertieft am Beispiel der Norm SIA
500 «Hindernisfreie Bauten», Anpassung der Ausnutzungsberechnung als Ausnitzungsbonus fur wei-
tergenutzte Geschossflache, Anpassung kantonaler Foérderprogramme, erweiterte Finanzierung und
Besicherung sowie steuerliche Sonderabschreibungen. Die Anpassung der Ausnutzungsberechnung
liegt in der eingeschatzten Wirksamkeit auf Rang 4 und verursacht der 6ffentlichen Hand geringe Kos-
ten. Bei den steuerlichen Sonderabschreibungen verschiebt der Systemwechsel bei der Wohneigen-
tumsbesteuerung die Frage: Ab 2029 entfallt der Abzug von Rickbaukosten fiir einen Ersatzneubau bei
der direkten Bundessteuer, und die Kantone entscheiden in der Umsetzung, ob sie ihn weiter zulassen;
das Blatt behandelt deshalb die steuerliche Behandlung von Ruckbau und Bestandserganzung. Ein
Blatt entsteht fur die Instrumente, fir die sich umgesetzte oder laufende Beispiele finden. Die Blatter
gehen vor der letzten Begleitgruppensitzung im Februar 2027 zur Prufung an die Mitglieder. Wo die
Datenlage es erlaubt, erganzen Beispielrechnungen die Blatter. Aus der Begleitgruppe kam dazu der
Vorschlag, die Einschatzungen der Fachpersonen einer ékonomischen Uberschlagsrechnung gegen-
Uberzustellen: Beim Ausnitzungsbonus etwa ist zuséatzliche Geschossflache je nach Standort 5000 bis
20'000 Franken je Quadratmeter wert, die eingesparten grauen Emissionen auch bei einem bewusst
hoch angesetzten Preis von 1000 Franken je Tonne CO2 rund 300 Franken je Quadratmeter. Das Fall-
beispiel Kanton Basel-Stadt 1auft seit Juni 2026 in Zusammenarbeit mit der kantonalen Fachstelle;
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vereinbart ist ein systematischer Abgleich der Instrumente mit dem Klimaschutzaktionsplan des Kan-
tons. Die Policy Briefs fur Basel-Stadt und flr Schweizer Stadte und Kantone folgen von Januar bis
Marz 2027. Den Abschluss bilden der Abschlussbericht, die Prasentation der Resultate und eine Publi-
kation in einer Fachzeitschrift oder an einer Konferenz bis zum Projektende am 31. Marz 2027.

5 Nationale Zusammenarbeit

Uber das Projekt hinaus beteiligt sich Policy4Rebuild an einer projektiibergreifenden Synthese zu Be-
standserhalt, Innenverdichtung und grauen Emissionen, gemeinsam mit den Forschungsprojekten LO-
SUMBAU (INFRAS), VadeBe (FHNW), SynEnergie (ETH Zurich) und einem Projekt der EBP zur klima-
gerechten Innenentwicklung. Nach dem Kick-off vom 20. Marz 2026 und einem Workshop am 29. Mai
2026 wird das gemeinsame Synthesepapier derzeit finalisiert.

6 Publikationen und Kommunikation

Aus dem Projekt ist am 31. August 2026 ein Kurzbeitrag zu den Ergebnissen der Befragung im Newslet-
ter des Netzwerks Stadt und Landschaft (NSL) der ETH Zirich erschienen: Wicki, M., «Umbau statt
Ersatzneubau? Fachleute setzen auf Verbindlichkeit», https://www.nsl.ethz.ch/umbau-statt-ersatzneu-
bau-fachleute-setzen-auf-verbindlichkeit/. In Erarbeitung ist das projektibergreifende Synthesepapier
zu Bestandserhalt, Innenverdichtung und grauen Emissionen (Publikation vorgesehen 2026). Zur Rek-
rutierung der Befragung kommunizierte das Projekt Gber Fachbeitrage auf LinkedIn (intep und Lehrstuhl
SPUR der ETH Zirich), per E-Mail an Interessierte sowie Uber die eigenen Netzwerke. Der Zwischen-
bericht wird auf der Plattform ARAMIS verdffentlicht. Die Ergebnisse der Befragung werden zudem fur
die Kommunikation Uber Linkedln aufbereitet, und es laufen Gesprache, inwiefern sie an nationalen
Konferenzen prasentiert werden kdnnen. Fur die Verbreitung regte die Begleitgruppe zwei Wege an: fur
die Kantone eine Kurzfassung von rund vier Seiten an die zustandige Kommission, verbunden mit einem
Dialogangebot an deren Prasidium, und fur den Bund ein Webinar fur das BAFU, das BWO und weitere
Bundesstellen. Das Projektteam pruft beides fur die Schlussphase.
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8 Anhang

Tabelle 3: Beschreibung der 30 Instrumente mit beabsichtigter Wirkung, Betroffenen und Anpassungsbedarf (Grundlage Policy-Analyse, Version 1.3; Zustandigkeiten
wie Tabelle 2; Rechtsstand September 2026)

Nr.

Instrument

Musterbestim-
mungen fir
kreislauforien-
tiertes Bauen

LCA-Pflicht mit
Variantenver-
gleich

Rickbaubewilli-
gungspflicht mit
Bestandspru-
fung

Was das Instrument ist

Kantonale Musterbestimmun-
gen, welche die Gemeinden in
ihre Bau- und Zonenordnung
Ubernehmen kénnen. Sie stel-
len Umbau- und Erweiterungs-
vorhaben dem Neubau rechtlich
gleich und konkretisieren im
Rahmen der kantonalen Besitz-
standsgarantie, wie die Verhalt-
nismassigkeit bei bestehenden
Bauten zu beurteilen ist.

Fur Grossvorhaben wird eine
Okobilanz (LCA) Pflicht, die Er-
halt und Ersatzneubau ver-
gleicht: graue THGE, Kosten
und Rendite, mit der Kennzahl
THGE je Person. Ein neutrales
Audit prift, dass die Erhaltvari-
ante sachgerecht gerechnet ist.

Der Riickbau eines Gebaudes
braucht eine Bewilligung, die
eine Prufung von Erhalt und Er-
ganzung voraussetzt. Die Be-
weislast liegt bei der Bauherr-
schaft: Der Ruckbau ist nur zu-
lassig, wenn der Erhalt unzu-
mutbar ist. Ein kostengiinstiges

Wie es wirken soll

Das Baurecht ist heute auf den Neubau ausgerichtet;
bei Umbauten bleibt oft offen, welche Neubauanforde-
rungen gelten, und Behdrden entscheiden fallweise.
Musterbestimmungen geben Bauherrschaften und Be-
willigungsbehérden eine einheitliche, vorab bekannte
Grundlage. Das senkt das Bewilligungsrisiko von Um-
bauten und verhindert, dass Vorhaben wegen unver-
haltnismassiger Anforderungen zugunsten eines Er-
satzneubaus aufgegeben werden. Gemeinden ohne
eigene Rechtsetzungskapazitat erhalten eine fertige
Vorlage.

Heute fallt der Entscheid fiir den Ersatzneubau oft,
ohne dass eine Erhaltvariante ernsthaft gepruft wird;
bei privaten Vorhaben erscheinen die grauen THGE
von Abbruch und Neubau selten in der Entscheidungs-
grundlage und werden kaum je den Varianten gegen-
Ubergestellt. Die Pflicht macht die Unterschiede fiir
Bauherrschaft, Investor:innen und Behoérde sichtbar,
bevor entschieden wird. Die Kennzahl je Person be-
lohnt Flacheneffizienz und damit auch die Verdichtung
im Bestand; das Audit verhindert, dass die Erhaltvari-
ante schlechtgerechnet wird. Das Instrument erzwingt
keinen Erhalt, sondern einen informierten Entscheid.

Heute ist der Abbruch vielerorts bewilligungsfrei, nur
meldepflichtig oder ohne Erhaltpriifung bewilligungsfa-
hig; die graue Energie im Bestand spielt im Verfahren
meist keine Rolle, eine Ausnahme ist Basel-Stadt bei
Wohngebauden. Die Priifpflicht zwingt dazu, Erhalt
und Erganzung frih im Projekt zu untersuchen, so-
lange die Varianten noch offen sind. Weil das Protokoll
standardisiert ist, bleiben Aufwand und Unsicherheit

Wen es betrifft

Gemeinden, die
ihre Bau- und Zo-
nenordnung revi-
dieren, in Stadt-
kantonen der
Kanton; Bauherr-
schaften und Pla-
ner:innen von
Umbauten

Bauherrschaften
von Grossvorha-
ben und Arealent-
wicklungen; Pla-
ner:innen; offentli-
che Bautrager-
schaften als Vor-
bild

Eigentliimer:innen
und Bauherr-
schaften, die ei-
nen Ersatzneu-
bau planen; Bau-
bewilligungsbe-
horden, in der
Regel der

Was wo von wem anzupas-
sen ist

Kanton erarbeitet Musterbe-
stimmungen zum Baugesetz,
allenfalls interkantonal tber die
BPUK abgestimmt; Gemeinden
Ubernehmen sie in die Bau- und
Zonenordnung und vollziehen
sie, in Stadtkantonen setzt der
Kanton sie selbst um; Fachver-
bande (SIA) wirken mit.

Kanton im Bau- oder Energie-
gesetz, Nachweis nach SIA
2032 oder SIA 390/1; Gemein-
den Uber die Sondernutzungs-
planung und im Baubewilli-
gungsverfahren; der Bund wirkt
Uber die KBOB und als Bauherr
eigener Bauten mit, ob er die
Pflicht selbst erlassen kann, ist
umstritten.

Kanton im Baugesetz (Bewilli-
gungspflicht und materielle Vo-
raussetzung). Heute ist der Ab-
bruch je nach Kanton nur mel-
depflichtig (Luzern), nur in
Kernzonen bewilligungspflichtig
(Zirich), bewilligungspflichtig
ohne Erhaltpriifung (Bern) oder
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Nr.

Instrument

Adaptive Zonie-
rung und Umnut-
zungsprivileg

Graue Emissi-
onsgrenzwerte
in Baugesetzen

Was das Instrument ist

Minimal-Prifprotokoll legt Inhalt
und Tiefe der Priifung fest.

Umnutzungen bestehender
Bauten, etwa von Biro zu Woh-
nen, werden in einem verein-
fachten Verfahren und ohne Zo-
nenplananderung maoglich, so-
fern zentrale Schutzziele ge-
wahrt bleiben.

Das kantonale Bau- oder Ener-
giegesetz legt Grenzwerte fir
die grauen THGE von Bauvor-
haben fest, im Vollzug der Mu-
KEn. Geprift wird eine Befrei-
ung von der Grenzwertpflicht fur
Umbauten, welche die Pri-
marstruktur erhalten.

Wie es wirken soll

fur Bauherrschaften und Behérden begrenzt. Wirkung
entsteht dort, wo die Prifung tragfahige Erhaltvarian-
ten zeigt, die sonst nicht untersucht worden waren.

Eine neue Nutzung muss heute dem Zweck der Nut-
zungszone entsprechen. In Wohn-, Kern- und Misch-
zonen ist der Wechsel von Buro zu Wohnen meist zo-
nenkonform, in Arbeitszonen erfordert er eine Zonen-
plananderung. Zudem l6st die Nutzungsanderung die
heutigen Anforderungen an Brand-, Schall-, Warme-
und Larmschutz aus, die ein bestehender Bau oft nur
mit hohem Aufwand erfiillt; fallt die bisherige Nutzung
weg, ist der Ersatzneubau deshalb oft der einfachere
Weg. Das Privileg gilt nur fiir bestehende Bauten und
macht die neue Nutzung, auch verbunden mit bauli-
chen Erganzungen, rasch und vereinfacht moglich.
Das verschafft dem Erhalt einen Vorteil und erhalt die
Tragstruktur.

Heute ist fiir graue THGE in der Regel noch keine ver-
bindliche Obergrenze in Kraft; ein emissionsintensiver
Ersatzneubau ist der Erganzung eines Bestandsbaus
bei den grauen THGE deshalb meist gleichgestellt.
Der Grenzwert setzt ein verbindliches Ziel und ver-
langt von Neubauten und wesentlichen Erneuerungen
eine emissionsarme Bauweise, was ihre Kosten erho-
hen kann. Umbauten, welche die Primarstruktur erhal-
ten, weisen in der Regel tiefere graue THGE auf; eine
Befreiung erspart ihnen zudem Nachweis und Auf-
wand. Beides verschiebt den Kostenvergleich zuguns-
ten des Erhalts.

Wen es betrifft

Gemeinden, in
Stadtkantonen
des Kantons

Eigentiimer:innen
von Biro- und
Gewerbebauten;
Gemeinden mit
Buroleerstand
und Wohnungs-
knappheit

Bauherrschaften
von Neubauten
und wesentlichen
Erneuerungen;
Planer:innen; Ma-
terialindustrie

Was wo von wem anzupas-
sen ist

mit Prifung nur fir Wohnge-
baude, solange der Ersatzneu-
bau weniger als 40 Prozent
mehr Wohnraum schafft (Basel-
Stadt, § 7 WRFG). Die Baube-
willigungsbehdrden vollziehen,
in der Regel die Gemeinden, in
Stadtkantonen der Kanton; ein
Priifgrundsatz in der Bau- und
Zonenordnung ist der kommu-
nale Nebenweg, soweit das
kantonale Recht ihn zulasst.

Kanton schafft die Grundlage
im Planungs- und Baugesetz
(Zonenarten, Verfahren, Aus-
nahmen innerhalb der Bauzo-
nen nach Art. 23 RPG); Ge-
meinden setzen sie in der Nut-
zungsplanung um, etwa Uber
Mischzonen, und vollziehen sie
in der Baubewilligung; in Stadt-
kantonen erlasst der Kanton fiir
das Gebiet der Stadt auch die
Nutzungsplanung.

Kanton im Energie- oder Bau-
gesetz, in Umsetzung der Mu-
KEn 2025 (Teil G: Grenzwerte
fur Neubauten und wesentliche
Erneuerungen, darunter Aus-
kernungen und gréssere Erwei-
terungen nach Art. 1.40; ge-
wohnliche Umbauten erfasst
Teil G nicht, eine Befreiung fir
Umbauten mit erhaltener Pri-
marstruktur enthalt er nicht);
Bund mit dem Auftrag an die
Kantone (Art. 45 Abs. 3 Bst. e
EnG); Vollzug im
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Nr.

Instrument

Reduktion von
Pflichtparkplat-
zen

Anpassung der
Ausnutzungsbe-
rechnung

Erweiterung des
GEAK um graue
Emissionen

Was das Instrument ist

Flr weitergenutzte Geschoss-
flache sinkt die Zahl der Pflicht-
parkplatze; Mindestvorgaben
werden durch Héchstvorgaben
ersetzt.

Weitergenutzte Geschossflache
wird bei der Ausnutzungsbe-
rechnung nur zu einem redu-
zierten Prozentsatz (X %) ange-
rechnet, analog zu den bisheri-
gen Minergie-Boni. Wer erhalt,
gewinnt damit Spielraum fiir zu-
satzliche Geschossflache (Aus-
niitzungsbonus).

Der Gebaudeenergieausweis
der Kantone (GEAK) weist zu-
satzlich die grauen THGE eines
Gebaudes aus, mit eigener Eti-
kette. Die kalkulatorische Nut-
zungsdauer wird angepasst,
weg von der Pauschale von 60
Jahren.

Wie es wirken soll

In der Regel 16st zuséatzliche Wohn- oder Nutzflache,
etwa durch eine Aufstockung, eine Pflicht zu zusatzli-
chen Parkplatzen oder eine Ersatzabgabe aus; bei
wesentlichen baulichen Anderungen kann die Pflicht
auch die weitergenutzte Flache erfassen. Im Bestand
lassen sich Parkplatze oft nur mit hohem Aufwand
oder gar nicht erstellen; das macht Erganzungen un-
wirtschaftlich oder legt einen Ersatzneubau mit Tiefga-
rage nahe. Tiefere Anforderungen beseitigen diesen
Kostentreiber und den Flachenkonflikt auf dem Grund-
stlck.

Heute ist der Ersatzneubau oft attraktiver, weil er die
zulassige Ausniitzung besser ausschopft: Bestands-
bauten nutzen ihr Grundstlck weniger effizient, ener-
getische Aufwertungen kénnen je nach Berechnungs-
weise Flache kosten, und eine Aufstockung stdsst
rasch an die Ausniltzungsgrenze. Der Bonus erlaubt
zusatzliche Geschossflache im Bestand, ohne dass
dafiir abgebrochen werden muss. Weil zusatzliche
Geschossflache je nach Standort ein Vielfaches der
eingesparten grauen THGE wert ist (Kapitel 4), setzt
das Instrument dort an, wo der Ersatzneubau seinen
wirtschaftlichen Vorteil hat.

Heute bewertet der GEAK nur Gebaudehiille, Gesam-
tenergieeffizienz und direkte CO2-Emissionen; ein Er-
satzneubau schneidet darin in der Regel besser ab als
der Bestand, obwohl seine Erstellung graue THGE
verursacht. Die Etikette macht den Wert der im Be-
stand gebundenen Emissionen bei Handanderung, Fi-
nanzierung und Férderung sichtbar. Die angepasste
Nutzungsdauer wirkt dem entgegen, dass altere Bau-
teile rechnerisch als wertlos gelten. Das Instrument
nutzt einen eingeflhrten Ausweis statt einer neuen
Norm.

Wen es betrifft

Bauherrschaften
von Aufstockun-
gen und Anbau-
ten, besonders an
Lagen mit gutem
OV-Anschluss

Eigentimer:innen
und Planer:innen
von Aufstockun-
gen und Anbau-
ten an Lagen mit
hohem Verdich-
tungsdruck und
ausgeschopfter
Ausnutzung

Eigentimer:in-
nen, besonders
bei Handande-
rung oder Forde-
rung; GEAK-Ex-
pert:iinnen

Was wo von wem anzupas-
sen ist

Baubewilligungsverfahren durch
Gemeinden oder kantonale
Fachstellen; Gemeinden kon-
nen strengere Werte setzen, wo
der Kanton es erlaubt.

Gemeinde im Parkplatzregle-
ment oder in der Bau- und Zo-
nenordnung; Kanton setzt Rah-
men oder Bandbreiten im Pla-
nungs- und Baugesetz oder in
der Bauverordnung. Im Stadt-
kanton Basel-Stadt regelt der
Kanton die Parkplatze selbst;
seine Parkplatzverordnung
kennt bereits nur Héchstzahlen.

Kanton definiert die Berech-
nungsbegriffe (in 17 Kantonen
Uber die IVHB harmonisiert, die
keine Masse festlegt) und
schafft, wo nétig, die Grundlage
fur den Bonus; Gemeinde legt
ihn in der Bau- und Zonenord-
nung fest und vollzieht ihn; im
Stadtkanton regelt der Kanton
beides.

Kantone gemeinsam als Trager
des Vereins GEAK und in der
EnDK, der Bund (BFE) wirkt bei
der Methodik mit; Kantone mit
GEAK-Pflicht vollziehen.
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Nr.

10

11

Instrument

Bestandsschutz
in technischen
Normen

Kantonale Fach-
stellen flr Kreis-
laufwirtschaft

Ersatzneubau-
Abgabe (Len-
kungsabgabe)

Was das Instrument ist

Das Gesetz verankert, dass bei
Umbauten und Erweiterungen
das bestehende Schutzniveau
zulassig bleibt, soweit keine Si-
cherheitsbedenken bestehen.
Bezeichnet wird, welche Norm-
ziffern (etwa Schall- und Brand-
schutz, hindernisfreies Bauen)
im Umbau flexibel angewendet
werden dirfen.

Eine kantonale Fachstelle fiir
Kreislaufwirtschaft berat Ge-
meinden und Bewilligungsbe-
horden, wie die Verhaltnismas-
sigkeit bei Umbauten zu beur-
teilen ist und wie neue Instru-
mente vollzogen werden.

Der Kanton erhebt beim Riick-
bau eines Gebaudes eine Ab-
gabe, bemessen an den in den
Bauteilen gebundenen grauen
THGE. Die Ertrage kénnen
zweckgebunden in die Forde-
rung des Erhalts fliessen.

Wie es wirken soll

Heute kdnnen Umbauten, Erweiterungen und Aufsto-
ckungen Anpassungspflichten auch flr unveranderte
Gebaudeteile auslosen, etwa beim Brandschutz, bei
der Erdbebensicherheit oder beim hindernisfreien
Bauen. Verhaltnismassigkeitsklauseln bestehen, sind
aber nicht auf die Bestandserganzung zugeschnitten;
wie weit nachzurlisten ist, entscheidet die Behorde im
Einzelfall. Diese Kosten und Unsicherheiten machen
den Ersatzneubau attraktiv. Ein klarer Bestandsschutz
begrenzt die Nachristpflicht auf das, was der Eingriff
betrifft oder die Sicherheit verlangt, und gibt Bauherr-
schaften und Behdrden Rechtssicherheit Uber das zu-
lassige Schutzniveau. Das senkt die Kosten der Er-
ganzung und ermdglicht einfaches Bauen im Bestand.

Vielen Bewilligungsbehdrden fehlen heute Fachwissen
und eine gefestigte Praxis, um Abweichungen vom
Neubaustandard und die Verhaltnisméassigkeit bei Um-
bauten zu beurteilen; im Zweifel verlangen sie Neu-
baustandards oder entscheiden uneinheitlich, was fir
Bauherrschaften ein Risiko ist. Die Fachstelle biindelt
das Wissen und entlastet Gemeinden, besonders klei-
nere. Zu einer einheitlichen Praxis tragt sie bei, soweit
sie im Bewilligungsverfahren eine formale Rolle hat.
Sie stiitzt den Vollzug anspruchsvoller Instrumente wie
der Bestandsprifung (Nr. 3), der Grenzwerte (Nr. 5)
und des Bestandsschutzes (Nr. 9) dort, wo Gemein-
den die notige Prifkapazitat nicht selbst haben oder
einkaufen.

Heute tragt die Bauherrschaft beim Abbruch die Ent-
sorgungskosten, nicht aber die Klimakosten: Der Ver-
lust der in der Substanz gebundenen grauen THGE
erscheint in keiner Rechnung. Die Abgabe gibt diesem
Verlust einen Preis und verschiebt den Kostenver-
gleich zugunsten von Erhalt und Erganzung, umso
starker, je mehr Substanz abgebrochen wird. Als

Wen es betrifft

Bauherrschaften
und Planer:innen
von Umbauten
und Aufstockun-
gen; Baubewilli-
gungsbehdrden;
Normenorganisa-
tionen

Gemeinden ohne
eigene Fachkom-
petenz; Planer:in-
nen

Bauherrschaften
und Investor:in-
nen, die ein Ge-
baude zurlick-
bauen, vor allem
flr einen Ersatz-
neubau

Was wo von wem anzupas-
sen ist

Normenorganisationen (SIA)
bezeichnen die Normziffern;
Kanton sichert den Bestands-
schutz im Baugesetz (Besitz-
standsgarantie, Abweichun-
gen); Brandschutz ber die in-
terkantonalen Brandschutzvor-
schriften, verbindlich erklart
durch das Interkantonale Organ
Technische Handelshemmnisse
(IOTH); Bund (BehiG) und Kan-
tone beim hindernisfreien
Bauen; Gemeinden, in Stadt-
kantonen der Kanton, vollzie-
hen in der Baubewilligung, den
Brandschutz je nach Kanton
kantonale oder kommunale Be-
horden.

Kanton mit Organisationsent-
scheid und Budget; damit die
Fachstelle auf die Bewilligungs-
praxis wirkt, legt er ihre Rolle im
Bewilligungsverfahren fest. Ge-
meinden kdnnen eigene Stellen
schaffen.

Kanton in einem formellen Ge-
setz als Lenkungsabgabe, de-
ren verfassungsrechtliche Zu-
Iassigkeit zu prufen ist (Basel-
Stadt plant eine «Kompensati-
onsgebihry»; eine Geblhr setzt
eine staatliche Gegenleistung
voraus); Kanton veranlagt, die
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Nr.

12

13

14

Instrument

Anpassung kan-
tonaler Forder-
programme

Erweiterte Fi-
nanzierung und
Besicherung

CO2-Abgabe auf
Baumaterialien

Was das Instrument ist

Die bestehenden kantonalen
Forderprogramme beriicksichti-
gen die graue Energie: Beitrage
decken die 6kologischen Mehr-
kosten von Vorhaben, die Be-
stand erhalten und erganzen.

Finanzierungsmodelle berlck-
sichtigen den Wert der erhalte-
nen Substanz und der grauen
Energie, etwa Uber staatliche
Darlehen und Biirgschaften
oder angepasste Kreditbedin-
gungen, und bieten spezifische
Sicherheiten fir Umbauvorha-
ben.

Eine Abgabe auf emissionsin-
tensive Baumaterialien, primar
flr den zuséatzlichen Material-

einsatz bei Neubauten.

Wie es wirken soll

Lenkungsabgabe wirkt sie Uber den Preis, ohne Er-
satzneubauten zu verbieten.

Heute férdern die Programme vor allem Massnahmen
fur die Betriebsenergie; Substanzrisiken und 6kologi-
sche Mehrkosten machen private Investitionen im Be-
stand oft unrentabel. Die Anpassung lenkt vorhandene
kantonale Mittel auf die 6kologische Kostendifferenz
zwischen Erhalt und Ersatzneubau. Weil sie beste-
hende Gefasse und Ablaufe nutzt, braucht sie keinen
neuen Fonds und ist politisch leichter umzusetzen.

Heute gelten Umbauten bei Kreditgebern als risikorei-
cher als standardisierte Ersatzneubauten; Kapitalzu-
gang und Konditionen sind schlechter. Blrgschaften
und Sicherheiten senken das Risiko des Kreditgebers
und damit Zins und Eigenkapitalbedarf; staatliche Dar-
lehen schliessen als zinsglnstige Restfinanzierung die
Lucke direkt. Das verbessert die Finanzierbarkeit von
Erhalt und Erganzung, besonders flir gemeinnitzige
und kleinere Trager.

Heute tragen Baumaterialien ihre Klimakosten nur
zum Teil: Zement- und Stahlwerke nehmen zwar am
Emissionshandel teil, erhalten aber einen grossen Teil
ihrer Emissionsrechte kostenlos; Neubau ist dadurch
zu gunstig. Die Abgabe verteuert vor allem

Wen es betrifft

Eigentlimer:innen
und Planer:innen,
die Fordermittel
beantragen

Banken und Pen-
sionskassen;
Bautrager, beson-
ders gemeinnt-
zige; Eigentu-
mer:innen mit Fi-
nanzierungsbe-
darf

Materialindustrie;
Bauherrschaften

Was wo von wem anzupas-
sen ist

Baubewilligungsbehdérde meldet
den Ruckbau; wo dieser weder
bewilligungs- noch meldepflich-
tig ist, etwa in Zlrich aus-
serhalb der Kernzonen, braucht
es dafiir eine Meldepflicht.

Kanton im Energiegesetz und
im Forderprogramm, vollzogen
durch die Energiefachstelle;
Bund Uber Globalbeitrage, ab
2027 nach Art. 50a und 52 EnG
fur Heizungsersatz und Ener-
gieeffizienz von Gebauden,
ohne die bisherige Berticksichti-
gung der CO2-Bilanz der Bau-
materialien nach Art. 34 CO2-
Gesetz (fur die Mittel 2027 gel-
ten Ubergangsrechtlich noch die
Zwecke von Art. 34 in der Fas-
sung vom 15.03.2024; die Ver-
teilung regelt der Bundesrat);
Gemeinden mit eigenen Beitra-
gen.

Alle Ebenen: Bund mit Darlehen
und Birgschaften fir gemein-
niitzige Bautrager nach Wohn-
raumférderungsgesetz (Art. 34
bis 37 WFG), Kantone und
Stadtkantone Gber Wohnraum-
fordergesetze und Kantonal-
bankgesetze, Gemeinden lber
Darlehensreglemente; ergan-
zend der Finanzsektor Uber
Selbstregulierung.

Bund mit einer neuen gesetzli-
chen Grundlage, weil die CO2-
Abgabe nach Art. 29 CO2-Ge-
setz nur fossile Brennstoffe er-
fasst; als kantonale Variante
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Nr.

15

16

17

Instrument

Steuerliche Son-
derabschreibun-
gen

Anpassung Miet-
zinsuberwalzung

Foérderung offe-
ner Bestands-
standards

Was das Instrument ist

Befristete steuerliche Sonder-
abschreibungen fiir Projekte mit
niedriger grauer Energie: Die
Investition kann schneller vom
steuerbaren Gewinn oder Ein-
kommen abgezogen werden.
Abschreibungen gibt es nur bei
Liegenschaften im Geschafts-
vermdgen; im Privatvermdgen
ware ein entsprechender Abzug
noétig, denn wertvermehrende
Investitionen wie Aufstockun-
gen und Anbauten sind dort
heute nicht abziehbar.

Die zulassige Uberwélzung von
Investitionen auf die Mietzinse
wird an den Erhalt der Pri-
marstruktur (Tragwerk) ge-
knupft; bei Ersatzneubauten
wird sie begrenzt.

Gefordert werden offene, frei
zugangliche Standards fiir die
Dokumentation des Bestands
sowie Bewertungs- und Label-
systeme, die den

Wie es wirken soll

materialintensive Neubauten, wahrend Erhalt und Er-
ganzung wenig neues Material brauchen. Sie ver-
schiebt so die relativen Preise zugunsten des Be-
stands und setzt zugleich einen Anreiz fir treibhaus-
gasarme Materialien.

Bestandsprojekte amortisieren sich heute oft langsa-
mer; die Renditeerwartung spricht fiir den Ersatzneu-
bau. Schnellere Abschreibungen verkiirzen die Amorti-
sationsdauer und verbessern die Rendite nach Steu-
ern. In die Gegenrichtung wirkt heute der Abzug von
Rickbaukosten fiir einen Ersatzneubau; mit dem Sys-
temwechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung ent-
fallt er ab 2029 bei der direkten Bundessteuer, Uiber
die Weiterfuhrung entscheiden die Kantone.

Nach Bundesrecht kann die Investition in einen Er-
satzneubau Uber neue Mietverhaltnisse weitgehend in
hohere Mieten umgesetzt werden, wahrend bei Erneu-
erungen in bestehenden Mietverhaltnissen nur der
wertvermehrende und energetische Anteil Uberwalzbar
ist. Das begunstigt den Ersatzneubau. Die Kopplung
an den Substanzerhalt verbessert die Refinanzierung
von Erhalt und Erganzung. Zugleich schitzt sie Mie-
ter:innen vor Verdrangung durch Ersatzneubauten
und, sofern nur substanzerhaltende Investitionen be-
glinstigt werden, auch vor Luxussanierungen.

Heute honorieren Labels und Zertifikate vor allem
neue Massnahmen; wer wenig eingreift und viel erhalt,
findet dafiir kaum Anerkennung, und proprietare Sys-
teme erschweren den Vergleich. Anséatze wie die
Restwertbewertung bei Minergie-ECO setzen erst

Wen es betrifft

Steuerpflichtige
Eigentlimer:innen
und Investor:in-
nen, mit Liegen-
schaften im Ge-
schaftsvermégen
Uber Abschrei-
bungen, im Pri-
vatvermogen
Uber einen Ab-
zug; steuerbe-
freite Vorsorge-
einrichtungen er-
reicht das Instru-
ment nicht

Vermieter:innen
und Mieter:innen

Label- und Nor-
menorganisatio-
nen; offentliche

Was wo von wem anzupas-
sen ist

allenfalls eine Lenkungsabgabe
auf Grenzwerttiberschreitun-
gen, rechtlich abzuklaren.

Bund und Kantone im Steuer-
recht (DBG, StHG, kantonale
Steuergesetze), vollzogen
durch die kantonalen Steuerver-
waltungen. Einen neuen Abzug
oder eine Sonderabschreibung
muss der Bund in DBG und
StHG verankern, weil das StHG
die zulassigen Abzige ab-
schliessend regelt; Uber die
Weiterfiihrung des Rickbauab-
zugs entscheiden die Kantone
bei der Umsetzung des System-
wechsels.

Bund im Mietrecht (Art. 269a
Bst. b OR, Art. 14 VMWG);
Kantone mit Wohnschutzge-
setzgebung im Rahmen des
Bundesrechts, Basel-Stadt be-
grenzt die Mietzinse nach Er-
satzneubau bei Wohnungsnot
bereits (§ 8f WRFG), ebenso
Genf; Vollzug durch Schlich-
tungsbehorden und Gerichte,
im kantonalen Wohnschutz
durch eine kantonale Behorde
(Basel-Stadt: Wohnschutzkom-
mission).

Normen- und Labelorganisatio-
nen (SIA, ecobau, Minergie)
und Empfehlungen der KBOB;
Bund und Kantone als
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Nr.

18

19

20

Instrument

Férderung treib-
hausgasarmer
Baumaterialien

Umbau-Versi-
cherungspro-
dukte

Graue Emissio-
nen im Banken-
Reporting

Was das Instrument ist

Substanzerhalt an sich 6kolo-
gisch und regulatorisch beloh-
nen, auch das bewusste Nicht-
Eingreifen.

Kantonale Férderprogramme
unterstiitzen den Einsatz CO2-
armer Baumaterialien und wie-
derverwendeter Bauteile finan-
ziell.

Gefordert werden Versiche-
rungsldsungen, die Substanzri-
siken, etwa unerwartete Scha-
den oder Schadstoffe im Be-
stand, und Bauzeitverzégerun-
gen bei Umbauten decken.

Banken weisen in ihrer Bericht-
erstattung die grauen THGE der
von ihnen finanzierten Bauvor-
haben und Gebaude aus.

Wie es wirken soll

beim Vergleich mit dem Ersatzneubau an. Offene
Standards machen Zustand und Wert des Bestands
vergleichbar; Bewertungen, die den Erhalt anrechnen,
schaffen einen Anreiz fiir minimalinvasive Losungen
mit geringen Umweltauswirkungen.

Heute sind solche Materialien oft teurer und ihr Nach-
weis ist aufwendig. Beitrdge decken Mehrkosten und
die Kosten des Nachweises und starken den Markt fir
wiederverwendete Bauteile. Fir die Bestandsergan-
zung wirkt das Instrument Uber die neuen Bauteile von
Aufstockungen und Anbauten; den Entscheid zwi-
schen Erhalt und Ersatzneubau beeinflusst es kaum,
weil es auch Neubauten zugutekommt.

Heute sind Umbauten schwer kalkulierbar; unvorher-
sehbare Mehrkosten schrecken Bauherrschaften und
Kreditgeber ab und sprechen fiir den planbaren Er-
satzneubau. Eine Versicherung wandelt einen Teil die-
ses Risikos in eine kalkulierbare Pramie und senkt die
Risikozuschlage in der Finanzierung.

Heute fehlt im Finanzsektor die Transparenz Uber die
grauen THGE der Kredite: Die Verordnung Uber die
Berichterstattung iber Klimabelange verlangt die An-
gabe samtlicher Treibhausgasemissionen, nennt die
grauen THGE der finanzierten Gebaude aber nicht,
und ob ein Kredit einen Ersatzneubau oder den Erhalt
finanziert, spielt in der Steuerung kaum eine Rolle. Die
Berichtspflicht macht diese Emissionen sichtbar und
schafft fur Banken einen Anreiz, Kredite fur Erhalt und
Ergénzung zu bevorzugen.

Wen es betrifft

Bautragerschaf-
ten; Eigenti-
mer:innen

Bauherrschaften;
Materialindustrie

Versicherer; Bau-
herrschaften

Banken, nach
heutigem Gel-
tungsbereich der
Klimaberichter-
stattung die gros-
sen Banken (Art.
964a OR); Uber
die Kreditvergabe
Bauherrschaften

Was wo von wem anzupas-
sen ist

Auftraggeber und Férderer; La-
beltrager setzen um.

Kanton im Energiegesetz und
im Foérderprogramm, das er
auch vollzieht; der Bund nur mit
einer Anpassung seiner Glo-
balbeitrage, die ab 2027 nach
Art. 50a und 52 EnG auf Hei-
zungsersatz und Energieeffizi-
enz von Gebauden ausgerichtet
sind (Ubergangsrechtlich gelten
fur die Mittel 2027 noch die
Zwecke von Art. 34 CO2-Ge-
setz, die Baumaterialien nur
mitbericksichtigen); Gemein-
den mit eigenen Beitragen.

Versicherer mit neuen Produk-
ten; in Kantonen mit Geb&ude-
versicherungsmonopol (Feuer-
und Elementarschaden) die
kantonale Gebaudeversiche-
rung, soweit das kantonale Ge-
baudeversicherungsgesetz wei-
tere Deckungen zulasst oder
der Kanton die Grundlage dafiir
schafft.

Bund in der Klimaberichterstat-
tung (Art. 964a bis 964c OR,
Verordnung Uber die Berichter-
stattung Uber Klimabelange),
erganzt durch die Aufsichtspra-
xis der FINMA und internatio-
nale Standards.

59/65



O

Nr.

21

22

23

Instrument

Koppelung von
Umbauprivile-
gien an Sozial-
plane

Verbindliche An-
teile preisgunsti-
ger Wohnraum

Vereinfachtes
Meldeverfahren

Was das Instrument ist

Erleichterungen bei technischen
Normen (Nr. 9) oder im Verfah-
ren (Nr. 23) werden nur ge-
wahrt, wenn ein zertifizierter
Sozialplan den Verbleib der
Mieterschaft sichert.

Die Nutzungsplanung schreibt
Mindestanteile fiir preisglnsti-
gen oder gemeinnutzigen
Wohnraum vor, mit flexibleren
Regeln fir Erneuerungen und
Erganzungen im Bestand.

Massnahmen im Bestand ohne
Flachenerweiterung werden im
Melde- statt im ordentlichen
Baubewilligungsverfahren ab-
gewickelt.

Wie es wirken soll

Heute kann ein Umbau ebenso wie ein Ersatzneubau
zu Kindigungen und Verdrangung fihren. Die Kopp-
lung nutzt die wirtschaftlichen Vorteile der Erleichte-
rungen als Hebel: Wer sie nutzen will, verpflichtet sich
zum Erhalt der Mieterschaft. So entsteht Mieterschutz
ohne direkte Subventionen, und der Erhalt der sozia-
len Struktur wird wirtschaftlich belohnt.

Heute ist preisglnstiger Wohnraum bei gleichzeitig ho-
hen Effizienzanforderungen wirtschaftlich schwer trag-
bar; Ersatzneubauten ersetzen glinstige Bestands-
wohnungen oft durch teurere. Gelten flr Bestandspro-
jekte flexiblere Regeln als flr Ersatzneubauten, wird
der Erhalt bestehender guinstiger Wohnungen attrakti-
ver, und das Verdrangungsrisiko sinkt.

Kleinere Vorhaben behandeln mehrere Kantone be-
reits im vereinfachten, Anzeige- oder Meldeverfahren
(etwa Luzern, Zirich, Basel-Stadt); Umbauten im Be-
stand, die Uber diese Kataloge hinausgehen, durchlau-
fen das ordentliche Verfahren mit Publikation, Ein-
sprachefrist und Kosten. Ein Meldeverfahren fir Mass-
nahmen im Bestand verkiirzt die Zeit bis zum Baube-
ginn und senkt die Verfahrenskosten; der Umbau er-
halt einen Zeitvorteil gegenuber dem Neubau.

Wen es betrifft

und Investor:in-
nen

Vermieter:innen
und Mieter:innen;
Baubewilligungs-
behdrden

Investor:innen
und gemeinnut-
zige Wohnbautra-
ger; Mieter:innen

Bauherrschaften
und Planer:innen;
Baubewilligungs-
behorden; Nach-
bar:innen, fur die
Publikation und
Einsprachemog-
lichkeit entfallen

Was wo von wem anzupas-
sen ist

Kanton im Wohnschutz- oder
Baugesetz oder Gemeinde in
der Bau- und Zonenordnung
oder im Verfahrensrecht, soweit
das kantonale Recht ihr dafir
Raum lasst; Grenze ist das
Ubergeordnete Recht, wie die
Aufhebung von § 8a Abs. 3 lit. a
WRFG Basel-Stadt durch das
Bundesgericht zeigt
(1C_759/2021); ob die Kopp-
lung vor dem Mietrecht des
Bundes halt, ist zu klaren. Ge-
meinden, in Stadtkantonen der
Kanton, vollziehen in der Bau-
bewilligung.

Gemeinde in der Nutzungspla-
nung (Zonen fir preisguinstigen
Wohnungsbau, Sondernut-
zungsplane), die sie auch voll-
zieht; Kanton schafft die Grund-
lage im Planungs- und Bauge-
setz (etwa Luzern § 45 Abs. 3
PBG, Zirich § 49b PBG). Im
Stadtkanton Basel-Stadt legt
das kantonale Recht den Min-
destanteil selbst fest (§ 101a
BPG).

Kanton im Baugesetz oder in
der Bauverfahrensverordnung,
die festlegt, welche Vorhaben
im Melde-, Anzeige- oder ver-
einfachten Verfahren statt im
ordentlichen Verfahren beurteilt
werden (etwa Luzern § 198
PBG mit § 53 Abs. 2 PBV, Zi-
rich § 325 PBG); Gemeinden

60/65



O

Nr.

24

25

26

27

Instrument

Low-Tech-Kata-
log fir den Be-
stand

One-Stop-Shops
fir Umnutzungs-
beratung

Nationale Best-
Practice-Platt-
form

Weiterbildungs-
und Forschungs-
offensive

Was das Instrument ist

Ein Katalog robuster, reparatur-
fahiger und technikarmer Kon-
struktionslésungen fiir Umbau-
ten und Erganzungen.

Zentrale Anlaufstellen auf kan-
tonaler oder kommunaler
Ebene beraten Bauherrschaften
bei komplexen Umnutzungs-
und Umbauvorhaben.

Eine nationale digitale Plattform
sammelt erfolgreiche Projekte,
die Bestand erhalten und er-
ganzen, mit den Erfahrungen
der Beteiligten.

Programme fiir Forschung und
Weiterbildung zu zirkularem
Bauen und zum Erhaltungsma-
nagement, fur Planung, Ausfih-
rung und Behorden.

Wie es wirken soll

Aufstockungen und Anbauten selbst erfasst es in die-
ser Fassung nicht, wohl aber die Massnahmen im be-
stehenden Gebaude.

Heute werden im Umbau oft technische Losungen aus
dem Neubau tbernommen, die aufwendig und im Un-
terhalt teuer sind. Der Katalog gibt Planer:innen er-
probte einfache Losungen an die Hand. Das senkt den
technischen Aufwand und die Unterhaltskosten, for-
dert langlebige, materialbasierte Lésungen und er-
leichtert den Umgang mit bestehender Substanz.

In der Vorabklarung miissen Bauherrschaften heute
Auskiinfte oft bei mehreren Stellen einholen; die Koor-
dination durch eine Leitbehdrde (Art. 25a RPG) greift
erst im Bewilligungsverfahren. Fehlendes Wissen und
birokratische Hurden schrecken ab. Eine Anlaufstelle
biindelt das Fachwissen zu Bewilligung, Forderung
und Technik, klart Fragen friih und kann so Planung
und Verfahren verkirzen.

Erfolgsbeispiele sind heute verstreut und nur teilweise
aufbereitet, erste Sammlungen bestehen bei Fachver-
banden; Planer:innen und Bauherrschaften unter-
schatzen deshalb oft, was im Bestand mdglich ist. Ge-
blindelte und vergleichbar dokumentierte Beispiele
senken die Unsicherheit, zeigen machbare Losungen
und erleichtern Behdrden die Beurteilung &hnlicher
Vorhaben.

Heute fehlt in Planung und Vollzug Fachwissen im
Umgang mit bestehender Substanz. Forschung
schliesst Wissensliicken und entwickelt Kreislauflo-
sungen, Weiterbildung bringt sie in die Praxis. Die Wir-
kung ist indirekt und langfristig; sie verbessert die Vo-
raussetzungen fir die tbrigen Instrumente.

Wen es betrifft

oder sich verkiir-
zen

Planer:innen; Ei-
gentimer:innen

Bauherrschaften
und Planer:innen

Planer:innen,
Bauherrschaften,
Behorden

Hochschulen,
Fachverbande,
Planer:innen,
ausfihrende Un-
ternehmen, Be-
horden

Was wo von wem anzupas-
sen ist

vollziehen, im Stadtkanton Ba-
sel-Stadt der Kanton (ABPV);
den Rahmen setzt die Bewilli-
gungspflicht nach Art. 22 RPG.

Fachverbande und Hochschu-
len erarbeiten und publizieren;
Bund (BFE), Kantone und Ge-
meinden fordern; keine Rechts-
anderung notig.

Kanton oder Gemeinde mit Or-
ganisationsentscheid und
Budget; der Kanton fir Gemein-
den ohne eigene Stelle.

Bund (BFE, BAFU) oder Fach-
verbande als Trager, aufbauend
auf bestehenden Angeboten
wie der Wissensplattform «Auf-
bruch statt Abbruch» der SIA-
Fachgruppe fir die Erhaltung
von Bauwerken (FEB); Kan-
tone, Stadtkantone und Ge-
meinden liefern Beispiele; keine
Rechtsanderung nétig.

Bund (SBFI, BFE, Innosuisse;
Weiterbildung nach Art. 48 EnG
mit den Kantonen, Energiefor-
schung nach Art. 49 EnG); Kan-
tone als Trager der Fachhoch-
schulen; Hochschulen setzen
um.
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O

Nr.

28

29

30

Instrument

Zirkulares Res-
sourcenmanage-
ment

Auszeichnung
von Bauprojek-
ten

Kampagne zum
Wert des Be-
stands

Was das Instrument ist

Forderung digitaler Material-
passe, die Materialien und Bau-
teile eines Gebaudes mit ihrer
Menge, ihrem Zustand und ihrer
Wiederverwendbarkeit doku-
mentieren.

Preise fir vorbildliche Projekte,
die Bestand erhalten und er-
ganzen statt ersetzen.

Eine Kampagne fir Offentlich-

keit und Fachwelt zum 6kologi-
schen Wert bestehender Bau-

ten.

Wie es wirken soll

Heute ist bei Umbau und Riickbau oft unbekannt, was
verbaut ist; das erschwert die Planung im Bestand und
die Wiederverwendung. Der Pass schafft diese Grund-
lage, senkt Planungsrisiken und ermdglicht Markte fir

wiederverwendete Bauteile; der Rohstoffwert des Be-

stands bleibt erhalten.

Umbauten gelten oft noch als weniger prestigetrachtig
als Neubauten. Auszeichnungen machen gelungene
Beispiele offentlich sichtbar, motivieren Bauherrschaf-
ten und Planer:innen durch Anerkennung und starken
das Ansehen des Weiterbauens im Bestand.

Heute pragt die Vorstellung, Neubau sei grundsatzlich
die bessere Lésung, viele Entscheide. Die Kampagne
macht den Wert des Bestands und die grauen THGE
von Abbruch und Ersatzneubau bekannt und erhéht so
die Akzeptanz von Bestandsldsungen bei Eigentu-
mer:innen, Nachbarschaft und Politik.

Wen es betrifft

Bauherrschaften,
Eigentimer:in-
nen, Rickbauun-
ternehmen

Bauherrschaften
und Planer:innen;
Offentlichkeit

Offentlichkeit, Ei-
gentumer:innen,
Fachwelt

Was wo von wem anzupas-
sen ist

Bund im Umweltrecht: Art. 35j
USG erlaubt dem Bundesrat
Anforderungen an Riickbaubar-
keit und Wiederverwendung
von Bauteilen, Ausfiihrungsbe-
stimmungen fehlen bisher; Art.
16 VVEA verlangt im Bauge-
such Angaben zu den Bauabfal-
len, nicht aber zur Wiederver-
wendbarkeit. Bund zudem im
Bauproduktegesetz, das das In-
verkehrbringen von Bauproduk-
ten regelt. Kantone im Abfall-
vollzug und Uber erganzende
Angaben im Baugesuch; Ge-
meinden prufen diese Angaben
in der Regel als Baubewilli-
gungsbehdrden; Fachverbande
fur Standards der Material-
passe.

Alle Ebenen oder Fachver-
bande als Trager; Finanzierung
Uber das Budget gestitzt auf ei-
nen bestehenden Aufgaben-
oder Forderauftrag, kein eige-
nes Gesetz nétig.

Alle Ebenen mit Kommunikati-
onsbudget; Fachverbande so-
wie Hauseigentiimer- und Mie-
terverband als Partner.
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Tabelle 4: Verdichtete Ausgestaltungshinweise je ausgewahltem Instrument aus den offenen Antworten (n = 55
Antworten; nicht alle Instrumente mit Vertiefungsantworten sind aufgefiihrt; Nennungen von eins bis drei sind Ein-
zelhinweise, keine Positionen der Befragten)

Instrument

Musterbestim-
mungen fur
kreislauforien-
tiertes Bauen

Rickbaubewilli-
gungspflicht mit
Bestandspru-
fung

Adaptive Zonie-
rung und Um-
nutzungsprivi-
leg

Graue Emissi-
onsgrenzwerte
in Baugesetzen

Reduktion von
Pflichtparkplat-
zen

Anpassung der
Ausnutzungs-
berechnung

Erweiterung
des GEAK um
graue Emissio-
nen

Vertiefungsfrage

Welche Aspekte sollten
bei der Ausgestaltung kan-
tonaler Musterbestimmun-
gen besonders beriick-
sichtigt werden?

Welche Punkte sind bei
der praktischen Umset-
zung einer Riickbaubewiilli-
gungspflicht wichtig?

Welche Faktoren sollten
bei der Umsetzung verein-
fachter Umnutzungsver-
fahren beachtet werden?

Wo sollte ein sinnvoller
Zielwert fur graue Emissio-
nen liegen?

Welche Punkte sind bei
der Anpassung von Park-
platzvorgaben besonders
zu beachten?

Wo sehen Sie den gréss-
ten Bedarf fir eine Harmo-
nisierung der Anrech-
nungsregeln?

Woran sollte sich die kal-

kulatorische Lebensdauer
eines Gebaudes orientie-

ren?

Zustandige
Ebene

Kanton

Kanton

Kanton

Kanton

Gemeinde

Kanton (mit
Gemeinde)

Kanton

n (Ant-
worten)
2

Ausgestaltungshinweise (verdichtet,
mit Nennungen)

Konkretisierung technischer Anforde-
rungen: Raumhoéhen, Schallschutz, SIA
500 (1)

Sicherstellung der Vollziehbarkeit (1)

Einheitliche Handhabung Uber die Ge-
meinden hinweg, mit transparenten
Nachweisen zu Umbaualternativen (1)
Ausnahmen fir Neubauten mit markan-
tem Dichtegewinn, um politische Mach-
barkeit zu sichern (1)

Beurteilung des kiinftigen Nutzens des
Gebaudes (1)

Bauphysik als Kernthema: Schallschutz
(2), Belichtung bzw. Warmeschutz (2)
Geometrisch-volumetrische Begrenzun-
gen und Ausnitzung (2)

Brandschutz und Verkehrserschlies-
sung (1)

Anbindung an bestehende Normwerte
statt eigener Zielwert: SIA 390/1 (2),
ECO GW1/GW2 (1), Minergie-Grenz-
wert (1), 9 kg CO2/m?a (1)
Dynamischer Absenkpfad mit periodi-
scher Verscharfung statt fixem Wert (3)
Zielwert soll mit aktueller Baupraxis nur
knapp erreichbar sein: ambitioniert,
aber umsetzbar (1)

Abgleich mit Grenzwerten im nahen eu-
ropaischen Ausland (1)

Beschrankung auf Neubauten und we-
sentliche Erneuerungen, kleine Umbau-
ten befreit (1)

Betriebsemissionen als Obergrenze (1)
Mobilitatskonzepte als verbindlicher
Ausgleich fir reduzierte Pflichtpark-
platze (2)

Reduktion nur bei guter OV-Erschlies-
sung (1)

Flexibilisierung statt starrer Vorgaben
(1)

Sonderregelungen flir Personen mit be-
sonderen Bedurfnissen (1)
Anrechnungsprivilegien fir den Be-
stand als Erhaltungsanreiz: reduzierte
GF-Anrechnung (z. B. 80 %) oder zu-
satzlich zulassige Ausnitzung (3)
Stadtische Ausnitzung (1)

Ohne inhaltliche Angabe (1)
Orientierung am Lebenszyklus des Ge-
baudes (1)
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Instrument

Bestandsschutz
in technischen
Normen

Kantonale
Fachstellen fiir
Kreislaufwirt-
schaft

Ersatzneubau-
Abgabe

Anpassung
kantonaler For-
derprogramme

Steuerliche
Sonderab-
schreibungen

Verbindliche
Anteile preis-
glinstiger
Wohnraum

Vertiefungsfrage

Welche technischen Nor-
men sollten nicht abge-
schwacht werden, obwohl
der Bestandsschutz ge-
starkt wird?

Welche Fachstellen sollten
aus lhrer Sicht miteinander
vernetzt werden?

Welche Bezugsgrosse eig-
net sich fiir die Berech-
nung einer solchen Ab-
gabe und wie hoch sollte
sie angesetzt werden?

Wie konnte ein Forderin-
strument ausgestaltet wer-
den, um 6kologische
Mehrkosten und Risiken
angemessen abzudecken?

Welche Grenzwerte sollten
welche Amortisationsdau-
ern erlauben?

Wie hoch sollte der Anteil
preisguinstiger Wohnungen
bei Ersatzneubau bzw. bei
Umbau sein?

Zustandige
Ebene

Normenor-
ganisation
(mit Kan-
ton)

Kanton

Kanton

Kanton

Bund (mit
Kanton)

Gemeinde

n (Ant-
worten)
4

Ausgestaltungshinweise (verdichtet,
mit Nennungen)

« Sicherheitsrelevante Normen nicht ab-
schwéchen: Brand- und Personen-
schutz, Schutz vor Schadstoffen und
Unfallen (3)

Objektbezogene Abweichungen im Be-

stand zulassen (Schallschutz, Brand-

schutz, SIA 500) (1)

* Umwelt- und Energiefachstellen (3)

* Raumplanung: Planungsamt bzw. ARE

)

Hoch-/Tiefbauamt bzw. Bauinspektorat

2)

Dedizierte Fachstelle Zirkulares Bauen

(1)

» Bezugsgrdsse: Gewinn an Zusatzaus-
nitzung bzw. Wohn-/Arbeitsflache im
Vorher-Nachher-Vergleich (3); Haupt-
nutzflache (1)

* Hohe degressiv zur Dichtezunahme: je
geringer der Ausnitzungsgewinn, desto
hoéher die Abgabe; Grossprojekte mit
substanziellem Wohnraumgewinn sol-
len sich weiterhin lohnen (3)

» Abgabe muss spulrbar hoch angesetzt

sein (1)

Kopplung der Férderung an nachgewie-

sene Reduktion grauer Emissionen

bzw. an die CO2-Bilanz des Vorhabens

(4)

Forderung emissionsarmer Materialien

2) )

Teilweise Ubernahme der 6kologischen

Mehrkosten gegeniber einem Neubau

M

» Beitrage an Planungshonorare im Be-

reich Re-Use (1)

Orientierung an ECO-Grenzwert GW1

und tiefer, mit deutlichen Vorteilen fiir

Umbauten (2)

» Renovationskosten iber mehrere Jahre

(5) vollstdndig vom Einkommen abzieh-

bar, im Gegensatz zu Neubaukosten

(1)

Festlegung gemeinsam mit den Finan-

zinstituten (1)

Ohne inhaltliche Angabe (1)

Anteil bezogen auf die Zusatzausnut-

zung bei Ersatzneubau bzw. Leerkiindi-

gung: 50 % (2), 65 % (1)

Lokale Differenzierung nach Woh-

nungsnachfrage (1)
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Instrument

Vereinfachtes
Meldeverfahren

Vertiefungsfrage

Welche Punkte sind bei
der Einfiihrung eines Mel-
deverfahrens besonders
zu beachten?

Zustandige
Ebene

Kanton

n (Ant-
worten)

4

Ausgestaltungshinweise (verdichtet,
mit Nennungen)

» Klare Abgrenzung des Anwendungsbe-
reichs: Umfang des erhaltenen Be-
stands, Umbaumassnahmen im Be-
stand (Kuche, Bad), Umnutzung EFH
zu MFH (2)

Explizite Verankerung auf Bundes-
ebene (Art. 22 RPG), dass ein Melde-
verfahren flr untergeordnete Vorhaben
zulassig ist (1)

+ Klare Prozessstruktur (1)
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