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01 Ausgangslage

Graue Emissionen im Gebaudesektor riicken verstarkt in den Fokus

Betriebsemissionen sinken seit Jahren und haben sich zwischen 1990 und 2023 um 47%
verringert durch Effizienzgewinne und Ersatz von fossilen durch erneuerbare Heizsysteme.

Treibhausgasemissionen aus dem Betrieb der Gebaude (Haushalte, ohne Dienstleistung)
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Grafik INFRAS. Quelle: BAFU

Graue Emissionen aus Herstellung und Errichtung sowie Entsorgung werden proportional
wichtiger, je tiefer Betriebsemissionen sinken.
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01 Ausgangslage

Lebenszyklusanalyse von ausgewahlten Referenztypen

Im Projekt definieren wir vier Referenztypen und insgesamt 20 Eingriffsvarianten. Erstellung
eines detaillierten 3D-Modells und Berechnung der Lebenszyklusemissionen aller Varianten.

ID Eingriff Konstruk- Dammung  Ausniitzung Technik
tion

BS1 Sanierung - Okologisch  unverandert Photovoltaik & Wérme-

pumpe
BS? Sanierung : konventio- unverdndert Photovoltaik & Warme-

nell pumpe
Bur AMPau&Sa i bau kologisch erhont - notovoltaik & Warme-

1 % nierung (BS1) pumpe
BU2 Anbau & Sa- Stahibeton konventio- orhéht Photovoltaik & Warme-

nierung (BS2) nell pumpe

a) c)

INFRAS

S

A

Mehr Details zu den 3D-
Modellen im Bericht
Kapitel 5, sowie im

detaillierten Merkblatt

Resultate der Lebenszyklusemissionen aller berechneten Varianten zeigen: Betriebs-
und graue Emissionen werden auch separat ausgewiesen. Durch das Anwenden einer

detaillierten und konsistenten Methode konnen Resultate systematisch verglichen werden.

Bestand, Gasheizung, ungedammt

Sanierung, ckologische Dammung

Sanierung, konventionelle Dammung

Anbau in Holzbauweise, auf Basis AS1
Ersatzneubau Holzbau, 6kologische Dammung

Ersatzneubau Hybrid (Holz/Beton), konv. Démmung

Bestand, Gasheizung, ungedammt

Sanierung, ckologische Dammung

Sanierung, konventionelle Dammung

Anbau in Holzbauweise, auf Basis BS1

Anbau in Stahlbeton, auf Basis BS2

Aufstockung mit Attikawohnung (Holzbau), auf Basis BS1
Ersatzneubau Holzbau mit Einstellhalle

Ersatzneubau Stahlbeton mit Einstellhalle

Bestand, Gasheizung, minimal gedammt

Sanierung, ckologische Dammung

Sanierung, konventionelle Dammung

Aufstockung um zwei Geschosse (Holzbau), auf Basis CS1
Ersatzneubau Hybrid (Holz/Beton), 6kologische Dammung
Ersatzneubau Stahlbeton, konventionelle Dammung

Bestand, Olheizung, ungedammt
Sanierung, ckologische Dammung
Sanierung, konventionelle Dammung

Ersatzneubau Stahlbeton mit zweigeschossiger Tiefgarage
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01 Ausgangslage
Losungsansatze zur Reduktion grauer Emissionen im Gebaudesektor

Die meisten grauen Emissionen lassen sich am Anfang des Gebaudelebenszyklus reduzieren,
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Projektierung
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Lebenszyklus eines Gebaudes

Grafik INFRAS. Quelle: WGBC 2019

INFRAS

Unter gewissen Bedingungen (z.B. Innenverdichtung fir mehr Wohnraum) ist Bestandserhalt
(Umbau/Sanierung) jedoch schwierig zu erreichen im Vergleich zu Abriss und Ersatzneubau

»

Bestehendes
Gebiude Sanierung

Leitfragen

/ Ersatzneubau
‘ Umbau

ﬁ] Welche Hemmnisse verhindern mehr Bestandserhalt
(Umbau/Sanierung)?

|
s

,_ Welche Losungsansatze konnen Bestandserhalt
= starken im Vergleich zu Abriss und Ersatzneubau?






02 Hemmnisse

Mehr Details zu den
Hemmnissen im
Bericht Kapitel 6

Ubersicht Hemmnisse fiir Bestandserhalt im Vergleich zum Ersatzneubau

Wir identifizieren verschiedene Hemmnisse fiir Bestandserhalt und sortieren diese nach der Lage, der Eigentiimerschaft, sowie den Eigenschaften des Bestandsgebaudes

Lage

§ | Regulatorik iuj[l Markt

Eigentimerschaft

/== Professionalisierung-
@ ) grad/Rationalitat

Eigenschaften

Bestandsgebadude
Gebaudetyp
/é‘
-‘\_ y Bestandserhalt

vs. Ersatzneubau

0 < Q=
~ (ks

Bertand ..
Eebbde 3

~, Rendite/

sonstige Ziele

" vs. Risike

Bausubstanz

Kategorie

Hemmnisse

Eigenschaften des Bestandsgebdudes

Bausubstanz Baulicher Zustand, Altlasten, energetische Defizite, Tragfahigkeit, unklare Normenlast.

Gebaudetyp Unterschied zur Ausniitzungsziffer hoch, eingeschrankte Erweiterbarkeit, unflexible Grundrisse, wenig
vermarktbare Struktur, begrenzte Aufstockungsfahigkeit.

Lage

Regulatorik national

Mietrechtliche Begrenzung Kostenliberwalzung bei Sanierung, Anforderungen durch Larm-, Energie-,
Hindernisfreiheits- und sonstiges Recht, steuerliche Anreize, (bislang fast) keine Regulatorik graue
Emissionen.

Regulatorik
kantonal/kommunal

Ausnutzungsziffern, Gebdaudehohen, Grenzabstande, Lichteinfallswinkel, Parkplatzvorgaben,
uneinheitlicher Vollzug und Anwendung von Normen, je nach Eingriffstiefe hohe Normenlast.

Markt

Hohe Bodenpreise, hohe Mieten und Verkaufspreise, tiefer Leerstand, Verdichtungsdruck, héhere
Ausbaupotenziale, Ertrége bei Ersatzneubau, Art der Nachfrage (Wohnungsgrosse).

Eigentiimerschaft

Rendite/sonstige
Ziele vs. Risiko

Begrenzte Rendite von Sanierungen, hohere Ertragspotenziale beim Ersatzneubau, schlechter
kalkulierbare und tendenziell hohere Risiken bei Bestandserhalt, Zielkonflikte zwischen
Bestandserhalt, Wohnraumschaffung und Rendite.

Wahrnehmung,
sozio-kulturell

Neubau-Narrativ, wahrgenommene Risiken Bestandserhalt, fehlendes Wissen tber Bestand,
Informationsdefizite (bounded rationality), geringe Wertschatzung von Bestandsgebduden.



Ausgangslage
Hemmnisse fur Bestandserhalt

LOsungsansatze




Mehr Details zu den

03 Losungsansatze
Uberblick zu den Losungsansatzen fur mehr Bestandserhalt Schussbench, Kopite 7

Lésungsansatz Beschreibung Adressiertes Hemmnis

Regulatorische und planerische Ansatze
Stringente Maximalwerte fir graue Verbindliche Grenzwerte begrenzen die zulassigen grauen Emissionen von Adressiert die bislang unzureichende Internalisierung grauer Emissionen sowie den Kostenvorteil
Emissionen Eingriffsvarianten und schaffen einen regulatorischen Vorteil fiir emissionsarmere emissionsintensiver Ersatzneubauten.

Sanierungs- und Umbauvarianten.

Anpassung/Flexibilisierung von Normen Technische Normen werden differenzierter auf Bestandsgebdude angewendet, um Adressiert hohe Normenlast, faktische Gleichbehandlung von Bestand und Neubau sowie technische
verhédltnismassige Losungen bei Umbau, Sanierung und Erweiterung zu ermdglichen.  und planerische Komplexitat.

Flexibilisierung baurechtlicher Vorgaben Baurechtliche Vorgaben zu Ausnltzung, Gebdudehéhe, Abstéanden, Parkierung oder Adressiert ungenutzte Ausnltzungspotenziale, starre Bauvorschriften, erschwerte Aufstockungen
Lichteinfall werden fiir Bestandserhalt differenziert angepasst. und indirekte Anreize fir Ersatzneubauten.

Wirtschaftliche Anreize und Lenkung
Ausnitzungsbonus bei Bestandserhalt  Zusatzliche Ausniitzung wird gewahrt, wenn bestehende Gebaudestrukturen erhalten, Adressiert Renditenachteile von Bestandserhalt, ungenutzte Ausnitzungsreserven,

umgebaut oder erweitert statt abgebrochen und neu gebaut werden. Verdichtungsdruck und wirtschaftliche Anreize zugunsten von Ersatzneubauten.
Bepreisung grauer Emissionen Ein CO,-Preis verteuert emissionsintensive Bauweisen und verbessert die relative Adressiert fehlende Klimakosten im Investitionsentscheid und die héhere Renditeattraktivitdt von
Wirtschaftlichkeit von Bestandserhalt, Umbau und materialschonenden Ersatzneubauten.

Eingriffsvarianten.

Forderung Zustandsanalyse und Finanzielle Beitrage zur Zustandsanalyse und Variantenvergleich von grauen Adressiert begrenzte Wirtschaftlichkeit, hohe Anfangsinvestitionen, Kostenunsicherheit und
Variantenvergleich Emissionen verschiedener Eingriffsvarianten. Risikoaversion gegeniiber Bestandsprojekten.

Informationsbasierte Ansatze

GEAK fir graue Emissionen Eine Analyse macht Zustand, Emissionen und Entwicklungspotenziale eines Gebdaudes Adressiert Informationsdefizite, fehlende Entscheidungsgrundlagen und die unzureichende
friih sichtbar und vergleichbar mit standardisierten Energieausweisen. Sichtbarkeit von Bestandserhaltspotenzialen.

Offentliche Hand als Vorbild Bund, Kantone und Gemeinden priorisieren Bestandserhalt und machen solche Adressiert fehlende Best-Practice-Beispiele, geringe Glaubwiirdigkeit, mangelnde Erfahrung und das
Eingriffsvarianten sichtbar. dominante Neubau-Narrativ.

Bestandserhalt in Ausbildung starken Ausbildung und Weiterbildung verankern Umbaukompetenz, Lebenszyklusdenken und Adressiert Neubau-Narrativ, fehlende Fachkompetenz, geringe Wertschatzung bestehender Gebdude
Bestandsanalyse starker in Architektur, Ingenieurwesen, Planung und Baupraxis. und Routinen zugunsten Neubau.

Selbstregulierung Sustainable Finance Bestehende Selbstregulierungen werden von Energieeffizienz und Betriebs-CO, auf Adressiert fehlende Transparenz iber graue Emissionen und die bisherige Fokussierung von ESG auf
graue Emissionen erweitert. Betriebsenergie.
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03 Losungsansatze
Losungsansatze fiir Bestandserhalt aus systemischer Perspektive

1 Gegenwart Zukunft
U ®
c
® S
& Erschwere Eingriffsvarianten JZiel: Viele Erleichtere Eingriffsvarianten
£ mit sehr hohen grauen o " Bauaktivitat mit-, mit sehr niedrigen grauen
£ e Status quo: Viel o g o
i Emissionen (Ersatzneubau) Bauaktivitit mit niedrigeren Emissionen (Bestandserhalt)
'EO durch Bepreisung und hoheren grauen grauen Emissionen, durch Anreize und
£ regulatorische Vorgaben . A Bestandserhalt *.  informationsbasierten
w Emissionen. = o .,
5 =\ dominiert. . Massnahmen
L Ersatzneubau = .,
f? «Pushy» dominiert. =
z 1 —
1l ||| oo et e L LT TV >
Mehr graue Graue Emissionen in Bauprojekten Weniger graue
Emissionen Emissionen
@ Push @ Pull @ Sonstige
= Stringente Maximalwerte = Flexibilisierung von »  GEAK fiir graue Emissionen
fur graue Emissionen Normen + Baurecht »  Offentliche Hand als Vorbild
= CO;-Preis auf graue = Ausnitzungsbonus bei »  Bestandserhaltin
Emissionen Bestandserhalt Ausbildung starken
*  Forderung = Selbstregulierung
Zustandsanalyse, Sustainable Finance

Variantenvergleich
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03 Losungsansatze
Losungsansatze aus der Perspektive der Eigentumerschaft

Aus wirtschaftlicher Perspektive zielen Entscheidungsprozesse generell auf Risikominimierung
und Renditeerh6hung ab. Losungsansatze fiir mehr Bestandserhalt kénnen hier ansetzen.

Es gibt verschiedene Losungsansatze, um das Risiko zu senken oder die Rendite zu erhdhen.

Hoher 4
Schwelle: Entscheidung fur
Bestandserhalt Ja/Nein
(Erwartete)
o A A
finanzielle

Rendite erhdhen &
Risiko senken w

Rendite oder
sonstige Ziele
der
Eingriffsvariante

Rendite

erhﬁhen@

Eingriffsvariante:
Sanierung, Umbau,
Anbau

Risiko senken

®

Tiefer

Risiko Bestandserhalt im Vergleich zum
Ersatzneubau senken

®

= Zustandsanalysen und Variantenvergleich
=  Anpassung/Flexibilisierung von Normen
= Flexibilisierung baurechtlicher Vorgaben

@

= Stringente Maximalwerte fir graue Emissionen
= CO;-Preis auf graue Emissionen

= Ausnitzungsbonus bei Bestandserhalt

=  Fdrderprogramme/Zuschiisse Bestandserhalt

Rendite Bestandserhalt im Vergleich zum
Ersatzneubau erhéhen

@ «Bounded rationality» adressieren

=  GEAK fir graue Emissionen
s Offentliche Hand als Vorbild

Tiefer (Wahrgenommenes) Risiko

der Eingriffsvariante

Hoéher

= Bestandserhalt in Ausbildung starken
= Selbstregulierung Sustainable Finance

13



Projektteam

DENKEN —
INFRAS UBER NQRM p—
MORGEN
Nicolas Schmid, Bereichsleiter, Partner Marius Zumwald, Co-Founder, Sustainability & Models
Alexander Wunderlich, Bereichsleiter, Partner Elias Zoss_o,.SustainabiIity & Models
Lea Bachlin, wissenschaftliche Mitarbeiterin Mauro '_V“”" BIM, 3'_3 Modeling
David Giger, wissenschaftlicher Berater Lukas Bigler, Operations

Jurg Fissler, Geschaftsleiter, Partner

azﬁ ——DUniDistance.ch

Nina Boogen, Dozentin, Manuel Grieder, Assistenzprofessor im Bereich
Zentrum fiur Energie und Umwelt (CEE) Verhaltensokonomie




	Folie 1: Gebäude im Wandel: LÖSungsvorschläge für mehr UMBAU statt Ersatzneubau  (LÖSUMBAU)
	Folie 2
	Folie 3: Inhalt
	Folie 4: Inhalt
	Folie 5
	Folie 6
	Folie 7
	Folie 8: Inhalt
	Folie 9
	Folie 10: Inhalt
	Folie 11
	Folie 12
	Folie 13
	Folie 14: Projektteam

