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Zusammenfassung

Ausgangslage

Im Gebaudesektor entstehen Treibhausgasemissionen sowohl aus dem Betrieb von Gebauden als auch
aus der Herstellung, Abbruch und Rickbau. Wahrend Betriebsemissionen durch den Einsatz erneuer-
barer Energietrager, Warmepumpen und Effizienzsteigerungen kontinuierlich sinken, riicken die soge-
nannten grauen Emissionen aus der Bauphase zunehmend in den Fokus der Aufmerksamkeit. Analy-
sen zeigen, dass bei neuen Gebauden mittlerweile mehr als die Halfte der Emissionen wahrend der
Bauphase entstehen, ein Anteil, der mit sinkenden Betriebsemissionen noch weiterwachsen wird.

Zur Reduktion grauer Emissionen stehen grundsatzlich drei Strategien zur Verfiigung: Effizienzsteige-
rung in Bau- und Herstellungsprozessen, Substitution etwa von Stahl oder Zement durch emissionsar-
mere Baumaterialien, und Suffizienz wie der Bestandserhalt von Gebauden bzw. Reduktion der Neu-
bautatigkeit. Bislang lag der Fokus von Forschung und Politik vor allem auf Effizienz und Substitution.
Der grosste Hebel zur Reduktion von Emissionen liegt allerdings friih im Planungsprozess: bei der
grundsatzlichen Frage, ob, und wenn ja, in welchem Umfang, ein Abriss und Ersatzneubau realisiert
werden soll, oder ob Bestandsgebaude erhalten, saniert und erweitert werden kénnen. Insbesondere
im Schweizer Kontext ist diese Entscheidung zentral: Seit der Raumplanungsgesetzrevision 2014 gilt
das Prinzip der Innenverdichtung, wonach rund 85% der Bauzonenflache bereits belegt sind und die
steigende Nachfrage nach Wohnraum primar durch Verdichtung im Bestand gedeckt werden muss.

Abriss und Ersatzneubau spielen als primares Verdichtungsinstrument eine pragende Rolle. Strukturelle
Hemmnisse erschweren in vielen Fallen den Bestandserhalt und fiihren zu Abriss und Ersatzneubau im
Zuge der Innenverdichtung.

Ziel und Leitfragen

Zwei Forschungsliicken motivieren dieses Projekt (siehe nachfolgende Abbildung). Erstens fehlen sys-
tematische Analysen zu Hemmnissen fur Bestandserhalt im Vergleich zum Ersatzneubau. Wahrend
effizienz- und substitutions-basierte Losungsansatze zur Reduktion grauer Emissionen gut dokumen-
tiert sind, fehlen Erkenntnisse, wie graue Emissionen friih im Planungsprozess vermieden werden kon-
nen. Unter anderem bedarf es systematischer, empirisch fundierter Analysen der wirtschaftlichen, re-
gulatorischen, technischen und sozio-kulturellen Hemmnisse, die Bestandserhalt im Vergleich zu Abriss
und Ersatzneubau erschweren. Zweitens gibt es nur wenig standardisierte Vergleiche von Lebenszyk-
lusemissionen (graue Emissionen und Betriebsemissionen) fiir verschiedene Eingriffsvarianten auf Ge-
baudeteilebene.

Graue Emissionen verschiedener Eingriffsvarianten fiir ein bestehendes
Gebdude, Vergleich durch 3D-Modellierung

. Ersatzneubau
| Das bestehende Gebiude wird abgerissen und durch einen Neubau
0

.'/

AN '/" ersetzt, der die baurechtlichen Nutzungsreserven optimal ausnutat.
N\ /. Umbau/Erweiterung des bestehenden Gebaudes
\ ﬁ | Das bestehende Gebdude wird durch eine Aufstockung oder einen
S S N __,/" Anbau umgebaut und erweitert.
Bestands- e ) -'-"\‘_ Sanierung des Bestandes

gebaude Die bestehende Bausubstanz wird instand gesetzt bzw. energetisch
_/ oder funktional verbessert.

Hemmnisse fir Umbau/Erweiterung/Sanierung im Vergleich zu Ersatzneubau, welche
Entscheidungsprozesse verschiedener Akteure im Geb3udesektor beeinflussen, Ableitung
von Ldsungsansatzen

Der vorliegende Bericht adressiert beide Forschungslicken durch vier Leitfragen:

- Typologie: Welche Ausgangslagen (Gebaudeeigenschaften und Kontextfaktoren) beeinflussen die
Entscheidung zwischen Bestandserhalt und Ersatzneubau?
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- Lebenszyklusemissionen: Welche Lebenszyklusemissionen entstehen unter verschiedenen Ein-
griffsvarianten (Sanierung, Umbau/Erweiterung, Ersatzneubau)?

- Hemmnisse: Welche wirtschaftlichen, regulatorischen, technischen und sozio-kulturellen Hemm-
nisse erschweren Bestandserhalt?

- Lésungsentwicklung: Welche Lésungsansatze kdnnen diese Hemmnisse adressieren und Be-
standserhalt damit attraktiver machen?

Methodisches Vorgehen

Das Projekt kombiniert qualitative und quantitative Methoden. Als Grundlage fur die Analysen entwi-
ckeln wir in einer Gebdudetypologie sogenannte Referenztypen, welche die Vielfalt des Schweizer
Wohngebaudebestands abbilden (siehe Abbildung): ein Einfamilienhaus aus den 1940er Jahren im
Iandlichem Raum und mit privater Eigentimerschaft (Typ A), ein kleines Mehrfamilienhaus der 1950er
Jahre in der Agglomeration und in institutioneller sowie gemeinnutziger Eigentimerschaft (Typ B.1 und
B.2), eine Blockrandbebauung in der Stadt und in institutioneller Eigentimerschaft (Typ C), und ein
grosses Mehrfamilienhaus aus den 1970er Jahren in der Agglomeration und in institutioneller Eigenti-
merschaft (Typ D).

A - Einfamilienhaus B — Kleines C — Blockrandbebauung D - Grosses
Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus

Auf Basis dieser Referenztypen fiihrten wir eine quantitative Analyse von Lebenszyklusemissionen mit
3D-Modellen durch. Die Modellierung erfolgte mit hoher geometrischer und materialseitiger Granularitat
basierend auf etablierten Normen und Okobilanzdaten. Zur Identifikation und Validierung von Hemm-
nissen fuhrten wir semi-strukturierte Experteninterviews mit insgesamt 21 Fachpersonen durch. Ein Ex-
pertenworkshop diente der Identifikation und Priorisierung von Lésungsansatzen. Als Ergebnis haben
wir eine Auswahl von relevanten Lésungsansatzen vertieft. Punktuell haben wir die Analysen durch
Fokus auf den Kanton Basel-Stadt erganzt.

Zentrale Ergebnisse: Lebenszyklusemissionen verschiedener Eingriffsvarianten

Die quantitative Analyse zeigt Uber alle untersuchten Referenztypen hinweg ein konsistentes Muster:
Sanierungen weisen in der Regel die geringsten Lebenszyklusemissionen auf, Umbauten (Aufsto-
ckung/Anbau) liegen nur marginal dartiber, wahrend Ersatzneubauten, selbst bei mdglichst nachhaltiger
Materialwahl, deutlich am hdchsten ausfallen. Ersatzneubauten verursachen dabei deutlich héhere
EBF-normierte Lebenszyklusemissionen als vergleichbare Umbauvarianten. Der Grund dafir liegt im
Zusammenspiel von Betriebs- und grauen Emissionen: Die mit Abstand grdssten Einsparungen werden
durch den Wechsel des Heizsystems von fossilen auf nachhaltigere Energietrager erzielt. Ist dieser
Schritt einmal vollzogen und damit ein tiefes Betriebsemissionsniveau erreicht, fihren zuséatzliche bau-
liche Eingriffe primar zu einem Anstieg der grauen Emissionen, ohne dass sich die Betriebsemissionen
noch wesentlich reduzieren liessen. Ersatzneubauten verursachen dadurch trotz energetisch hochwer-
tiger Standards die héchsten Lebenszyklusemissionen. Als weitere zentrale Einflussfaktoren erweisen
sich die Materialisierung (Holz vs. Beton) sowie zusatzliche Infrastruktur wie Tiefgaragen oder PV-An-
lagen. Die Ergebnisse verdeutlichen zudem, dass methodische Annahmen, etwa bei der Anrechnung
von PV-Anlagen oder biogenem Kohlenstoff, die Resultate und damit auch die daraus gezogenen
Schlussfolgerungen wesentlich beeinflussen kénnen.

Wichtig ist, dass unsere Analyse nicht die (mdglicherweise) «induzierte» Bautatigkeit aufgrund von Be-
standserhalt betrachtet; also der Mdglichkeit, dass durch die Eingriffsvarianten Sanierung oder Umbau
(mit kleiner, zusatzlicher Wohnflache) eine Bauaktivitat an anderem Ort verursacht wird, um die Wohn-
raumnachfrage zu decken. Eine Berucksichtigung dieser induzierten Bauaktivitat wirde die Lebenszyk-
lusemissionen von Bestandserhalt vermutlich erhéhen.
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Zentrale Ergebnisse: Hemmnisse fiir Bestandserhalt

Die qualitative Analyse zeigt, dass Hemmnisse fir den Bestandserhalt aus dem Zusammenspiel von
Eigenschaften des Bestandsgebaudes, der Lage sowie Eigentiimerschaft entstehen (siehe Abbildung).

Lage

§ | Regulatorik @ Markt

Eigentiimerschaft

— Professionalisierung- Rendilte/ )
grad/Rationalitat sonstige Ziele
vs. Risiko
Eigenschaften
Bestandsgebaude
Gebéudetyp Bausubstanz
_" . ) b s . X

Bestandserhalt
vs. Ersatzneubau

Auf Ebene des Bestandsgebaudes wirken insbesondere eine schlechte oder unsichere Bausubstanz,
technische Defizite, begrenzte Tragreserven sowie unflexible Grundrisse hemmend. Solche Faktoren
erhohen die Komplexitat und Risiken von Bestandserhalt und begtinstigen damit Ersatzneubauten. Auf
Ebene der Lage spielen zunachst regulatorische Rahmenbedingungen eine wichtige Rolle. Baurechtli-
che Vorgaben, die Anwendung technischer Normen im Bestand sowie mietrechtliche und sonstige An-
forderungen kénnen Bestandserhalt erschweren und die Attraktivitdt von Ersatzneubauten erhdhen.
Daneben beeinflussen auch Marktfaktoren die Entscheidung. Hohe Bodenpreise, starke Nachfrage
nach Wohnraum, tiefer Leerstand und Ausnultzungsreserven erhéhen haufig die Attraktivitat von Ersatz-
neubauten. Gleichzeitig kann ein geringes Markt- und Verdichtungspotenzial die Voraussetzungen fur
Bestandserhalt verbessern. Die Eigentimerschaft beeinflusst schliesslich, wie diese Kontextfaktoren
bewertet und gewichtet werden. Insbesondere institutionelle Eigentimer gewichten Rendite, Risiko und
Planbarkeit oft stark, wodurch Ersatzneubauten attraktiver erscheinen kénnen. Hinzu kommen sozio-
kulturelle Faktoren wie das in der Baupraxis verbreitete Neubau-Narrativ, Informationsdefizite bezlglich
Alternativen zum Ersatzneubau sowie teilweise eine geringe Wertschatzung bestehender Bausubstanz.
Die Bedeutung dieser Hemmnisse variiert je nach Referenztyp und konkreter Ausgangslage erheblich.

Zentrale Ergebnisse: Lésungsansitze

Die Analyse zeigt, dass Bestandserhalt gegeniiber dem Ersatzneubau durch ein Zusammenspiel tech-
nischer, regulatorischer, wirtschaftlicher und sozio-kultureller Hemmnisse erschwert wird. Entsprechend
ist eine Kombination von Lésungsansatzen erforderlich. Ansatze wie stringente Maximalwerte oder eine
Bepreisung von grauen Emissionen kénnen Eingriffsvarianten mit hohen grauen Emissionen erschwe-
ren («Push») und damit Bestandserhalt indirekt starken. Ansatze wie die Flexibilisierung von Normen
und dem Baurecht oder einem Ausnitzungsbonus bei Bestandserhalt konnen Eingriffsvarianten mit tie-
feren grauen Emissionen, also den Bestandserhalt, erleichtern («Pull»).
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Gegenwart Zukunft
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Emissionen Bestandserhalt Ausbildung stirken
®  Férderung = Selbstregulierung
Zustandsanalyse, Sustainable Finance

Variantenvergleich

Begleitende Lésungsansatze kdnnen Entscheidungsgrundlagen fir die Abwagung zwischen Eingriffs-
varianten verbessern, z.B. ein Gebaudeausweis fiir graue Emissionen, oder eine Starkung von Be-
standserhalt in Ausbildung.

Aus der Perspektive der Eigentiimerschaft wirken diese Losungsansatze in zwei Dimensionen (siehe
Abbildung unten). Ansatze kdnnen die (erwartete) finanzielle Rendite (oder sonstige Ziele wie Wohn-
raumschaffung) und/oder das (wahrgenommene) Risiko einer Eingriffsvariante beeinflussen. Auch kén-
nen sie die «bounded rationality» in Entscheidungen adressieren.

Hoher 1 @ Risiko Bestandserhalt im Vergleich zum
Schwelle: Entscheidung fiir Ersatzneubau senken

Bestandserhalt Ja/Nein = Zustandsanalysen und Variantenvergleich

= Anpassung/Flexibilisierung von Normen
= Flexibilisierung baurechtlicher Vorgaben
(Erwartete)

finanzielle

@ Rendite Bestandserhalt im Vergleich zum

Rendite erhohen & Ersatzneubau erhéhen

Rendite oder Risiko senken w

|
) X |
sonstige lele : Renf:hte @ = Stringente Maximalwerte fiir graue Emissionen
L . er | erhdhen = CO,-Preis auf graue Emissionen
Eingriffsvariante ~_ | .

Ausntzungsbonus bei Bestandserhalt

Risiko senken = Fdérderprogramme/Zuschiisse Bestandserhalt

Eingriffsvariante:
Sanierung, Umbau,

Anbau @ «Bounded rationality» adressieren

= GEAK fiir graue Emissionen
= Offentliche Hand als Vorbild
> = Bestandserhalt in Ausbildung stirken
Tiefer (Wahrgenommenes) Risiko Héher = Selbstregulierung Sustainable Finance
der Eingriffsvariante

Tiefer

Fazit

Das Projekt adressiert zwei Forschungslicken: Erstens zeigen wir auf, wie unterschiedliche Eingriffs-
varianten Lebenszyklusemissionen von verschiedenen Gebaudetypen beeinflussen. Zweitens identifi-
zieren wir die Hemmnisse und leiten Lésungsansatze fir mehr Bestandserhalt ab, welcher ein zentraler
Hebel zur Reduktion grauer Emissionen im Gebaudesektor ist. Die Ausarbeitung der Losungsansatze
in Massnahmen und deren Umsetzung wird helfen, das Potenzial von Bestandserhalt nachhaltig zu
realisieren.
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Résumeé

Contexte

Dans le secteur du batiment, les émissions de gaz a effet de serre proviennent a la fois de I'exploitation
des batiments et de leur construction. Alors que les émissions d’exploitation diminuent continuellement
grace au recours aux énergies renouvelables, aux pompes a chaleur et aux gains d’efficacité, les émis-
sions dites grises issues de la phase de construction retiennent une attention croissante. Les analyses
montrent que, dans les batiments neufs, plus de la moitié des émissions liées au batiment sont désor-
mais générées durant la phase de construction, une proportion qui augmentera encore a mesure que
les émissions d’exploitation diminueront.

Trois stratégies permettent en principe de réduire les émissions grises : améliorer I'efficacité des pro-
cessus de construction et de fabrication, remplacer par exemple I'acier ou le ciment par des matériaux
moins émetteurs, et appliquer des principes de sobriété, notamment en conservant les batiments exis-
tants ou en réduisant I'activité de construction neuve. Jusqu’a présent, la recherche et la politique se
sont surtout concentrées sur l'efficacité et la substitution. Le principal levier de réduction des émissions
intervient toutefois trés tét dans le processus de planification : il s’agit de déterminer si, et dans quelle
mesure, un batiment doit &tre démoli et remplacé, ou si le batiment existant peut étre conservé, rénové
et agrandi. Cette décision est particulierement importante en Suisse : depuis la révision de la loi sur
'aménagement du territoire en 2014, le principe du développement vers l'intérieur s’applique. Environ
85 % de la surface des zones a batir est déja occupée et la demande croissante de logements doit étre
satisfaite principalement par la densification du bati existant. La démolition-reconstruction joue un réle
déterminant comme principal instrument de densification. Dans de nombreux cas, des obstacles struc-
turels compliquent la conservation du bati et conduisent a des démolitions-reconstructions dans le cadre
du développement vers l'intérieur.

Objectifs et questions directrices

Deux lacunes de recherche motivent ce projet (voir figure ci-dessous). Premiérement, il manque des
analyses systématiques des obstacles a la conservation du bati par rapport a la démolition-reconstruc-
tion. Si les approches fondées sur l'efficacité et la substitution pour réduire les émissions grises sont
bien documentées, on sait encore peu comment éviter ces émissions dés le début du processus de
planification. Des analyses systématiques et empiriguement étayées sont notamment nécessaires pour
comprendre les obstacles économiques, réglementaires, techniques et socioculturels qui rendent la
conservation du bati plus difficile que la démolition-reconstruction. Deuxi€mement, il existe peu de com-
paraisons standardisées des émissions sur le cycle de vie — émissions grises et émissions d’exploita-
tion — pour différentes variantes d’intervention a I'échelle des éléments de construction.

Emissions grises de différentes variantes d'intervention pour un batiment
existant, comparaison par modélisation 3D

/"h\\ Reconstruction de remplacement
( | Le batiment est démoli et remplacé par une construction neuve
\\k /

exploitant au mieux les réserves d'utilisation |égales.

Ve \ v ‘\‘ Transformation/extension du batiment existant
( \ { \ s . . )
| ﬁ ) { /h\EEI | Le batiment existant est transformé et agrandi par une
\ / \ ) iy -
N M./ surélévation ou une annexe.
Batiment f// ™\, Rénovation de I'existant
existant | /ﬂ\ | Lasubstance batie existante est remise en état ou améliorée sur le
\‘\ / plan énergétique ou fonctionnel.

Obstacles a la transformation/extension/rénovation par rapport & la reconstruction de
remplacement, qui influencent les processus décisionnels de différents acteurs du secteur
du batiment, dérivation de pistes de solutions

Le présent rapport traite ces deux lacunes au moyen de quatre questions directrices :

- Typologie: quelles situations initiales — caractéristiques du batiment et facteurs contextuels —
influencent la décision entre conservation du bati et démolition-reconstruction ?
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- Emissions sur le cycle de vie : quelles émissions résultent des différentes variantes d’intervention
comme rénovation, transformation/agrandissement et démolition-reconstruction ?

- Obstacles: quels obstacles économiques, réglementaires, techniques et socioculturels entravent
la conservation du bati ?

- Elaboration de solutions: quelles approches peuvent lever ces obstacles et rendre la conservation
du béti plus attractive?

Approche méthodologique

Le projet combine des méthodes qualitatives et quantitatives. Pour servir de base aux analyses, nous
avons élaboré une typologie comprenant des types de référence qui reflétent la diversité du parc rési-
dentiel suisse (voir figure) : une maison individuelle des années 1940 en milieu rural et en propriété
privée (type A) ; un petit immeuble collectif des années 1950 en agglomération, en propriété institution-
nelle ou d'utilité publique (types B.1 et B.2) ; un ilot urbain en propriété institutionnelle (type C); et un
grand immeuble collectif des années 1970 en agglomération et en propriété institutionnelle (type D).

A — Maison individuelle B — Petit immeuble coll- C -Tlot urbain D — Grand immeuble
ectif collectif

Sur la base de ces types de référence, nous avons réalisé une analyse quantitative des émissions sur
le cycle de vie a I'aide de modéles 3D. La modélisation présente un degré élevé de détail géométrique
et matériel et repose sur des normes établies et des données d’écobilan. Pour identifier et valider les
obstacles, nous avons mené des entretiens semi-directifs avec 21 spécialistes. Un atelier d’experts a
servi a identifier et a hiérarchiser les solutions. Une sélection d’approches particulierement pertinentes
a ensuite été approfondie. Certaines analyses ont en outre été complétées par un focus sur le canton
de Bale-Ville.

Principaux résultats: émissions sur le cycle de vie des différentes variantes d’intervention

L’analyse quantitative met en évidence un schéma cohérent pour tous les types de référence étudiés :
les rénovations présentent les émissions sur le cycle de vie les plus faibles ; les transformations —
surélévations ou extensions — ne les dépassent que légérement, tandis que les démolitions-recons-
tructions affichent des valeurs nettement supérieures, méme avec des matériaux aussi durables que
possible. Les batiments de remplacement générent significativement plus d’émissions sur le cycle de
vie normalisées par rapport a la surface de référence énergétique de plus que des transformations
comparables. Cette différence s’explique par I'interaction entre émissions d’exploitation et émissions
grises : les économies les plus importantes résultent du remplacement des systémes de chauffage
fossiles par des sources d’énergie plus durables. Une fois ce changement effectué et les émissions
d’exploitation abaissées, les interventions constructives supplémentaires augmentent surtout les émis-
sions grises sans réduire sensiblement les émissions d’exploitation. Malgré leurs standards énergé-
tiques élevés, les batiments de remplacement présentent donc les émissions sur le cycle de vie les plus
fortes. D’autres facteurs déterminants sont le choix des matériaux — bois ou béton — ainsi que les
infrastructures supplémentaires telles que les parkings souterrains ou les installations photovoltaiques.
Les résultats montrent aussi que les hypothéses méthodologiques, notamment la prise en compte des
installations photovoltaiques ou du carbone biogéne, peuvent fortement influencer les résultats et les
conclusions qui en découlent.

Ilimporte de préciser que notre analyse ne tient pas compte de I'activité de construction éventuellement
« induite » par la conservation du bati, c’est-a-dire de la possibilité qu’'une rénovation ou une transfor-
mation n’ajoutant qu’une faible surface habitable entraine une construction ailleurs afin de répondre a
la demande de logements. La prise en compte de cette activité induite augmenterait probablement les
émissions sur le cycle de vie associées a la conservation du bati.
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Principaux résultats: obstacles a la conservation du bati

L’analyse qualitative montre que les obstacles a la conservation du bati résultent de I'interaction entre
les caractéristiques du batiment existant, sa localisation et la structure de propriété (voir figure).

Emplacement

_' § | Réglementation DDPUZD ‘ Marché
Propriété

- Degré de 1~ Rendement/
‘ @ | professionnalisation/ { AIA | autres objectifs

\.

v

—/ rationalité vs. risque
Caractéristiques
du batiment
existant

Type de bat. Substance batie
= _\\\ N

/ \ { \

“\ @ /’ . ‘\ m% y,
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Au niveau du batiment, une substance batie dégradée ou incertaine, des déficits techniques, des ré-
serves structurelles limitées et des plans peu flexibles constituent les principaux obstacles. Ces facteurs
accroissent la complexité et les risques des rénovations, transformations ou extensions et favorisent
ainsi la démolition-reconstruction. Au niveau de la localisation, le cadre réglementaire joue d’abord un
réle important. Les prescriptions de construction, I'application de normes techniques au bati existant
ainsi que le droit du bail et d’autres exigences peuvent compliquer la conservation du bati et accroitre
I'attrait des batiments de remplacement. Les facteurs de marché influencent également la décision. Des
prix fonciers élevés, une forte demande de logements, un faible taux de vacance et des réserves d’uti-
lisation disponibles renforcent souvent I'attrait de la démolition-reconstruction. A I'inverse, un faible po-
tentiel de marché et de densification peut améliorer les conditions de conservation. La structure de
propriété détermine enfin la maniére dont ces facteurs sont évalués et pondérés. Les propriétaires ins-
titutionnels accordent souvent une importance particuliere au rendement, au risque et a la prévisibilité,
ce qui peut rendre les batiments de remplacement plus attractifs. S’y ajoutent des facteurs sociocultu-
rels, tels que le récit dominant de la construction neuve, le manque d’information sur les alternatives et
la faible valorisation de la substance batie existante. L'importance de ces obstacles varie fortement
selon le type de référence et la situation concréte.

Principaux résultats: solutions

L’analyse montre que la conservation du bati est entravée, par rapport a la démolition-reconstruction,
par une combinaison d’obstacles techniques, réglementaires, économiques et socioculturels. Aucune
solution isolée ne suffit donc a renforcer systématiquement la conservation du bati ; une combinaison
d’approches est nécessaire. La figure ci-dessous illustre l'interaction entre ces solutions. Des instru-
ments tels que des valeurs maximales strictes ou la tarification des émissions grises peuvent rendre
plus difficiles les variantes d’intervention fortement émettrices (« push ») et ainsi renforcer indirectement
la conservation du bati.
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Des solutions d’accompagnement peuvent améliorer les bases de décision pour arbitrer entre les va-
riantes d’intervention, par exemple un certificat batiment pour les émissions grises ou un renforcement
de la conservation du bati dans la formation.

Du point de vue des propriétaires, ces solutions agissent selon deux dimensions (voir figure ci-dessous).
Elles peuvent influencer le rendement financier attendu (ou d’autres objectifs, comme la création de
logements) et/ou le risque pergu d’une variante d’intervention. Elles peuvent aussi agir sur la « rationalité

limitée » dans les décisions.
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Conclusion

Le projet répond a deux lacunes de recherche : premiérement, nous montrons comment différentes
variantes d’intervention influencent les émissions sur le cycle de vie de différents types de batiments.
Deuxiémement, nous identifions les obstacles et en déduisons des solutions pour renforcer la conser-
vation du béati, qui constitue un levier central de réduction des émissions grises dans le secteur du
batiment. La concrétisation de ces solutions en mesures et leur mise en ceuvre contribueront a réaliser

durablement le potentiel de la conservation du bati.
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Summary

Background

Greenhouse gas emissions in the building sector arise both from the operation of buildings and from
their construction. While operational emissions are steadily declining through the use of renewable en-
ergy sources, heat pumps, and efficiency improvements, so-called embodied emissions from the con-
struction phase are receiving increasing attention. Recent analyses show that, in new buildings, more
than half of all building-related emissions now occur during the construction phase—a share that is
expected to grow further as operational emissions continue to decline.

In principle, three strategies are available to reduce embodied emissions: improving efficiency in con-
struction and manufacturing processes, substituting high-carbon materials such as steel or cement with
lower-emission alternatives, and sufficiency measures such as preserving existing buildings and reduc-
ing new construction activity. To date, research and policy have focused primarily on efficiency and
substitution. However, the greatest potential for emission reductions lies much earlier in the planning
process: in the fundamental decision of whether a building should be demolished and replaced, and if
so to what extent, or whether it can instead be retained, renovated, and extended. This decision is
particularly relevant in the Swiss context. Since the revision of the Spatial Planning Act in 2014, Swit-
zerland has adopted the principle of inward urban development. Approximately 85% of designated build-
ing zones are already developed, and future housing demand is expected to be met primarily through
densification within the existing building stock. Demolition and replacement construction currently play
a dominant role as the primary densification strategy. In many cases, structural barriers make building
retention difficult and therefore contribute to demolition and replacement projects as part of inward de-
velopment.

Objectives and research questions

This project is motivated by two key research gaps (see figure below). First, there is a lack of systematic
analyses of the barriers to building retention compared with demolition and replacement construction.
While efficiency- and substitution-based approaches to reducing embodied emissions are well docu-
mented, little is known about how embodied emissions can be avoided early in the planning process. In
particular, systematic, empirically grounded analyses are needed to understand the economic, regula-
tory, technical, and socio-cultural barriers that make building retention more difficult than demolition and
replacement construction. Second, there is a lack of standardized comparisons of life-cycle emissions
(both embodied and operational emissions) across different intervention options at the building-compo-
nent level.

Embodied emissions of various intervention variants for an existing building,
comparison through 3D modelling

/7 Replacement building
( | The existing building is demolished and replaced by a new building that
\\\ /' optimally exploits the usage reserves permitted under building law.

7N //-7-7\\ Conversion/Extension of the existing building

| ﬁ \ ( /h\ﬂil | The existing building is converted and extended by adding storeys or an
‘\._‘7 J_,/’ N/ annex

Existing //” 7‘\\ Renovation of the existing building

building [ /ﬁ\ | The existing building fabric is repaired or improved in terms of energy

N/ efficiency or functionality.

Barriers to conversion/extension/renovation compared to replacement building, which
influence the decision-making processes of various stakeholders in the building sector,
derivation of solutions

The present report addresses these two research gaps through four guiding questions:

- Typology: Which initial conditions (building characteristics and contextual factors) influence the de-
cision between building retention and replacement construction?
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- Life-cycle emissions: What life-cycle emissions result from different intervention options (renova-
tion, conversion/extension, replacement construction)?

- Barriers: Which economic, regulatory, technical, and socio-cultural barriers hinder building reten-
tion?

- Solution development: Which policy and practical approaches can address these barriers and make
building retention more attractive?

Methodological approach

The project combines qualitative and quantitative methods. As a basis for the analysis, we developed a
building typology comprising several reference types that reflect the diversity of the Swiss residential
building stock (see figure below): Type A: A single-family house from the 1940s in a rural area under
private ownership. Type B.1/B.2: A small multi-family building from the 1950s in a suburban area under
institutional ownership (B.1) and non-profit ownership (B.2). Type C: A perimeter block development
(Blockrandbebauung) in an urban area under institutional ownership. Type D: A large apartment building
from the 1970s in a suburban area under institutional ownership.

A - Single-Family House B - Small Multi-Family C — Blockrandbebauung D - Large Multi-Family
Building Building

Based on these reference types, we carried out a quantitative life-cycle assessment using detailed 3D
building models. The modelling was performed with a high level of geometric and material granularity
and was based on established standards and life-cycle inventory data.

To identify and validate barriers to building retention, we conducted semi-structured expert interviews
with a total of 21 professionals. An expert workshop was then used to identify and prioritize potential
solutions. As a result, a selection of the most relevant approaches was examined in greater depth. In
some parts of the analysis, a particular focus was placed on the Canton of Basel-Stadt.

Key findings: Life-cycle emissions of different intervention options

Across all reference building types, the quantitative analysis reveals a consistent pattern. Renovation
results in the lowest life-cycle emissions, while conversion and extension projects perform only slightly
worse. Replacement construction, even when using highly sustainable materials, generates substan-
tially higher emissions. On average, replacement buildings cause significantly higher floor-area-normal-
ized life-cycle emissions than comparable conversion options.

This finding is explained by the interaction between operational and embodied emissions. The largest
emission reductions are achieved by replacing fossil-fuel-based heating systems with low-carbon alter-
natives. Once this step has been completed and operational emissions have reached a low level, addi-
tional construction interventions primarily increase embodied emissions while yielding only marginal fur-
ther reductions in operational emissions. As a result, replacement buildings tend to exhibit the highest
total life-cycle emissions despite achieving excellent energy-performance standards. Other important
influencing factors include material choices (e.g., timber versus concrete construction) and additional
infrastructure such as underground parking garages or photovoltaic systems.

The results also demonstrate that methodological assumptions—such as the treatment of photovoltaic
electricity generation or biogenic carbon storage—can significantly influence calculated results and,
consequently, the conclusions drawn from them. An important limitation is that the analysis does not
account for potentially induced construction activity resulting from building retention. In other words,
renovation or conversion projects with only modest increases in living space may require additional
construction elsewhere to satisfy housing demand. Including such induced construction activity would
likely increase the life-cycle emissions associated with building retention.
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Key findings: Barriers to building retention

The qualitative analysis shows that barriers to building retention arise from the interaction between
building characteristics, location-specific factors, and ownership structures (see figure below).

Location
[ § ) Regulation ( Ef[i_[ﬁl ‘ Market
Ownership
~\ Degree of 4 Return/
\ professionalization/ ( ) il goals vs.
/ rationality h — 4 risk

Characteristics of
existing building

Building type Building fabric
7N N
[ @ ) ( )
N Preservation vs. N A
Replacement
-
o \/\—\' =
C A

At the building level, poor or uncertain structural conditions, technical deficiencies, limited structural
reserves, and inflexible floor plans can all act as barriers. These factors increase the complexity and
risk of renovation, conversion, or extension projects and therefore make replacement construction more
attractive. At the location level, regulatory conditions play an important role. Building regulations, the
application of technical standards to existing buildings, tenancy law, and other legal requirements can
complicate building retention and increase the attractiveness of replacement construction. Market con-
ditions also influence decisions. High land prices, strong housing demand, low vacancy rates, and un-
used development rights often favor demolition and replacement construction. Conversely, lower market
pressure and more limited densification potential may improve the prospects for retaining existing build-
ings.

Ownership structures determine how these contextual factors are assessed and weighted. Institutional
owners in particular often place strong emphasis on profitability, risk reduction, and planning certainty,
which can make replacement construction appear more attractive. In addition, socio-cultural factors play
arole. These include the widespread “new-build narrative” within the construction sector, limited aware-
ness of alternatives to demolition and replacement, and a generally low appreciation of existing building
stock. The importance of individual barriers varies considerably across building types and specific con-
texts.

Key findings: Policy and practical solutions

The analysis shows that building retention is hindered by a combination of technical, regulatory, eco-
nomic, and socio-cultural barriers. Consequently, no single measure is sufficient to systematically
strengthen building retention. Instead, a combination of complementary approaches is required.
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Measures such as strict embodied carbon limits or embodied carbon pricing can make high-emission
intervention options less attractive (“push” measures), thereby indirectly strengthening building reten-
tion. Complementary “pull” measures—including regulatory flexibility, density bonuses, information
tools, and capacity building—can further improve the attractiveness and feasibility of retaining and
adapting existing buildings.

From the owners’ perspective, these solution approaches operate along two dimensions (see figure
below). They can influence the expected financial return—or other objectives, such as the creation of
housing—and/or the perceived risk of an intervention option. They can also address bounded rationality
in decision-making.

Reducing the risk of maintaining existing

Higher 1 C]_\‘. buildings compared to replacing new
Threshold: Decision for 4 buildings
preservation of the portfolio = Condition analyses and variant comparison
Yes/No = Adaptation/flexibilisation of standards
= Flexibilisation of building law requirements
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|
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Deepe R * Public sector as a role model
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intervention variant »  Self-regulation Sustainable Finance
Conclusion

The project addresses two research gaps. First, we show how different intervention options affect the
life-cycle emissions of different building types. Second, we identify barriers and derive solution ap-
proaches for strengthening building retention, which is a key lever for reducing embodied emissions in
the building sector. Translating these solution approaches into concrete measures and implementing
them will help realise the potential of building retention in the long term.
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Kernbotschaften

- Lebenszyklusanalyse: Sanierungen weisen i.d.R. die geringsten Lebenszyklusemissionen auf;
Umbauten und Erweiterungen liegen nur wenig darlber, wahrend Ersatzneubauten pro Energie-
bezugsflache deutlich hdhere Emissionen verursachen als vergleichbare Umbauten.

- Hemmnisse: Bestandserhalt scheitert selten an einem einzelnen Faktor, sondern am Zusammen-
spiel von Bausubstanz, technischen und baurechtlichen Anforderungen, Marktbedingungen sowie
der Rendite- und Risikobewertung der Eigentiimerschaft.

- Losungsansatze: Wirksam ist ein abgestimmter Instrumentenmix, der Risiken im Bestand senkt,
Umbauten regulatorisch erleichtert und die Klimakosten grauer Emissionen durch ambitionierte
Grenzwerte oder 6konomische Anreize berlicksichtigt.

- Ubergeordnet: Die Schweizer Innenentwicklung sollte Bestandserhalt, energetische Erneuerung
und zusatzliche Wohnraumschaffung gemeinsam betrachten. Bestandserhalt kann den Zielkonflikt
zwischen Klimaschutz und Verdichtung haufig besser I6sen als Ersatzneubau.

Messages clés

- Analyse du cycle de vie: Les rénovations présentent souvent les émissions sur le cycle de vie les
plus faibles; les transformations et extensions ne les dépassent que lIégérement, tandis que les
batiments de remplacement générent significativement plus d’émissions supplémentaires par sur-
face de référence énergétique par rapport a des transformations comparables.

- Obstacles: La conservation du bati échoue rarement en raison d’un facteur isolé, mais plutét de
l'interaction entre I'état du batiment, les exigences techniques et réglementaires, les conditions du
marché ainsi que I'évaluation du rendement et des risques par les propriétaires.

- Solutions: Un ensemble coordonné d’instruments est nécessaire pour réduire les risques liés au
bati existant, faciliter les transformations sur le plan réglementaire et intégrer les colts climatiques
des émissions grises au moyen de valeurs limites ambitieuses ou d’incitations économiques.

- Message général: En Suisse, le développement vers I'intérieur devrait considérer conjointement
la conservation du bati, la rénovation énergétique et la création de logements supplémentaires. La
rénovation, la surélévation et I'extension permettent souvent de mieux concilier protection du climat
et densification que la démolition-reconstruction.

Take-Home Messages

- Life-cycle analysis: Renovation results often in the lowest life-cycle emissions; conversion and
extension perform only slightly worse, whereas replacement buildings generate significantly higher
emissions per energy reference area than comparable conversions.

- Barriers: Building retention rarely fails because of a single factor; rather, it is hindered by the inter-
action of building condition, technical and regulatory requirements, market conditions, and owners’
assessment of returns and risks.

- Solutions: An effective policy mix should reduce risks in the existing building stock, facilitate con-
versions through regulatory flexibility, and account for the climate costs of embodied emissions
through ambitious limits or economic incentives.

- Overall message: Swiss inward development should jointly address building retention, energy ren-
ovation, and the creation of additional housing. Renovation, vertical extension, and other additions
can often reconcile climate protection and densification more effectively than demolition and re-
placement construction.
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1 Ausgangslage

1.1  Graue Emissionen im Gebaudesektor

Der Schweizer Gebaudesektor tragt wesentlich zu den nationalen Treibhausgasemissionen bei. In den
Systemgrenzen des Treibhausgasinventars des Bundesamts fiir Umwelt entfielen im Jahr 2024 rund 22
% der Schweizer Treibhausgasemissionen auf diesen Sektor. Die Emissionen aus dem Gebaudebetrieb
sind dabei in den letzten Jahren stark gefallen von 17 auf 9 Millionen Tonnen CO2-Aquivalente von
1990 bis 2023 (siehe Abbildung 1). Durch den vermehrten Einsatz erneuerbarer Energietrager und Ef-
fizienzsteigerungen sind Betriebsemissionen auch in den kommenden Jahren weitgehend reduzierbar.

Treibhausgasemissionen der Gebaude
Millionen Tonnen CO ,-Aquivalente

20 18
18 18
18 13 45 17
16

17 .17 7 1717 Dienstleistungen
I Haushalte

17

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2023

Abbildung 1: Treibhausgasemissionen aus dem Betrieb der Gebaude. Grafik INFRAS. Quelle: Bundesamt fir
Umwelt, Treibhausgasinventar.

Unter Einbezug der «grauen Emissionen» aus Bau- und Materialherstellung, welche Uber die System-
grenzen des Treibhausgasinventars hinausgehen, erhéhen sich die Emissionen des Schweizer Gebau-
desektors stark. Allein Baumaterialien sind fur rund 10% des Schweizer Treibhausgas-Fussabdrucks
verantwortlich (sieche KBOB 2025; Empa 2019). Studien, z.B. im Auftrag des Bundesamts fir Energie,
zeigen, dass bei Neubauten mit hohem energetischem Standard die Emissionen aus der Erstellung
Uber den Lebenszyklus hinweg die Betriebsemissionen Ubersteigen kénnen. Insgesamt kann, je nach
Bauweise, mehr als die Halfte der lebenszyklusbezogenen Emissionen bereits in der Bauphase entste-
hen (Priore et al., 2024a). Diese Emissionen stellen damit eine immer wichtiger werdende Komponente
der Gesamtemissionen des Gebdudesektors dar. Abbildung 2 zeigt die Lebenszyklusphasen gemass
dem Merkblatt SIA 2032:2020. Die grauen Emissionen beginnen bereits bei der Rohstoffbeschaffung
(A1), wo natilrliche Ressourcen gewonnen werden. Es folgen Transportprozesse (A2, A4), sowie die
Herstellung von Baumaterialien (A3), die oft energieintensiv ist, insbesondere bei Zement, Stahl oder
Dammstoffen (Alig et al., 2021). Der eigentliche Bauprozess (A5), also Errichtung oder Umbau, tragt
ebenfalls zu grauen Emissionen bei, etwa durch Maschinenbetrieb, Hilfsmaterialien und Baustellenlo-
gistik.

24/128



| Herstellung A2 Transport A4 Transport

und = =

i Errichtung ".m%l% MI%%

! Rtit

' ili 41 ,
Iz

E @ﬁé@ A3 A5 Errichtung E
E s Herstellung E
i N i

i Nutzung

B1-3,
5-7
Al
Rohstoffbeschaffung

B4 Instandsetzung E

Entsorgung
C4 Beseitigung C2 Transport

A “ﬁm n C1 Rickbau

d%

C3 Abfallbehandlung

Abbildung 2: Graue Emissionen im Lebenszyklus von Gebauden. Grafik INFRAS. Quelle: SIA 2032:2020.

Auch in der Betriebsphase kénnen graue Emissionen anfallen, z.B. in Phase B4 (Ersatz/Instandsetzung)
durch Reparaturen oder den Austausch von Gebdudekomponenten. Am Ende des Lebenszyklus folgt
die Entsorgungsphase (C1-C4): Der Rickbau, der Transport des Abbruchmaterials, dessen Behand-
lung und letztlich die Beseitigung nicht wiederverwertbarer Stoffe. Auch diese Prozesse sind mit Ener-
gieaufwand und Emissionen verbunden.

Die Berichterstattung zu grauen Emissionen im Schweizer Gebaudesektor ist bislang weniger konsis-
tent und detailliert als jene zu Betriebsemissionen. Dennoch existieren belastbare Abschatzungen. Ge-
mass einer BFE-Studie verursacht der Schweizer Hochbau jahrlich rund 9 bis 11 Millionen Tonnen CO,-
Aquivalente an grauen Emissionen (Jakob et al., 2024). Diese Zahl beriicksichtigt sowohl inlandische
als auch importierte Emissionen entlang der gesamten Lieferkette. Flir das Jahr 2050 wird, unter der
Annahme technischer Optimierungspotenziale wie effizienterer Bauweisen und Dekarbonisierung der
Baustoffproduktion, einer langeren Nutzungsdauer von Gebauden und Bauteilen sowie einer fortschrei-
tenden Dekarbonisierung der Baustoffproduktion, ein Wert von rund 4 Millionen Tonnen CO,-Aquiva-
lente geschatzt. Bei Neubauten verursachen insbesondere die konstruktiven Elemente des Tragwerks
einen grossen Teil der grauen Emissionen (siehe Jakob et al., 2025). Besonders ins Gewicht fallen
Geschossdecken, Bodenplatten sowie Aussenwande.

Die Bedeutung grauer Emissionen spiegelt sich zunehmend auch in Normen, Vorschriften und Labels
wider. Die SIA-Norm 390/1 «Klimapfad» beinhaltet Zielwerte fir die Dekarbonisierung des Schweizer
Gebaudeparks, die sowohl Betriebsemissionen als auch graue Emissionen integriert. Die Zielwerte der
SIA 390/1 sind so konzipiert, dass sie mit dem verbleibenden CO,-Budget der Schweiz unter dem 1,5-
°C-Ziel kompatibel sind (siehe Anhang 10.1). Aus dieser Klimaperspektive wird deutlich, dass die Re-
duktion grauer Emissionen einen grossen Hebel in der Schweizer Klimapolitik darstellt. Die neuen Mus-
tervorschriften der Kantone im Energiebereich (MuKEn) 2025 beinhalten neu auch Grenzwerte zu
grauen Emissionen. Das neue Minergie-Netto-Null Label beinhaltet explizit auch graue Emissionen in
einer Lebenszyklusperspektive.
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1.2 Bestandserhalt als Hebel zur Reduktion grauer Emissionen

Abbildung 3 zeigt schematisch, dass das Potenzial zur Reduktion grauer Treibhausgasemissionen ent-
lang des Lebenszyklus eines Gebaudes nicht gleichmassig verteilt ist. Der grosste Hebel liegt in der
frGhesten Phase eines Projekts, der Planung.
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Abbildung 3: Reduktionspotential entlang Projektentwicklungsschritten im Bausektor. X-Achse: Dauer der ent-
sprechenden Lebenszyklusphase (schematisch, nicht proportional zur realen Dauer). Grafik INFRAS. Quelle:
WGBC 2019.

In der Planungsphase kénnen durch strategische Entscheidungen wie die Vermeidung von Ersatzneu-
bauten, dem Bestandserhalt oder die Reduktion der Energiebezugsflache pro Kopf die meisten Emissi-
onen vermieden werden. In den nachgelagerten Phasen, also Design, Bau und Betrieb, nimmt das Re-
duktionspotenzial von Lebenszyklusemissionen sukzessive ab. Die Haupthebel sind in diesen Phasen
das Ersetzen von emissionsintensiven durch emissionsarme Produkte und Materialien, oder Effizienz-
gewinne im Bauprozess (siehe auch UNEP 2023 und Anhang 10.1). Eine BFE-Studie kommt zum
Schluss, dass durch Sanierung eines Gebaudes im Vergleich zum Ersatzneubau, je nach Bauart, knapp
die Halfte der grauen Emissionen eingespart werden kann (Priore et al., 2024b).
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Abbildung 4: Reduktionspotential Massnahmen im Vergleich zu einem Referenz-Neubau Mehrfamilienhaus. Gra-
fik INFRAS. Quelle: Priore et al., 2024b.

Abbildung 4 zeigt die Ergebnisse von Priore et al. (2024b) einer Analyse von Massnahmen zur Reduk-
tion grauer Emissionen entlang der drei Kategorien Vermeiden (blau), Substituieren (hell-blau) und Ver-
bessern (Grau). Die Analyse zeigt das Reduktionspotenzial in Prozent im Vergleich zur Referenz eines
neu gebauten Mehrfamilienhauses (MFH). Massnahmen zur Vermeidung, etwa die Verlangerung der
Nutzungsdauer (Umbau statt Ersatzneubau) oder Suffizienz in der Flachennutzung (Kompakt-
heit/Grosse), haben demnach das grésste Reduktionspotenzial.

Die Relevanz von Bestandserhalt wird auch in der Schweizer Bau- und Immobilienbranche anerkannt.
Dies zeigt sich exemplarisch an der Charta Kreislauforientiertes Bauen, der sich grosse 6ffentliche und
private Bauherrschaften angeschlossen haben. Die Charta erwahnt explizit Massnahmen, wie Suffizi-
enz im Flachenverbrauch, Verdichtung im Bestand, sowie der Vergleich von Varianten als Massnahme.

1.3 Bestandserhalt und Baupraxis in der Schweiz

Seit der Teilrevision des Raumplanungsgesetzes 2014 gilt in der Schweiz das Prinzip der Innenverdich-
tung, wonach neuer Wohnraum vorrangig innerhalb bestehender Bauzonen bereitgestellt werden soll.
Die verfiigbare Flache ist dabei eingeschrankt: Gemass der Bauzonenstatistik Schweiz 2022 sind von
rund 234'000 Hektaren Bauzone etwa 85% bereits bebaut (ARE 2022). Dementsprechend sind, je nach
Annahme (hier: Annahme 1, siehe Legende), zwischen 10 und 16% der Bauzonen noch nicht tberbaut.
Abbildung 5 zeigt den Anteil der uniiberbauten Bauzonen auf Gemeindeebene in Prozent der Gesamt-
flache der Bauzonen (oben).
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Abbildung 5: A) Verfligbare Bauzonen (oben) und B) Wachstum der Wohnbevolkerung (unten). Grafik INFRAS.
Quelle: Bauzonenstatistik Schweiz, Bundesamt fiir Raumentwicklung.

Besonders in Stadten wie Zurich oder Basel ist der Anteil von uniiberbauten Bauzonen gering, in Zirich
z.B. bei 2,7%. Gleichzeitig haben diese Stadte oft auch ein hohes Bevdlkerungswachstum, wie Abbil-
dung 5 (unten) zeigt. So hat z.B. die Stadt Ziirich zwischen 2014-2024 ein Bevolkerungswachstum von
etwas mehr als 45'000 Personen verzeichnet, wahrend das Wachstum in lIandlicheren Regionen (mit oft
mehr uniiberbauten Bauzonen) weniger stark ausgefallen ist.
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Der Ersatzneubau als zentraler Ansatz der Innenverdichtung

Im Zuge der Innenverdichtung und damit nétigen Wohnraumschaffung in schon stark Uberbauten
Bauzonen ist der Abriss und Ersatzneubau ein weit verbreiteter Ansatz. Laut einem Bericht von Wiest
Partner im Auftrag des Bundesamts flir Raumentwicklung entfielen zwischen 2018 und 2022 rund 44%
der Wohnbautatigkeit auf Ersatzneubauten, und nur rund 15% auf Aufstockungen und Umnutzungen
schon bestehender Gebaude (ARE 2024). Die restlichen 40% sind Bautatigkeiten auf bisher unbebau-
ten Grundstlcken. Diese Ergebnisse basieren auf nicht 6ffentlich verfigbaren Daten von Docu Media,
weshalb die Datenqualitat nicht einzuschatzen ist. Die Wohnbaustatistik des Bundesamts fiir Statistik
(Stand 2024) zeigt, dass rund 56% der Bauausgaben (CHF 37 Mrd.) im Jahr 2021 in Neubauten geflos-
sen sind. Dabei wird allerdings keine Unterscheidung zwischen Ersatzneubau oder Neubau auf griiner
Wiese gemacht. Umbauinvestitionen haben einen Anteil von 35% (CHF 23,6 Mrd.).

Das Gebaude- und Wohnungsregister (GWR) bietet die einzige offentlich zugangliche Statistik, um die
Anzahl von Ersatzneubauten schweizweit einzuschatzen. Abbildung 6 zeigt den Anteil der Ersatzneu-
bauten in Prozent am Gebaudebestand summiert Giber den Zeitraum 2018 bis 2023 und nach Gemein-
den.

Anteil Ersatzneubauten am Bestand

1% 2% 3% 4% 5%

Abbildung 6: Anteil der Ersatzneubauten am Gebaudebestand (Summe 2018 bis 2023). Methode in Anlehnung
an Kauer et al. (2025) fur das Bundesamt fir Wohnungswesen. Gebaude wurden als Ersatzneubauten identifi-
ziert, wenn sie innerhalb von 10 Jahren nach Abbruch eines Gebaudes im Perimeter 15x15 Meter erbaut wurden.
Insgesamt 8‘891 Ersatzneubauten mit ausschliesslicher Wohnnutzung. Grafik INFRAS. Quelle: GWR.

Die Karte zeigt einen héheren Anteil der Ersatzneubauten am Gebaudebestand in den Regionen rund
um Zrich, Basel, und den Genfersee (bspw. 1,2% in der Stadt Zirich oder 2,2% in Bettingen bei Basel).
Die Karte zeigt allerdings auch, dass die Datengrundlage des GWR vermutlich unvollstandig ist. Viele
Gemeinden weisen scheinbar keine Ersatzneubauten auf. Die Zahl der Ersatzneubauten wird mit der
verwendeten Methode und dem GWR als Datengrundlage also méglicherweise unterschatzt. Wie in
Abbildung 7 dargestellt haben wir fir das Jahr 2023 auf Basis des GWR insgesamt 2'735 Ersatzneu-
bauten identifiziert, davon etwa 65 Prozent mit ausschliesslicher Wohnnutzung (ca. 1'780 Wohnersatz-
neubauten).
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Abbildung 7: Anzahl Ersatzneubauten im Jahr 2023. Hinweis: Fir die Statistik wurden Gebaude mit dem Status
«nicht realisiert» entfernt. Grafik INFRAS. Quelle: GWR (BFS).

Ein grosser Teil dieser Ersatzneubauten sind Mehrfamilienhduser (ca. 60%), welche haufig abgerissene
Einfamilienhauser ersetzen (siehe Abbildung 8). Aber auch Gebaude ohne vollstandige Wohnnutzung
werden haufig flr Ersatzneubauten aller Grdssen abgebrochen (insgesamt 35%). Ausserdem werden
bei knapp 25% der Ersatzneubautéatigkeiten Einfamilienhauser durch Einfamilienhauser ersetzt.

m EFH zu EFH
m EFH zu MFH
L
m MFH zu MFH
m Weitere zu EFH

0% 20% 40% 60% BO% 1pgy™ Weiterezu MFH

Abbildung 8: Gebaudekategorien der abgebrochenen Gebaude und Ersatzneubauten im Jahr 2023. FH = Einfa-
milienhaus (Wohngebaude mit einer oder zwei Wohnungen nach GWR); MFH = Mehrfamilienhaus (Wohnge-
b&aude mit drei oder mehr Wohnungen nach GWR); N = 893 (es wurden nur Ersatzneubauten analysiert, welche
eindeutig einem alten Gebaude zugewiesen werden konnten). Grafik INFRAS. Quelle: GWR.

Abbildung 9 zeigt, dass sich in etwa 80% der Falle die Gesamtgeschossflache bei Ersatzneubauten um
mehr als 10% vergréssert (Median: +130%). Gemass der Auswertung bleibt in 12% der Falle die ur-
spriingliche Flache mehr oder weniger unverandert, wahrend sie in 8% sinkt'.
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Abbildung 9: Verteilung der relativen Flachenveranderung der Ersatzneubauten 2023. Veranderung in Prozent
der urspriinglichen Flache. Die blaue Flache steht fiir knapp 100% der Ersatzneubauten (bis maximal 1700-pro-
zentiger Zunahme). N = 479 (es wurden nur Ersatzneubauten analysiert, welche eindeutig einem alten Gebaude
zugewiesen werden konnten, zusatzlich fehlen oft auch die Flachenangaben) Grafik INFRAS. Quelle: GWR
(BFS).

! Die Methodik ist mit Unsicherheiten verbunden, da Angaben zu Abbruch- und Baujahren im GWR teilweise fehlen und neue Gebaude falschli-
cherweise als Ersatzneubauten klassifiziert sein kénnten. Die Auswertung ist mit Vorbehalt zu interpretieren.
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Auf der kantonalen oder kommunalen Ebene ist die Datenverfiigbarkeit fir Ersatzneubau teilweise bes-
ser. Am Beispiel von Basel-Stadt (siehe Abbildung 41) lasst sich erkennen, dass seit 2017 das Woh-
nungsangebot mit den Ersatzneubauten steigt, so entstanden 2020 aus 90 abgerissenen Wohnungen
190 neue Wohnungen in Ersatzneubauten (siehe Anhang 10.1).

Zusammenfassend kann man (trotz unsicherer Datenlage) feststellen, dass die Innenverdichtung oft
Uber den Ersatzneubau passiert und Bestandserhalt in diesem Kontext oft einen schweren Stand hat.

1.4 Graue Emissionen rucken in den Fokus

Graue Emissionen sind bislang nicht vollsténdig in die direkten Zielvorgaben des Gebaudesektors inte-
griert worden. Das Klima- und Innovationsgesetz (KIG) definiert zwar Reduktionsziele fir den Gebau-
desektor (—82% bis 2040, —100% bis 2050), bezieht diese jedoch auf territoriale Betriebsemissionen.?
Diese Liicke wird durch das revidierte Energiegesetz (2025) teilweise adressiert, das die Kantone zur
Etablierung von Grenzwerten fiir graue Emissionen bei Neubauten und wesentlichen Erneuerungen
verpflichtet (Energiegesetz, 2025, Art. 45 Abs. 3e). Die Mustervorschriften der Kantone im Energiebe-
reich (MuKEn 2025) konkretisieren diese Anforderung erstmals durch regulatorisch verpflichtende
Grenzwerte fiir Material- und Bauemissionen (EnDK, 2025), wobei die Umsetzung auf kantonaler Ebene
noch offen ist. Als erster Kanton hat Genf graue Emissionen verbindlich im Baugesetz verankert und
fuhrt schrittweise strengere Anforderungen ein, mit einer flachendeckenden Anwendung von Grenzwer-
ten ab 2034.3 Das Umweltschutzgesetz (USG) wurde um Artikel 35j erganzt, der dem Bundesrat die
Befugnis gibt, Anforderungen an die Verwendung umweltschonender und rezyklierter Baustoffe sowie
an Rickbaubarkeit und Wiederverwendung von Bauteilen festzulegen.

Zusatzlich zur direkten Regulierung werden erganzende Massnahmen diskutiert und teilweise imple-
mentiert: Kantonale Abgaben bei vorzeitigem Abriss (beispielsweise in Diskussion im Kanton Basel-
Stadt) zielen darauf ab, den Bestandserhalt wirtschaftlich attraktiver zu gestalten (Regierungsrat Basel-
Stadt, 2024). Wohnschutzbestimmungen, etwa im Wohnraumférdergesetz Basel-Stadt, begrenzen die
Rentabilitdt von Abriss-Neubau-Szenarien durch Mietzinsdeckel (Wohnraumfdrdergesetz Basel-Stadt,
2022). Freiwillige Standards wie Minergie-ECO, Minergie-Netto-Null oder SNBS-Hochbau adressieren
graue Emissionen mit unterschiedlicher Tiefe. Die Charta Kreislauforientiertes Bauen liefert indikative
Benchmarks fur graue Treibhausgasemissionen von Wohnbauten differenziert nach Strategie (Neubau,
Aufstockung, einfache/aufwandige Sanierung) und Bauweise (Massivbau, Hybridbau, Leichtbau, siehe
Anhang 10.3).

Internationale Entwicklungen gehen in eine ahnliche Richtung (siehe Anhang 10.1). Die Européaische
Union schreibt ab 2028 verpflichtende Lebenszyklusanalysen (LCA) fir Neubauten mit einer Gesamt-
nutzflache tber 1'000 m? vor. Ab 2030 mlssen Mitgliedstaaten Grenzwerte fur graue Emissionen etab-
lieren. Danemark schreibt seit 2023 verpflichtende LCA fir Neubauten vor und hat einen Scope-1-3-
Grenzwert von 12 kg CO,e/m?Jahr eingefiihrt. Die Niederlande fordern seit 2021 LCA-Berechnungen
fur Neubauten Uber 100 m?; seit Januar 2023 gelten zusatzlich Grenzwerte fur Umweltwirkungen.
Schweden entwickelt ein Gesetz fur Klimadeklarationen mit einheitlicher Datenbank.

2 Die grauen Emissionen aus dem Gebaudesektor werden im KIG teilweise indirekt unter dem Richtwert fir die Industrie (Art. 4 Abs. 1 Bst. c)
erfasst, zumindest fiir die territorial verursachten grauen Emissionen z.B. von Baumaterialien. Emissionen von importierten Materialien und Pro-
dukten werden im KIG nicht berticksichtigt. Das KIG sieht eine Reduktion der territorialen Industrieemissionen um 50% bis 2040 und um 90% bis
2050 vor.

3 https://www.ge.ch/blog/geneve-energie/materiaux-bas-carbone-solaire-confort-estival-dispositif-legal-renforce-16-10-2025
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2 Ziel und Leitfragen

2.1 Forschungslicke

Die wissenschaftliche und politische Diskussion um die Reduktion von grauen Emissionen im Gebau-
desektor fokussierte bislang vor allem auf Effizienz- und Substitutionsstrategien. Dies zeigt sich exemp-
larisch in mehreren Bereichen: Die SIA-Norm 390/1, die MuKEn 2025 und internationale Standards
konzentrieren sich primar auf die Reduktion von Materialemissionen durch alternative Baustoffe (z. B.
Holz, biogene Materialien, alternative Bindemittel) und durch Optimierungen in Design und Konstruktion
(siehe auch UNEP, 2023). Auch die europaische Regulierungslandschaft und Benchmarking-Ansatze
konzentrieren sich auf die Optimierung von Neubauten nach Emissionskriterien, nicht direkt auf deren
Vermeidung (One Click LCA, 2021).

Wie in Kapitel 1.2 diskutiert, liegt ein zentraler Hebel zur Reduktion grauer Emissionen neben Effizienz-
steigerungen und Substitution von Baustoffen aber vor allem in der Vermeidung von Neubauten, und
im Fall der Innenverdichtung in der Vermeidung von Ersatzneubauten und dem Bestandserhalt durch
Sanierung, Umbau oder Erweiterung. Systematische Analysen der Hemmnisse und Lésungsansatze
fur mehr Bestandserhalt existieren fir die Schweiz jedoch, unseres Wissens, bislang nicht. Ebenso fehlt
eine systematische Aufstellung praktischer Losungsansatze, die diese Hemmnisse adressieren und Be-
standserhalt im Vergleich zum Ersatzneubau attraktiver machen wirden.

Eine zweite Forschungsliicke in der Literatur besteht in der Analyse von Lebenszyklusemissionen ver-
schiedener Eingriffsvarianten bei einem Bestandsgebaude. Zwar existieren einzelne LCA-Studien, die
Sanierung versus Neubau vergleichen (z.B., Buttiker et al., 2026). Eine systematische Lebenszyk-
lusanalyse, die fir ein standardisiertes Referenzgebaude verschiedene Eingriffsvarianten mit transpa-
renten Indikatoren auf Basis von 3D-Modellierungen gegeniberstellt, ist bislang unseres Wissens aber
nicht etabliert. Solch ein Instrument konnte es Entscheidungstragenden erméglichen, friih im Baupro-
zess Entscheidungen auf Basis von integralen Lebenszyklusdaten zu treffen.

2.2 Ziel und Leitfragen

Dieser Bericht adressiert die oben genannten Forschungsliicken. Dazu untersuchen wir die Hemm-
nisse, welche Ersatzneubau im Vergleich zum Bestandserhalt von Wohngebauden erschweren.*

Graue Emissionen verschiedener Eingriffsvarianten fir ein bestehendes
Gebaude, Vergleich durch 3D-Modellierung

4l . Ersatzneubau
: | Das bestehende Gebaude wird abgerissen und durch einen Neubau
R / ersetat, der die baurechtlichen Nutzungsreserven optimal ausnutzt.

Umbau/Erweiterung des bestehenden Gebdudes

{ ﬁ , :I Das bestehende Gebdude wird durch eine Aufstockung oder einen
- / Anbau umgebaut und erweitert.
Bestands- ™, Sanierung des Bestandes
gebaude | ﬁ | Die bestehende Bausubstanz wird instand gesetzt bzw. energetisch
b , oder funktional verbessert.

Hemmnisse fiir Umbau/Erweiterung/Sanierung im Vergleich zu Ersatzneubau, welche
Entscheidungsprozesse verschiedener Akteure im Gebdudesektor beeinflussen, Ableitung
von Lésungsansatzen

Abbildung 10: Fokus des Berichts. Grafik INFRAS.

“ Im Bericht nutzen wir aus Griinden der Lesefreundlichkeit meistens die Begrifflichkeit «Bestandserhalt», welche aber auch die Eingriffsvariante
der Erweiterung des Bestandsgebaudes (Anbau, Aufstockung), und damit Bestandserweiterung einschliesst.
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Weiter analysieren wir die Auswirkungen verschiedener Eingriffsvarianten bei einem Bestandsgebaude
auf Lebenszyklusemissionen (graue Emissionen, Betriebsemissionen).

Abbildung 10 veranschaulicht den Fokus des Berichts auf die zwei Forschungsllicken. Weiter bilden
vier Leitfragen die Grundlage fir die Zielsetzung und strukturieren die Analyse.

- Leitfrage 1 — Typologie: Welche unterschiedlichen Eigenschaften und Kontextfaktoren eines Be-
standsgebaudes sind fiir die Entscheidung Bestandserhalt vs. Ersatzneubau relevant?

Wir erstellen Referenztypen unterschiedlicher Gebaudeeigenschaften und Kontextfaktoren von Wohn-
gebauden. Die Typologie bertcksichtigt zentrale Faktoren, die die Entscheidung fiir Bestandserhalt ver-
sus Ersatzneubau beeinflussen, wie Gebaudetyp, Bausubstanz, Lage, und Eigentimerschaft. Die Ty-
pologie dient als Grundlage fur die nachfolgenden Untersuchungen.

- Leitfrage 2 — Lebenszyklusemissionen: Welche Auswirkungen haben verschiedene Eingriffsva-
rianten bei einem Bestandsgebaude auf die Lebenszyklusemissionen?

Basierend auf 3D-Modellen der verschiedenen Referenztypen analysieren wir die Lebenszyklusemissi-
onen inklusive grauen Emissionen, die unter verschiedenen Eingriffsvarianten entstehen. Wir unter-
scheiden zwischen drei Eingriffsvarianten: Abriss und Ersatzneubau, Sanierung, und Umbau/Erweite-
rung des Gebaudebestands.

- Leitfrage 3 — Hemmnisse: Welche Hemmnisse erschweren Bestandserhalt im Vergleich zu Abriss
und Ersatzneubau?

Auf Basis von Literaturrecherche und 21 Experteninterviews identifizieren wir Hemmnisse fur Bestands-
erhalt im Vergleich zum Ersatzneubau. Wir strukturieren die zahlreichen Hemmnisse in verschiedene
Kategorien und diskutieren ihre Relevanz fur verschiedene Kontextfaktoren und Referenztypen.

- Leitfrage 4 — Losungsansitze: Welche Lésungsansatze kdnnen Bestandserhalt erleichtern im
Vergleich zum Ersatzneubau?

Auf Grundlage der identifizierten Hemmnisse identifizieren und diskutieren wir Lésungsansatze, die die
Hemmnisse flur Bestandserhalt im Vergleich zum Ersatzneubau abbauen kénnen. Zusatzlich zu den
Experteninterviews stiitzen wir uns auf einen Stakeholder-Workshop mit 20 Teilnehmenden aus Bau-
wirtschaft, Verwaltung, und Wissenschaft.
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3 Methodisches Vorgehen

Das vorliegende Projekt folgt einem integrierten Forschungsansatz, der qualitative und quantitative Me-
thoden kombiniert. Die Projektergebnisse resultieren aus der Triangulierung von drei Datenquellen: qua-
litativen Daten aus semi-strukturierten Experteninterviews und einem Expertenworkshop, quantitativen
Daten aus bestehenden und neu gebauten Datensatzen (z.B. GWR-Datensatz, 3D-Modelle fiir Lebens-
zyklusanalyse), und Erkenntnissen aus wissenschaftlicher und grauer Literatur. Weiter haben wir im
Projektverlauf einen Austausch mit parallelen Forschungsprojekten gefiihrt, um Erkenntnisse zu spie-
geln und diese in einer Synthese zusammenzufiihren.5 Detaillierte Informationen zu Literatur-Review,
Interviewpartnern, Workshopteilnehmenden sowie zur Methodik der 3D-Modellierung und Datenaufbe-
reitung sind in den entsprechenden Anhangen dokumentiert (sieche Anhang 10.2). Tabelle 1 fasst das
Vorgehen entlang der vier Leitfragen zusammen.

Tabelle 1: Uberblick methodisches Vorgehen. Tabelle INFRAS.

Leitfrage Methodisches Vorgehen
Leitfrage 1: Gebaudetypologie = Desktop-Recherche und Analyse der Gebaude- und Wohnungssta-
tistik

= 21 Experteninterviews

Leitfrage 2: Eingriffsvarianten =  3D-Modellierung auf Basis von proprietaren Daten zu Bestandsge-
bauden

= Fallspezifische Berechnung von Emissionen (nach SIA-Normen)

Leitfrage 3: Hemmnisse = Desktop-Recherche, >20 Studien
= 21 Experteninterviews

Leitfrage 4: Lésungsansatze = Desktop-Recherche, >20 Studien
= 21 Experteninterviews, Expertenworkshop mit 21 Teilnehmenden

3.1  Typologie von Bestandsgebauden

Der erste Analyseschritt etabliert eine empirisch fundierte Typologie des Schweizer Wohngebaudebe-
stands (siehe Kapitel 4). Dazu haben wir die Gebaude- und Wohnungsstatistik des Bundesamtes fur
Statistik systematisch ausgewertet, erganzt um qualitative Erkenntnisse aus 21 semi-strukturierten Ex-
perteninterviews mit Akteuren aus Architektur, Immobilienwirtschaft, Verwaltung und Forschung (siehe
Anhang 10.2). Die Typologisierung bericksichtigt Gebaudeeigenschaften wie Baujahr, Materialisierung,
Grosse und Energieleistung und auch Kontextfaktoren wie Lage und Eigentimerschaft. Vier reprasen-
tative Gebaudetypen wurden identifiziert: ein Einfamilienhaus (Baujahr 1940er, Backsteinmauerwerk),
ein kleines Mehrfamilienhaus (1955, Backsteinmauerwerk), ein mittleres Blockrandgebaude (1980) so-
wie ein grosses Mehrfamilienhaus (1975, Stahlbeton, 10 Geschosse).

> Die Synthese, finanziert durch das Bundesamt fiir Energie, stiitzt sich auf fiinf Forschungsprojekte zum Bestandserhalt. Neben Lésumbau sind

das: Policy4Rebuild (Lead: INTEP), VadeBe (Lead: FHNW), SynEnergie — Verdichtung im Bestand (Lead: ETH Zirich) und Klimagerechte Innen-
entwicklung (Lead: EBP). Die Publikation des kurzen Synthesepapiers ist auf Herbst 2026 geplant.
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3.2 Auswirkungen verschiedener Eingriffsvarianten auf
Lebenszyklusemissionen

Der zweite Schritt quantifiziert die Auswirkungen unterschiedlicher Eingriffsvarianten bei einem Be-
standsgebdude auf Lebenszyklusemissionen mittels detaillierter 3D-Modellierung und Lebenszyk-
lusanalysen (siehe Kapitel 5). Flr jeden der vier Referenztypen wurden IFC-basierte Gebaudemodelle
erstellt, die Geometrie, Materialisierung und thermische Eigenschaften prazise abbilden (siehe Merk-
blatter in Anhang 10.3). Materialdaten entstammen der KBOB-Datenbank (Koordinationskonferenz der
Bau- und Liegenschaftsorgane). Fir jedes Gebaude wurden verschiedene Eingriffsvarianten modelliert
— umfassende energetische Sanierung, Aufstockung, Anbau und Ersatzneubau — jeweils mit unter-
schiedlichen Konstruktionsweisen (Massivbau, Hybridbau, Leichtbau) und Dammoptionen (6kologisch
vs. konventionell). Die Lebenszyklusemissionen wurden nach SIA 390/1:2025 berechnet und umfassen
sowohl graue Emissionen (Herstellung, Transport, Entsorgung) nach SIA 2032:2020 als auch Be-
triebsemissionen (GEAK Normierung). Die Betriebsemissionen wurden mittels des Energie-Tools der
Norm Technologies AG auf Basis der 3D-Modellgeometrie ermittelt. Insgesamt entstanden 20 detail-
lierte 3D-Modelle zur Abbildung der untersuchten Eingriffsvarianten (siehe Faktenblatter als separater
Anhang begleitend zu diesem Bericht).

3.3 Hemmnisse flr Bestandserhalt im Vergleich zu Ersatzneubau

Der dritte Schritt identifiziert Hemmnisse fir Bestandserhalt im Vergleich zu Ersatzneubauten (siehe
Kapitel 6). Die Hemmnis-Analyse integriert Ergebnisse aus den 21 Experteninterviews, einem Exper-
tenworkshop mit 21 Teilnehmenden sowie einer Literaturanalyse zu Entscheidungsprozessen im Immo-
biliensektor (sieche Anhang 10.2). Auf Basis dieser Inputs strukturieren wir die Hemmnisse entlang der
in der Typologie hergeleiteten Gebaudeeigenschaften und Kontextfaktoren. Eine Vertiefung fir den
Kanton Basel-Stadt untersucht lokale regulatorische Besonderheiten, insbesondere das Wohnraumfér-
dergesetz und seine Auswirkungen auf Sanierungsentscheidungen.

3.4 Losungsansatze fur mehr Bestandserhalt

Im vierten und abschliessenden Schritt leiten wir aus den Hemmnissen praxisnahe Losungsansatze ab,
die in Zusammenarbeit mit Stakeholdern identifiziert wurden (siehe Kapitel 7). Dazu haben wir einen
Stakeholder-Workshop mit 21 Teilnehmenden veranstaltet (siehe Anhang 10.2). Auf Basis der Ergeb-
nisse des Workshops vertiefen wir die Analyse flir ausgewahlte Lé6sungsansatze. Die Lésungsansatze
sind ausserdem in einer begleitenden Publikation zusammengefasst (Zusammenfassung fiir Entschei-
dungstragende). Im Rahmen des Synergie-Projekts SynBE mit den anderen vier Forschungsprojekten
zum Bestandserhalt (siehe Fussnote oben) wird ausserdem ein Synthesepapier zu Lésungsansatzen
erscheinen.
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4 Typologie von Bestandsgebauden

Die Entscheidung zwischen Bestandserhalt und Ersatzneubau hangt stark von den Eigenschaften und
Kontextfaktoren eines Gebaudes ab. Im Folgenden entwickeln wir eine Typologie, die typische Gebau-
deeigenschaften und Kontextfaktoren im Schweizer Wohngebaudebestand beschreibt. Abbildung 11
fasst die berlicksichtigten Eigenschaften und Faktoren zusammen.

Lage

§ | Regulatorik m Markt

Eigentiimerschaft

Professionalisierung- AIQ Rendi_te/_
| grad/Rationalitat J coneiE delk
s / vs. Risiko
Eigenschaften
Bestandsgebdude
Gebaudetyp Bausubstanz
7N P om
[ @ ) Ty
h 4 Bestandserhalt N

vs, Ersatzneubau

Abbildung 11: Zusammenfassung Gebaudeeigenschaften und Kontextfaktoren fir die Typologie. Grafik INFRAS.

4.1 Bestandsgebaude: Gebaudetyp und Bausubstanz

Die Eigenschaften eines Bestandsgebaudes sind zentral fur die Entscheidung Bestandserhalt oder Er-
satzneubau. Grundsatzlich kann man zwischen den Eigenschaften Gebaudetyp und Bausubstanz un-
terscheiden.

Gebaudetyp

Im Jahr 2023 zahlte die Schweiz insgesamt 1,79 Millionen Gebaude mit Wohnnutzung, die 4,79 Millio-
nen Wohnungen beherbergen (BFS, 2025). Von den Wohngebauden sind rund 57% Einfamilienhauser,
die jedoch nur etwa 21% der Wohnungen enthalten (siehe Tabelle 2). Mehrfamilienhauser machen 28%
der Gebaude aus, beherbergen aber 58% der Wohnungen. Weitere 11% der Wohngebaude weisen
Nebennutzungen auf. Die Mehrheit dieser Gebaude ist im Eigentum von Privatpersonen; nur ungefahr
10% befinden sich im Besitz von juristischen Personen. Hinsichtlich der Bauperiode stammen rund 30%
der Wohngebaude aus der Zeit vor 1945, 31% aus den Jahren 1946—-1980 und 21% aus der Periode
1981-2000. Gebaude ab 2001 wurden in der Typologie nicht beriicksichtigt, da hier der Ersatzneubau
noch nicht im Vordergrund steht. Auch die Gebaudegrosse spielt eine Rolle: 42% der Wohngebaude
haben zwei Geschosse, 31% drei Geschosse und 16% vier oder mehr. In Bezug auf die Anzahl Woh-
nungen sind 64% der Gebaude Einheiten mit nur einer Wohnung, meist Einfamilienhauser, wahrend
23% zwei bis funf Wohnungen und 13% sechs oder mehr Wohnungen enthalten. Tabelle 2 fasst rele-
vante Merkmale des Schweizer Gebaudeparks zusammen.

Bausubstanz

Neben dem Gebaudetyp ist die Bausubstanz ein Einflussfaktor fiir die Beurteilung von Bestandserhalt
und Ersatzneubau, hinsichtlich Materialisierung, Tragstruktur, sowie Grundriss und Anpassungsmog-
lichkeit (EnergieSchweiz, 2017).
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Die Materialisierungen variieren stark nach Bauperiode und pragen die Eingriffsmdglichkeiten wesent-
lich. Einfamilienhauser bis 1945 oder kleinere Mehrfamilienhauser der 1950er-Jahre sind beispielsweise
haufig durch massives Backsteinmauerwerk gekennzeichnet. Demgegentber weisen gréssere Mehrfa-
milienhauser ab den 1960er- bis 1980er-Jahren haufig Stahlbetonkonstruktionen auf. Auch die Trags-
truktur bestimmt massgeblich die Mdglichkeiten bei einem Bestandserhalt, unter anderem durch Ein-
schrankungen im Fall von tragenden Wanden. Gleichzeitig beeinflusst der Zustand der Tragstruktur
(z.B. hinsichtlich Erdbebensicherheit oder Materialermiidung) die méglicherweise erforderlichen Ertlich-
tigungen bei einem Bestandserhalt. Die Anpassungsfahigkeit der Grundrissstruktur ist relevant. Klein-

teilige, wenige flexible Grundrisse kdnnen Erweiterungen oder Nutzungsanderungen erschweren.

Tabelle 2: Relevante Merkmale des heutigen Schweizer Gebdudeparks. Tabelle INFRAS. Quelle: Auswertung
BFS Gebaude- und Wohnungsstatistik 2024 und ARE Bauzonenstatistik 2022.

Merkmale fiir Gebaudetypologie

Gebaudety- Einfamilienhauser Mehrfamilienhduser Wohngebaude mit
pen = 57% der Wohngebaude = 28% der Wohngebaude Nebennutzung

= 21% aller Wohnungen = 58% aller Wohnungen = 11% der Wohngebaude

= 18% aller Wohnungen

Bauperiode bis 1945 1946-1980 1981-2000

= 30% der Wohngebdude = 31% der Wohngebdude = 21% der Wohngebaude
Gebau- 2 Geschosse 3 Geschosse 4+ Geschosse
degrosse = 42% der Wohngebaude = 31% der Wohngebaude = 16% der Wohngebaude
(Anzahl
Geschosse)
Gebau- 1 Wohnung 2-5 Wohnungen 6+ Wohnungen
degrosse = 64% der Wohnge- = 23% der Wohnge- = 13% der Wohngebaude; davon
(Anzahl baude; davon 89% baude; davon 76% 81% MFH und 54% mit 4-5 Ge-
Wohnungen) EFH und 60% mit 2 MFH und 46% mit 3 schossen

Geschossen

Geschossen

Merkmale fiir Rahmenbedingungen und Eingriffsvarianten

Gemeindetyp

Stadtisch

= 51% der Bauzonenfla-
che

= Tendenziell héhere
Ausnutzungsziffern
(>0.8)

= Einschrankungen z.B.
durch Grenzabsténde

Intermediar (Agglomera-

tion und landliche Zen-

tren)

= 33% der Bauzonenfla-
che

= Tendenziell mittlere
Ausnutzungsziffern
(0.6-0.8)

Landlich

= 17% der Bauzonenflache

= Tendenziell tiefe Ausnltzungs-
ziffern (<0.6)

Eigentiimer-
typ’

Nattrliche Person (Pri-

vatbesitz)

= 67% der Wohngebaude
(43% EFH, 15% MFH)

= 75% der EFH und 55%
der MFH sind in Privat-
besitz

= Wohneigentum vs.
Mietwohnungen

Juristische Person (z.B.

AG (48%), Genossen-

schaft (9%), Stiftung

(13%))

= 12% der Wohngebaude
(2% EFH, 6% MFH)

= 21% der MFH und 4%
der EFH sind in Besitz
juristischer Personen

= Mietwohnungen

Gemeinschaft (kollektiv Eigentum,

z.B. einfache Gesellschaften oder

Erbgemeinschaften)

= 14% der Wohngebaude (10%
EFH, 2% MFH)

= 18% der EFH und 9% der MFH
sind in Gemeinschaftsbesitz

= Wohneigentum vs. Mietwohnun-
gen

*Die Wohneigentumsquote in der Schweiz betragt rund 36% (vgl. Wohneigentumsquote: Anteil der vom Eigentiimer
selbst genutzten Wohnungen gemessen an allen dauernd bewohnten Wohnungen). Die hdchste Quote liegt in den
Kantonen Wallis und Appenzell Innerrhoden (iiber 50%). Die Kantone Basel-Stadt und Genf zeichnen sich durch
eine tiefe Eigentumsquote aus (unter 20%) und weisen entsprechend auch die gréssten Anteile an Gebauden im
Besitz von juristischen Personen aus (31,1% bzw. 26,7%). Demgegeniiber hat der Kanton Appenzell Innerrhoden
den héchsten Anteil an privaten Eigentiimern (85%), siehe Abbildung 24 in Kapitel 6.5.
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Typen von Bestandsgebduden

Basierend auf diesen Gebaudeeigenschaften (Gebaudetyp und Bausubstanz) definieren wir vier Typen
von Bestandsgebduden: Das Einfamilienhaus mit zwei Geschossen mit Baujahr um 1940, das kleine
Mehrfamilienhaus mit drei Geschossen aus den 1950er-Jahren, die Blockrandbebauung aus den
1970er-Jahren mit vier bis funf Geschossen und das grosse Mehrfamilienhaus mit zehn und mehr Ge-
schossen mit Baujahr nach 1970 (siehe Tabelle 3).

Die vier Typen wurden so gewahlt, dass sie die breite Vielfalt typischer Wohngebaude im Schweizer
Bestand (und auch im Kanton Basel-Stadt) abbilden und gleichzeitig eine relevante Varianz in Bezug
auf die Forschungsfragen bringen. Sie decken zentrale Unterschiede in Gebaudekategorie (EFH vs.
MFH), Bauperiode (bis 1980er-Jahre, umfasst 61% der reinen Wohngebaude in der Schweiz), sowie
Grosse und Materialisierung ab. Durch die Kombination mit verschiedenen Eingriffsvarianten (Sanie-
rung, Erweiterung, Ersatzneubau, siehe Kapitel 5.2) ermdglichen diese Typen eine systematische Ana-
lyse der Hemmnisse und Lebenszyklusemissionen.

Tabelle 3: Typen von Bestandsgebauden und ihre Eigenschaften. Tabelle INFRAS. Definition Typologie und Be-
standsanteile abgeleitet aus BFS Gebaude- und Wohnungsstatistik 2024.

Typ Ausgangsgebidude Bauperioden Anteil am Bestand reiner Wohn-
(Materialisierung) gebdude mit Baujahr vor 1981*
Einfamilienhaus Baujahr bis 1945 = 27% der Gebaude
= 2 Geschosse (Backsteinmauerwerk) = 10% der Wohnungen
= 1 Wohnung (rund 0.23 Mio. Gebaude/Wohnun-
gen)
Kleines Mehrfamilien- Baujahr 1946-1960

haus (Backsteinmauerwerk)
[

= 3 Geschosse
= 4-6 Wohnungen
= 19% der Gebaude

Mittleres Mehrfamilien- Baujahr 1971-1980 (rund 0.16 Mio. Geb&ude)
haus (Blockrandbebau- (Backsteinmauerwerk) = 46% der Wohnungen
ung) (rund 1.1 Mio. Wohnungen)

= 4-5 Geschosse
= 8-10 Wohnungen

Grosses Mehrfamilien- Baujahr 1971-1980
haus (Stahlbetonkonstruk-
= 10+ Geschosse tion)

= 30+ Wohnungen

*Bezugsgrosse ,Bestand reiner Wohngebaude mit Baujahr vor 1981: In der Schweiz gibt es rund 1.8 Mio. Ge-

baude mit Wohnnutzung (mit 4.8 Mio. Wohnungen), davon 1.5 Mio. Gebaude mit reiner Wohnnutzung (3.8 Mio.
Wohnungen). Von den reinen Wohngebauden wurden rund 57% vor 1981 erbaut (0.86 Mio. Gebaude) entspre-
chend 60% der Wohneinheiten (2.3 Mio. Wohnungen). Die Anteile am Bestand beziehen sich auf 0.86 Mio. Ge-
baude und 2.3 Mio. Wohnungen.

4.2 Kontextfaktoren: Eigentumerschaft und Lage

Neben den Eigenschaften eines Bestandsgebaudes beeinflussen Kontextfaktoren die Entscheidung
Bestandserhalt vs. Ersatzneubau. Wir unterscheiden zwischen den Kontextfaktoren Eigentimerschaft
sowie der Lage eines Bestandsgebdudes, einschliesslich der damit verbundenen Markt- und Regulie-
rungsbedingungen. Hier fiihren wir die Kontextfaktoren zundchst knapp ein. Kapitel 6.1 diskutiert unter
welchen Bedingungen diese Kontextfaktoren die Entscheidung zugunsten des Bestandserhalts beein-
flussen.
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Eigentiimerschaft

Eine zentrale Rolle fur die Entscheidung Bestandserhalt oder Ersatzneubau spielt die Eigentimerschaft.
Je nach Eigentumerschaft variiert sowohl der Grad der Professionalisierung als auch die Renditeerwar-
tung, bzw. die Gewichtung anderer Ziele wie z.B. Wohnraumschaffung im Fall von gemeinnitzigen Or-
ganisationen und Genossenschaften. Tabelle 4 gibt einen Uberblick zu den verschiedenen Eigentiimer-
schaften und ihrer typischen Eigenschaften. Diese Beschreibung stellt eine Vereinfachung dar: Inner-
halb der Kategorien bestehen teils erhebliche Unterschiede. So reichen Genossenschaften von kleinen,
stark partizipativ organisierten Akteuren bis hin zu grossen, professionell bewirtschafteten Organisatio-
nen, die teilweise ahnlich wie institutionelle Investoren agieren. Auch bei institutionellen Investoren be-
stehen Unterschiede: Wahrend Pensionskassen und Versicherungen primar langfristige, risikoarme und
auf stabile Cashflows ausgerichtete Strategien verfolgen, orientieren sich Immobilienfonds und bérsen-
kotierte Gesellschaften starker an Performance- und Benchmark-Vergleichen.

Tabelle 4: Eigentimerschaft. Tabelle INFRAS

Akteur Professionalisierungsgrad Wirtschaftliche vs. andere Ziele
Privatperson = Gering bis mittel: haufig keine pro- = Mischung aus Eigennutzungsinte-
(Eigennutzung oder Kleinvermie- fessionelle Bewirtschaftung ressen und Rendite
ter) = Entscheidungen oft situativ und = Oft langfristig orientiert, teilweise
nicht standardisiert auch emotionale Bindung
Institutionelle, private Investoren = Hoch: professionelle Portfoliosteu- = Primar wirtschaftliche Ziele (Ren-
(Pensionskassen, Versicherun- erung dite, Risikodiversifikation)
gen, Imnmobilienfonds) = Standardisierte Prozesse, Nutzung = Oft langfristiger Anlagehorizont
Benchmarks, Renditekennzahlen
Gemeinniitzige (Genossenschaf- = Mittel bis hoch: professionelle = Vorrangig nicht gewinnorientiert;
ten, Stiftungen) Strukturen, aber oft mit sozialem Fokus auf Wohnraum, weitere
Auftrag Ziele
= Haufig langfristige Bewirtschaf- = Rendite sekundar (Kostenmiete-
tungsstrategien Prinzip)
Offentliche Hand (Gemeinden, = Mittel bis hoch: Oft professionelles = Politische, gesellschaftliche Ziele
Stadte) Immobilienmanagement dominieren (Wohnraum, etc.)
= Langfristige Bewirtschaftungsstra- = Wirtschaftliche Aspekte eher nach-
tegien gelagert

Abbildung 12 beschreibt die Eigentiimerschaft je nach Gebaudekategorie. Aus der Abbildung geht her-
vor, dass heute rund 67% der Wohngebaude im Besitz natirlicher Personen sind, wahrend etwa 12%
juristischen Personen gehdren, darunter inshesondere institutionellen Investoren, Stiftungen und Ge-
nossenschaften (vgl. auch Tabelle 2).
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Total (Schweiz ohne ZH und VS)

Einfamilienhauser
Mehrfamilienhiuser Unbekannt
‘ ‘ Gemischt (mind. 2 Eigentimertypen)

Wohngebaude mit Nebennutzung Gemeinschaft {Erben-, Gutergemeinschaft)

‘ ‘ I Juristische Person

Gebaude mit teilweiser Wohnnmzung I natirliche Person

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abbildung 12: Gebaude nach Eigentiimertyp und Gebaudekategorie. Kantone Zirich und Wallis nicht beriicksich-
tigt. Grafik INFRAS. Quelle: BFS 2024 (GWS), Stand 31.12.2023.

Dabei zeigt sich eine klare Differenzierung nach Gebaudetyp: Wahrend Einfamilienhauser zu etwa 75%
im Privatbesitz sind, ist der Anteil juristischer Personen als Eigentiimer bei Mehrfamilienhausern deut-
lich héher (rund 21%). Diese Eigentumsstrukturen haben direkte Auswirkungen auf die Entscheidungs-
findung. Institutionelle Investoren orientieren sich typischerweise an rendite- und risikobasierten Krite-
rien (Raimann 2017), wahrend private Eigentimer neben ékonomischen Uberlegungen haufig auch
nutzungsbezogene und emotionale Aspekte beriicksichtigen. Genossenschaften und 6ffentliche Tra-
gerschaften verfolgen haufig langfristige und gemeinwohlorientierte Ziele und agieren entsprechend mit
teilweise anders gewichteten Prioritaten.

Lage

Die Lage eines Gebaudes bestimmt massgeblich die wirtschaftlichen und regulatorischen Rahmenbe-
dingungen. Rund 51% der Bauzonenflache in der Schweiz liegen in stadtischen Gebieten, wahrend
etwa 33% dem intermedidren Raum bzw. der Agglomeration zuzurechnen sind (vgl. Tabelle 2). Stadti-
sche Raume sind in der Regel durch hohe Nachfrage, hohe Bodenpreise sowie hdhere Ausnutzungs-
ziffern (typischerweise >0.8) gekennzeichnet (mehr dazu in Kapitel 6). Gleichzeitig bestehen hier oft
restriktivere baurechtliche Vorgaben, etwa hinsichtlich Grenzabstanden, Lichteinfallsregelungen oder
Ortsbildschutz. In intermedidren und landlichen Raumen sind die Ausnutzungsziffern tendenziell tiefer
(z.B. 0.6-0.8), und die Marktbedingungen weisen geringere Dynamiken auf (siehe Kapitel 6.4). Die Lage
beeinflusst somit sowohl das wirtschaftliche Kalkul als auch die regulatorischen Rahmenbedingungen,
innerhalb welcher die Entscheidung Bestandserhalt vs. Ersatzneubau stattfindet.

4.3 Referenztypen: Bestandsgebdude im Kontext

Die in Kapitel 4.1 hergeleiteten Typen fir Bestandsgebaude lassen sich nun mit den Kontextfaktoren in
Referenztypen fir die weiteren Analysen kombinieren. Die Referenztypen bilden typische Situationen
im Schweizer Gebaudebestand ab und unterscheiden sich insbesondere hinsichtlich baulicher Aus-
gangslage, Entwicklungspotenzial (Ausnutzung) sowie Eigentiimerschaft. Tabelle 5 gibt einen Uberblick
zu den genaueren Annahmen, welche wir fir die Referenztypen treffen. Die angenommenen Gebaude-
eigenschaften bilden dabei das Gerust fir die 3D-Modellierung in Kapitel 5.
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Tabelle 5: Annahmen zu den Referenztypen: Eigenschaften der Bestandsgebdude und Kontextfaktoren. Quelle:
INFRAS/Norm Technologies.

Annahmen zu A - Einfamilien- B - Kleines Mehr- C — Blockrandbebau- D - Grosses Mehrfamili-
haus familienhaus ung enhaus

Eigenschaften Bestandsgebaude

Baujahr 1940 1955 1980 1975
Grundstiickfla- 400 900 550 2100
che in m?
Ausnitzung
(Bestand) 0.22 0.55 1.8 2
Geschosszahl
(Bestand) 2 3 5 10
Maximale Aus- 0.3 0.8 2.4 2
natzung
Maximale Cie— 5 4 7 10
schosszahl

Kontextfaktoren
Eigentimer- Privatperson B.1. Institut./priva- Institutioneller/privater Institutioneller Investor
schaft ter Investor Investor

B.2 Genossen-

schaft

Lage Landlich Agglomeration Urban Agglomeration

*Abgeleitet aus dem Kontextfaktor Lage: Definition der Ausniitzungsziffer sowie sonstige baurechtlichen Vorgaben
in lokalen Gesetzen wie Bauzonenordnung definiert. Die Ausnitzungsziffer ist z.B. im kantonalen Planungs- und
Baugesetz (PBG) des Kantons Ziirich als Verhaltnis der anrechenbaren Geschossflache zur anrechenbaren Grund-
stiicksflache definiert und wird in der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Zirich zur Steuerung der baulichen
Dichte konkret angewendet.

Typ A: Einfamilienhaus im landlichen Raum in Privatbesitz

Das Einfamilienhaus basiert auf folgenden Annahmen: Im Privatbesitz und l1andlichem Raum. Baujahr
1940, errichtet in Backsteinmauerwerk und Betondecken. Das Gebaude umfasst zwei Geschosse und
verfugt Uber keine Warmedammschicht. Es steht auf einem 400 m? grossen Grundstiick und erreicht
eine Ausnutzungsziffer von 0.22. Es befindet sich in einer Iandlichen Wohnzone, in der eine maximale
Ausnutzungsziffer von 0.3 sowie eine HAchstzahl von zwei Geschossen zulassig sind. Aufgrund der
geltenden Zonenvorschriften besteht ein zusatzliches Ausnitzungspotenzial von rund 35% der beste-
henden Geschossflache. Da die zuldssige Geschosszahl bereits ausgeschdpft und das Dachgeschoss
bewohnt ist wurde die Mdglichkeit einer Aufstockung nicht weiterverfolgt. Um das verbleibende Ausnit-
zungspotenzial der Parzelle optimal zu nutzen, bieten sich zwei Méglichkeiten: ein Anbau oder ein Er-
satzneubau.
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Typ B: Kleines Mehrfamilienhaus in der Agglomeration in B.1) institutionellem oder B.2) genos-
senschaftlichem/gemeinnitzigem Besitz

Das Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1955 weist eine traditionelle Backsteinbauweise mit Betondecken
ohne Warmedadmmung auf. In Variante B.1) ist es in Besitz von institutionellen Investoren (z.B. einer
Pensionskasse). In Variante B.2) ist es in Besitz von einer gemeinnitzigen Genossenschaft. Das Haus
befindet sich in der Agglomeration einer grossen Stadt, z.B. Zirich oder Basel. Der dreigeschossige
Bau steht auf einem 900 m? grossen Grundstuick und nutzt dieses mit einer Ausnitzungsziffer von 0.55
bereits verhaltnismassig gut aus. Das Gebaude befindet sich in einem intermediar gepragten Wohnge-
biet, in dem baurechtlich bis zu vier Geschosse und eine Ausnutzungsziffer von 0.8 zuldssig sind.
Dadurch ergibt sich ein beachtliches zusatzliches Entwicklungspotenzial. Um die noch mdgliche Aus-
ndtzung von rund 45% zu realisieren, kommen unterschiedliche Strategien in Betracht. Einerseits kann
das bestehende Gebaude durch einen Anbau erweitert werden. Andererseits bietet sich die Mdglichkeit,
ein viertes Geschoss aufzusetzen und damit die zulassige Gebaudehoéhe vollstandig auszuschdpfen.
Alternativ kdnnte der Bestand auch riickgebaut und durch einen modernen Neubau ersetzt werden, der
das Grundstlck optimal nutzt.

Typ C: Mittlere Mehrfamilienhauser/Blockrandbebauung in urbaner Lage und institutionellem
Besitz

Die stadtische Blockrandbebauung wurde in massiver Skelettbauweise aus Beton und Backstein errich-
tet und verfigt lediglich tGber eine minimale DAmmung. Das Gebaude stammt aus dem Jahr 1980 und
erreicht auf dem 550 m? grossen Grundstlick eine Ausnutzungsziffer von 1.8 bei insgesamt fiinf Ge-
schossen. Die Eigentimerschaft ist in der Regel institutionell oder von professionellen Investoren. Die
Parzelle liegt in einer gemischten Wohn- und Gewerbezone, in der eine maximale Ausnutzung von 2.4
sowie eine maximale Gebaudehdhe von sieben Geschossen zulassig sind. Im Kontext der bestehenden
Blockrandbebauung wurde ein Anbau in den Innenhof als wenig sinnvoll beurteilt und daher nicht weiter
untersucht. Damit verbleiben zwei grundlegende Entwicklungsméglichkeiten: Entweder wird das beste-
hende Gebaude aufgestockt, um die zulassige Geschosszahl auszuschépfen, oder es erfolgt ein Er-
satzneubau, der die mogliche zusatzliche Ausnitzung von rund 35% vollstandig realisieren kann. In
beiden Varianten werden ausschliesslich vollstdndige Wohneinheiten bertcksichtigt.

Typ D: Grosses Mehrfamilienhaus (Agglomeration/urban, institutionell)

Das grosse Mehrfamilienhaus ist ein zehngeschossiger Wohnblock, wie er typisch in stadtischen Ge-
bieten oder in Agglomerationsraumen anzutreffen ist. Der Bau wurde 1975 in massiver Stahlbetonbau-
weise errichtet und verfugt Uber keinerlei Warmedammung. Es ist in Besitz von institutionellen Investo-
ren wie einer Pensionskasse. Auf dem 2100 m? grossen Grundstlick erreicht das Gebaude eine Aus-
nutzungsziffer von 2. Die Parzelle liegt in einer Zone, in der sowohl eine maximale Ausnutzungsziffer
von 2 als auch eine zulassige Gebaudehdhe von zehn Geschossen festgelegt ist. Da das bestehende
Gebaude die baurechtlichen Maglichkeiten vollstandig ausschopft, bestehen keine zusatzlichen Erwei-
terungspotenziale. Somit kommen lediglich zwei Optionen infrage: ein Ersatzneubau mit derselben ma-
ximalen Ausnlitzung oder eine umfassende Sanierung des bestehenden Gebaudes.

Im Folgenden nutzen wir diese Referenztypen A-D flr eine Analyse der Lebenszyklusemissionen ver-
schiedener Eingriffsvarianten (Kapitel 5) und der Analyse, unter welchen Bedingungen Kontextfaktoren
zu Hemmanissen fir Bestandserhalt werden (Kapitel 6).

Zwischenfazit Kapitel 4

Der Wohnbaubestand in der Schweiz ist heterogen. 61% der Wohngebaude wurden vor 1980 ge-
baut. 57% der Wohngebaude sind Einfamilienhauser, jedoch befinden sich 58% aller Wohnungen
in Mehrfamilienhausern. Bautatigkeiten werden durch verschiedene Kontextfaktoren (Lage und Ei-
gentumerschaft) unterschiedlich motiviert, abgewogen und realisiert. Im Rahmen der Studie wur-
den vier in der Schweiz typische Referenztypen von Gebduden in einem bestimmten Kontext aus
Lage und Eigentimerschaft hergeleitet. Diese dienen als Diskussionsgrundlage fur die weiterfiih-
renden Analysen der Studie.
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5 Auswirkungen verschiedener Eingriffsvarianten
auf Lebenszyklusemissionen

Die im vorangegangenen Kapitel entwickelten Referenztypen A-D bilden die Grundlage fiir die folgende
Lebenszyklusanalyse der Betriebs- und grauen Emissionen. In einem ersten Schritt haben wir dafiir 3D-
Modelle der Bestandsgebaude erstellt. Anschliessend haben wir folgende Eingriffsvarianten definiert:
eine umfangreiche energetische Sanierung, Aufstockung, Anbau oder Ersatzneubau. Eine weitere Dif-
ferenzierung erfolgt anhand der verwendeten Materialien.

5.1 Definierte Eingriffsvarianten

Grundsatzlich unterscheiden wir zwischen den in Abbildung 13 dargestellten Eingriffsvarianten Ersatz-
neubau (N), Umbau/Erweiterung (U) des bestehenden Gebaudes, und Sanierung (S). Die genauen Ein-
griffsvarianten unterscheiden sich je nach Bestandgebaude. Die Typen beschreiben altere, unge-
dammte Gebdude mit einem hohen Investitionsbedarf, bei denen ein Handlungsbedarf grundsatzlich
vorausgesetzt wird. Ein Verzicht auf Massnahmen oder ein reiner Heizungsersatz ohne bauliche Ver-
besserungen wird nicht als valable Option betrachtet, da angesichts des zu erwartenden Investitionsvo-
lumens eine ganzheitliche Betrachtung des Gebaudes wirtschaftlich und 6kologisch geboten ist. Die
Varianten Umbau/Erweiterung beinhalten deshalb immer auch die Sanierung der bestehenden Bausub-
stanz.

il Ersatzneubau
Das bestehende Gebdude wird abgerissen und durch einen Neubau

ersetzt, der die baurechtlichen Nutzungsreserven optimal ausnutzt.

E\
_

Umbau/Erweiterung des bestehenden Gebiudes
Das bestehende Geb3ude wird saniert sowie durch eine
Aufstockung oder einen Anbau umgebaut und erweitert.

N
AN

& )
N
e
N

\\
S

Bestandsgebdude Sanierung des Bestandes
Die bestehende Bausubstanz wird instand gesetzt bzw.

energetisch oder funktional verbessert.

>

-

Abbildung 13: Eingriffsvarianten. Grafik INFRAS.

Folgende Grundsatze ziehen sich durch die Eingriffsvarianten der verschiedenen Typen.

- Bei den Dammstrategien kann jeweils zwischen zwei primaren Ansatzen unterschieden werden.
Die konventionelle Dammung setzt hauptsachlich auf fossile Dammstoffe wie EPS und XPS, situ-
ativ erganzt durch mineralische Materialien wie Glas- und Steinwolle. Die 6kologische Variante
hingegen priorisiert biogene Dammstoffe wie Zellulosefasern und Holzfaserplatten, ebenfalls in
Kombination mit mineralischen Stoffen. So kommt etwa bei erdberiihrenden Schichten Schaum-
glas zum Einsatz. Eine Ausnahme bilden die Flachdacher: Sie werden in allen Eingriffsvarianten
durchgehend mit dem erddlbasierten Dammstoff PIR ausgefihrt.

- Bei der Tragkonstruktion muss die Materialwahl noch starker dem jeweiligen Gebaudetyp ange-
passt werden. Auch hier Iasst sich eine Unterscheidung zwischen holzbasierter Leichtbauweise
und massiver Stahlbetontechnik erkennen, wobei zusatzlich Hybridformen abgebildet werden,
etwa Holzstanderwande in Kombination mit Betondecken. Das Fundament, eine allfallige Tiefga-
rage sowie die erdberiihrenden Geschosse werden bei allen Neubauten einheitlich in Stahlbeton
ausgefihrt.

- Bezuglich der Gebaudetechnik wird in allen Varianten das fossile Heizsystem durch eine nachhal-
tigere Alternative ersetzt. Bei Typ A und B kommt eine Luft-Wasser-Warmepumpe zum Einsatz,
wahrend Typ C und D an ein Fernwarmenetz mit einem maximalen Anteil von 25% fossilen
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Brennstoffen angeschlossen werden. Gebaudeinstallationen wie Elektro-, Sanitar- und Heizleitun-
gen werden im Bestand nicht erneuert und fallen lediglich in Anbauten, Aufstockungen und Ersatz-
neubauten an. In Typ A, B und D wird zudem eine Photovoltaikanlage installiert.

Die konkreten Eingriffsvarianten werden im Folgenden je nach Ausgangsgebaude definiert.
Einfamilienhaus — Typ A

Beim Einfamilienhaus wurden Modelle fir zwei gesamtheitliche energetische Sanierungen, eine 6kolo-
gische (AS1) und eine konventionelle (AS2) erstellt. Zusatzlich erstellen wir auf Basis der 6kologischen
Sanierung einen wurfelférmigen Holzanbau (AU1), der die gesamte verbleibende Ausnitzungsreserve
der Parzelle nutzt. Zudem werden zwei kubische Ersatzneubauten mit Flachdach entwickelt, einmal in
Holzbauweise (AN1) und einmal in Hybridbauweise mit Holzwanden, Betondecken und konventioneller
Dammung (AN2). Das Untergeschoss ist hierbei in beiden Neubauvariante in Stahlbeton ausgefihrt
Bezuglich der Gebaudetechnik wird in allen Varianten die Gasheizung des Bestands durch eine Luft-
Wasser-Warmepumpe ersetzt. Auf der verfligbaren Dachflache wird zuséatzlich eine Photovoltaikanlage
(PV-Anlage) installiert. Auf Grund der begehbaren Dachflache, verfiigen die Ersatzneubauten Gber eine
im Vergleich kleinere PV-Anlage. Tabelle 6 fasst die Eingriffsvarianten zusammen.

Tabelle 6: Eingriffsvarianten Einfamilienhaus. Quelle: Norm Technologies.

ID Eingriff Konstruk- Dammung Ausniitzung Technik
tion

' AS1  Sanierung . Skologisch unverandert Photovoltaik &

Y, | ! Warmepumpe
]
AS2  Sanierung - konventionell unverandert Svhéc;:i\éc;t?;kpz
Uiy, Anbau & Sa- R . R Photovoltaik &
Ui, AU1 nierung (AS1) Holzbau Okologisch erhoht Warmepumpe

AN1  Ersatzneubau Holzbau Skologisch  erhaht Photovoltaik &

IE Warmepumpe
AN2  Ersatzneubau Hybrid konventionell erhoht Ph"otovolta|k &
(Holz/Beton) Warmepumpe

Kleines Mehrfamilienhaus — Typ B

Beim kleinen Mehrfamilienhaus wurde die Variante einer 6kologischen (BS1) und konventionellen (BS2)
Sanierung erstellt. Zwei Anbauvarianten erweitern das Gebaude entlang der Langsseiten und dienen
der funktionalen Vergrésserung der bestehenden Wohnungen, ohne zusatzliche Einheiten zu schaffen.
Ein auf BS1 aufbauender Anbau in Holzbauweise (BU1) und ein Anbau in Stahlbetonausfihrung mit
BS2 als Grundlage. Zusatzlich entsteht eine Aufstockungsvariante (BU3) basierend auf BS1, bei der
das bestehende Schragdach vollstandig zurlickgebaut und durch ein Flachdach ersetzt wird, auf dem
eine zurlckversetzte Attikawohnung realisiert wird. Erganzend wird in dieser Eingriffsvariante im Unter-
geschoss eine kleine Wohneinheit geschaffen. Die Ersatzneubau-Varianten umfassen den vollstandi-
gen Rickbau des Bestandsgebaudes und die Errichtung eines quaderférmigen Neubaus mit Flachdach.
In Holzbauweise (BN1) sowie als Stahlbetonbau (BN2). Fiir die Ersatzneubauten wird zudem eine Ein-
stellhalle unter dem Gebaude mit 9 Parkplatzen umgesetzt.
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Auch hier wird in allen Varianten die Gasheizung des Bestands durch eine Luft-Wasser-Warmepumpe
ersetzt und auf der verfigbaren Dachflache eine PV-Anlage installiert. Tabelle 7 fasst die Eingriffsvari-
anten zusammen.

Tabelle 7: Eingriffsvarianten kleines Mehrfamilienhaus. Quelle: Norm Technologies.

ID Eingriff Konstruk- Dammung Ausniitzung Technik
tion

Photovoltaik & Warme-

BS1 Sanierung - Okologisch  unverandert

pumpe

BS2 Sanierung i konventio- unverandert Photovoltaik & Warme-
nell pumpe

put AmbaudSa- . bau  Skologisch  erhdht Photovoltaik & Warme-
nierung (BS1) pumpe

BU2 Anbau & Sa- Stahlbeton konventio- erhéht Photovoltaik & Warme-
nierung (BS2) nell pumpe

Aufstockung & Photovoltaik & Warme-

BU3 Sanierung Holzbau Okologisch ~ erhoht um
(BS1) pump

BN1 Er§atzneubau Holzbau skologisch erhdht Photovoltaik & Warme-
(Einstellhalle) pumpe

BN2 Er§atzneubau Stahlbeton konventio- erhéht Photovoltaik & Warme-
(Einstellhalle) nell pumpe

Mehrfamilienhaus Blockrandbebauung - Typ C

Fur diesen Typen haben wir zwei Sanierungsoptionen (CS1, CS2) erstellt. Bei der Aufstockung entste-
hen auf den bestehenden vier Wohngeschossen zwei weitere, zurtickversetzte Geschosse in Holzbau-
weise (CU1). Ausserdem wurden zwei Ersatzneubauten in Hybrid- sowie in Massivbauweise entwickelt
(CN1, CN2), welche die Ausnutzungsreserve effizient ausschdpfen. Fur beide Neubauvarianten wird
ein Untergeschoss, jedoch ohne Tiefgarage in Stahlbetonbauweise erstellt.

In allen Eingriffsvarianten wird die Gasheizung des Bestandes durch einen Anschluss an das Fernwar-
menetz ersetzt. Dabei wird davon ausgegangen, dass der Anteil fossiler Brennstoffe in der Fernwarme
unter 25 Prozent liegt. PV-Anlagen werden hier nicht installiert. Tabelle 8 fasst die Eingriffsvarianten
zusammen.
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Tabelle 8: Eingriffsvarianten Mehrfamilienhaus Blockrandbebauung. Quelle: Norm Technologies.

ID Eingriff Konstruk- Dammung Ausniitzung Technik
tion
CS1 Sanierung - Okologisch unverandert  Fernwarme
CS2 Sanierung - konventionell unverdndert Fernwarme
Aufstockung &
CU1 Sanierung Holzbau Okologisch erhoht Fernwarme
(CS1)
Hybrid i . .. .
CN1 Ersatzneubau (Holz/Beton) Okologisch erhoéht Fernwarme
CN2 Ersatzneubau Stahlbeton konventionell erhoht Fernwarme

Grosses Mehrfamilienhaus - Typ D

Da weder Anbau noch Aufstockung fur den bestehenden Wohnblock valide Optionen darstellen, erstel-
len wir fur diesen Typ lediglich eine 6kologische und eine konventionelle Sanierungsvariante (DS1, DS2)
sowie einen Ersatzneubau (DN1) in Stahlbetonbauweise bei gleichbleibender Ausnutzung. Der Ersatz-
neubau verflgt Gber eine zweigeschossige Tiefgarage mit 54 Einstellplatzen. Auch wurde in allen Vari-
anten dieses Typen die Olheizung durch einen Anschluss an das Fernwarmenetz ersetzt und eine
grosse PV-Anlage auf dem Flachdach installiert. Tabelle 9 fasst die Eingriffsvarianten zusammen.

Tabelle 9: Eingriffsvarianten grosses Mehrfamilienhaus. Quelle: Norm Technologies.

ID Eingriff Konstruk- Dammung Ausniitzung Technik
tion
DS1 Sanierung - okologisch unverandert Fernw§rme & Pho-
tovoltaik
DS2 Sanierung - konventionell unverandert Fernw§rme & Pho-
tovoltaik
DN1 Ersatzneubau Stahlbeton konventionell unverandert Fernwarme & Pho-

(Einstellhalle)

tovoltaik
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5.2 Lebenszyklusemissionen fur Typen und Eingriffsvarianten

Mit den definierten und anschliessend als Modelle umgesetzten Gebauden einer Typologie, welche je-
weils ein Bestandsgebaude und die dazugehorigen Eingriffsvarianten beinhalten, haben wir die Be-
triebsemissionen gemass GEAK-Normierung und die grauen Emissionen nach SIA 2032:2020 berech-
net. Beide ergeben zusammen die Lebenszyklusemissionen eines Gebaudes. Fir alle Gebaude einer
Typologie wurde ein Faktenblatt mit den Resultaten erstellt (siehe Abbildung 14, Faktenblatter in An-
hang 10.3 einsehbar). Darin dargestellt sind die Lebenszyklusemissionen sowie die Aufgliederung in
Betriebs- und graue Emissionen. Fir die Betriebsemissionen ist eine Aufgliederung in Scope 1, 2 und
3.3 gemass GHG Protocol mdglich:

- Scope 1: Direkte Emissionen, die unmittelbar im Gebaude anfallen, beispielsweise durch die Ver-
brennung von Energietragern in Heizungs- oder Warmwasseranlagen.

- Scope 2: Indirekte Emissionen aus dem Bezug eingekaufter Energie, insbesondere Strom oder
Fernwarme, deren Erzeugung ausserhalb des Gebaudes erfolgt.

- Scope 3: Weitere indirekte Emissionen entlang vor- und nachgelagerter Prozesse, etwa aus der
Bereitstellung von Energietragern.

Zusatzlich wird der biogene Anteil der im Betrieb anfallenden Emissionen, wie im GHG Protocol emp-
fohlen, separat ausgewiesen. Fir die grauen Emissionen werden sowohl die totalen als auch die an-
nualisierten Emissionen dargestellt. Separat ausgewiesen sind die durch den Abbruch des Bestands-
gebaudes entstandenen Emissionen sowie der in biogenen Materialien gespeicherte Kohlenstoff. Fak-
tenbléatter bieten zudem einen Uberblick tiber die grauen Emissionen einzelner Komponenten und Bau-
materialien. Die absoluten grauen Emissionen werden hierzu in verschiedene Unterkategorien wie bei-
spielsweise Dammestoffe, Holz, Beton, Gebaudetechnik und PV-Anlage unterteilt. Dariiber hinaus sind
weitere Energiekennzahlen wie die Gesamtenergieklasse, das Label der Gebaudehiille, die Heizungsart
sowie die Grosse der PV-Anlage enthalten.

O - . Verbaute Materialien
B e o - nach Gewicht
Che - - nach Emissionen

Gebaudeinformationen — Lebenszyklusemissionen

Haustechnik

Betriebsemissionen:

- Scope 1-3

- Biogen

Materialiseirung - L
[ e graue Emissionen:

[ pe— - Total

- Jahrlich

- Gebaudeabbruchemissionen

- gespeicherter Kohlenstoff

Energiekennzahlen

Abbildung 14: Merkblatt. Quelle: Norm Technologies.
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5.3 Vergleich uber alle Typologien und Eingriffsvarianten

Grossere Gebaude verursachen in den betrachteten Typen sowohl hohere Betriebsemissionen als auch
hohere graue Emissionen. Fir einen aussagekraftigen Vergleich zwischen den verschiedenen Typen
und Eingriffsvarianten mit unterschiedlicher Ausniitzung werden die Lebenszyklusemissionen daher auf
die Energiebezugsflache (EBF) normiert. Abbildung 15 zeigt diese normierten Werte in kg CO,-Aquiva-
lenten (CO,-eq) pro Jahr und m? EBF, unterteilt in Betriebs- und graue Emissionen.

Einfamilienhaus

ABD 47.3

ASL 12.0 iR

AS2 12.4

AUL 1190

= =
L &
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Kleines Mehrfamilienhaus

BBE 38.4
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Abbildung 15: Vergleich Lebenszyklusemissionen der Referenztypen und Eingriffsvarianten. Gegeniberstellung
der CO,-Emissionen [kgCO,-eq/m?a] in verschiedenen Referenztypen und Eingriffsvarianten, berechnet aus 3D-
Modellen geméss der in 5.2 beschriebenen Fallbeispiele. Die Lebenszyklusemissionen setzen sich aus grauen
Emissionen nach SIA 2032:2020 und Betriebsemissionen gemass GEAK-Normierung zusammen. Die Eingriffsva-
rianten unterscheiden sich in der zusatzlich erstellten Wohnfldche pro Objekt, siehe detaillierte Aufstellung in den
Faktenblattern. Grafik Norm Technologies.
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Die branchenibliche EBF-Normierung ermdglicht einen Vergleich zwischen unterschiedlich grossen
Eingriffsvarianten und verschiedenen Referenztypen. Andere Darstellungen wie totale Emissionen oder
Werte pro Hauptnutzungsflache (HNF) beziehungsweise pro Bewohnerin und Bewohner (siehe Anhang
10.3) erlauben entlang mehreren Dimensionen wie beispielsweise zwischen Verdichtung, Rendite und
Emissionen abzuwagen.

Zusammenspiel Betriebs- und graue Emissionen

Die Lebenszyklusemissionen der vier Bestandsgebaude mit Werten von 30 - 49 kg CO2-eq / Jahr m2
EBF (ABO - DBO) liegen deutlich héher als jene der untersuchten Eingriffsvariante mit einem maximalen
Wert von 15.4 kg (BN2). Grundsatzlich bringt also jede Art der betrachteten Eingriffe, auch der Ersatz-
neubau eine Verminderung der Gesamtemissionen pro EBF von mindestens dem Faktor zwei (Ersatz-
neubau) bis sieben (Sanierung). Der Hauptgrund liegt dabei bei der Reduktion der Betriebsemissionen
durch den Ersatz der fossilen Warmeerzeugung.

Die Umstellung auf klimafreundliche Heizsysteme und die Erganzung einer Warmedammung senken
die Betriebsemissionen drastisch. Deutlich wird dies am Beispiel der Blockrandbebauung, wo eine Sa-
nierung (CS1) mit Wechsel auf ein CO,-armes Fernwarmenetz die Betriebsemissionen vom Bestand
CBO um uber 80 % auf 5.8 kg reduziert. Sobald dieses niedrige Niveau im Betrieb erreicht ist, fuhren
zuséatzliche bauliche Eingriffe jedoch zu einem Anstieg der grauen Emissionen, der nicht mehr durch
weitere Einsparungen der Betriebsemissionen kompensiert werden kann. So erhéht ein Ersatzneubau
in Hybridbauweise (CN1) die grauen Emissionen von 1.0 auf 6.8 kg, wahrend die Betriebsemissionen
nur noch geringfligig um weitere 14 % auf 5.0 kg sinken.® In der Bilanz weist der Ersatzneubau mit
insgesamt 11.8 kg somit eine um 71 % hohere Gesamtemission auf als die sanierte Bestandslésung.
Der Ersatzneubau schafft aber auch zusatzlichen Wohnraum.

Auch der Heizungsersatz selbst verursacht graue Emissionen. Diese liegen bei den Warmepumpen
beispielsweise zwischen 10 — 30 kg CO2-eg/EBF und werden in der Regel in weniger als einem Jahr
durch die geringeren Betriebsemissionen (gegenulber einer fossilen Warmeerzeugung) ausgeglichen.
Bei den Modellen mit Fernwarmeanschluss liegt der Hauptteil der grauen Emissionen des Fernwarme-
netzes, wie das Offentliche Netz und das Kraftwerk, ausserhalb des Gebaude-Scopes.

Vergleich Sanierung, Umbau und Ersatzneubau

Generell weisen Sanierungen die geringsten Lebenszyklusemissionen auf, dicht gefolgt von Sanierun-
gen mit Anbau oder Aufstockung. Ersatzneubauten hingegen verzeichnen Uber alle Eingriffsvarianten
hinweg die héchsten Emissionen.

Anbau und Aufstockung in Erganzung zur Sanierung nutzen zum einen den Bestand weiter und profi-
tieren andererseits von einem geringen erforderlichen Eingriff in der emissionsintensiven Fundament-
arbeit. Gleichzeitig ermdglichen sie eine substanzielle Erweiterung der Wohnflache. So weisen Aufsto-
ckungen und Anbauten im Vergleich zur reinen Sanierung uber alle Eingriffsvarianten hinweg lediglich
9 % hohere EBF-normierte Lebenszyklusemissionen auf, wahrend Ersatzneubauten mit 84 % hoheren
Emissionen deutlich dartiber liegen.

Einfluss der Dammung bei Sanierungen

Eine weitere interessante Fragestellung ist, inwiefern sich die energetische Verbesserung der Gebau-
dehlle durch hochwertiges Dammmaterial lohnt, oder ob die Reduktion der Betriebsemissionen primar
durch den Ersatz des Heizsystems durch eine nachhaltigere Alternative bestimmt wird. Konkret stellt
sich die Frage, ob die zusatzliche Dammung mehr graue Emissionen erzeugt, als durch die eingespar-
ten Betriebsemissionen kompensiert werden kénnen. Hierzu wurde zusatzlich eine bewusst schlank
gehaltene Sanierungsvariante untersucht, bei der das Bestandsgebaude ausschliesslich um ein neues
Heizsystem erganzt wurde, ohne jegliche Nachdammung der Gebaudehilille (siehe Tabelle 10).

¢ Hierbei ist anzumerken, die grauen Emissionen der Fernwarmeanlage und Leitungen in der Berechnung nicht berlicksichtigt wurden, da
diese nicht zur Gebaudetechnik des erstellten Gebaudes mitzahlen.
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Tabelle 10: Gegenuberstellung Lebenszyklusemissionen nach Heizungsersatz mit und ohne Dammung. Vergleich
der Lebenszyklusemissionen nach EBF der Sanierungsvarianten mit DAmmung zu einem Eingriff ohne Dammung
mit lediglich einem Heizungsersatz [kgCO,-eq/m?a]. Beim Einfamilienhaus (Typ A) und kleinen Mehrfamilienhaus
(Typ B) wurde die fossile Heizung jeweils durch ein Luft-Wasser-Warmepumpe ersetzt. Bei der Blockrandbebau-
ung (Typ C) und beim grossen Mehrfamilienhaus (Typ D) wurde die Heizung mit einem Anschluss an ein Fern-
warmenetz mit max. 25% fossilen Brennstoffen ersetzt. Tabelle Norm Technologies.

Typ Heizungsersatz und  Heizungsersatz und Vergleichswert: Reduktion der Lebens-
Okologische Dam- konventionelle Dam- | Nur Heizungsersatz, zyklusemissionen
mung (S1) mung (S2) ohne Dammung (mit ho- | durch Dammung [%]
[kgCO,-eq/m3a] [kgCO,-eq/m3a] hem Heizwarmebedarf)

[kgCO,-eg/m3a]

A 12.0 12.4 11.5 -6%

B 5.5 5.3 5.3 -2%

Cc 6.9 6.7 11.6 71%

D 71 7.4 13.0 80%

Es zeigt sich, dass beim Heizungsersatz durch eine Warmepumpe mit Nutzung des Schweizer Strom-
mixes (wie in Typ A und B) eine Nachdammung keine zusatzliche Emissionsreduktion bewirkt. Wird das
Gebaude hingegen weiterhin zumindest teilweise durch fossil erzeugte Heizwarme versorgt, wie im Fall
der Fernwarmeanschlisse von Typ C und D, tGberwiegen die htheren Betriebsemissionen die zusatzli-
chen grauen Emissionen fiir die Dammung deutlich.

Die Ergebnisse zeigen, dass eine moderate Dammstarke den glnstigsten Kompromiss zwischen
grauen und betrieblichen Emissionen darstellt (siehe auch Biittiker et al. 2026). Bei Bestandsbauten,
die bereits Uber ein gewisses Mass an Dammung verfligen, ist eine weitere Nachddammung energetisch
und &kologisch wenig sinnvoll, wie Buttiker et al. zeigen: Wurde ein Gebaude in der Vergangenheit
bereits thermisch saniert, bringt eine zusatzliche Dammung der bestehenden Gebaudehulle weder hin-
sichtlich des Treibhauspotenzials noch des Heizwarmebedarfs einen relevanten Nutzen (Buttiker et al.,
2026).

Relevant ist dies auch fur Szenarien, in denen eine Aufstockung oder ein Anbau ohne gleichzeitige
Nachddmmung des Bestands realisiert wird. Ob eine Nachddmmung in solchen Fallen aus emissions-
technischer Sicht sinnvoll ist, hangt wesentlich vom thermischen Ausgangszustand des Bestandsge-
baudes sowie von der Wahl des Warmeversorgungssystems ab.

Es sei angemerkt, dass eine geringere DAmmung mit einem erhéhten Warmebedarf einhergeht. Die
Verfugbarkeit von erneuerbaren Energien (Strom und Fernwdrme) im Winter fir Raumwéarme und
Warmwasser ist aus Gesamtsystemsicht ein kritischer Faktor (unter anderem aus Sicht Versorgungssi-
cherheit, Ressourcenverflgbarkeit und -verbrauch, Umwelt- und Landschaftsschutz, volkswirtschaftli-
che und betriebswirtschaftliche Kosten), der aber in dieser Studie nicht weiter untersucht wurde. Die
Zusammensetzung des Schweizer Strommixes im Winter und der Fernwarmeproduktionsmix bestim-
men am Ende die Hohe der Betriebsemissionen. Der reine Vergleich der Lebenszyklusemissionen darf
entsprechend nicht die einzige Beurteilungsgrdsse fur den Nutzen von zusatzlicher DAmmung sein.

Einfluss der Materialisierung

Zwischen den verschiedenen Tragkonstruktionen lasst sich feststellen, dass ein Holzbau die geringsten
grauen Emissionen aufweist, gefolgt von Hybridbauweisen, wahrend Stahlbetonkonstruktionen die
meisten graue Emissionen erzeugen. Die leichteren Neubauvarianten (AN1, BN1, CN1) verursachten
gegenlber ihren massiveren Ausfihrungen (AN2, BN2, CN2) rund 20 % geringere graue Emissionen.

Hinsichtlich der grauen Emissionen zwischen 6kologischer und konventioneller DA&mmung fallen die
Unterschiede gering aus, ohne dass ein eindeutiger Trend erkennbar ist. Bei den Typen B und C weisen
die Sanierungsvarianten mit konventioneller Dammung sogar geringere graue Emissionen auf als ihre
Okologisch ausgerichteten, stark auf biogenen Materialien basierenden Pendants, bei den Typen A und
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D verhalt es sich umgekehrt. Hauptgrund fur die vergleichbar hohen grauen Emissionen der Varianten
mit biogenen Materialien ist, dass auch bei vergleichbarer Warmeleitfahigkeit aufgrund der héheren
Materialdichte der gewahlten biogenen Materialien deutlich mehr Materialmasse bendtigt wird, um eine
aquivalente Dammwirkung wie mit konventionellen Dammmaterialien zu erreichen.

Anzumerken ist dabei, dass der in der biogenen Dammung gebundene Kohlenstoff nicht als Negative-
mission angerechnet wird. Er wird jedoch separat gemass KBOB ausgewiesen. Werden die biogenen
Kohlenstoffspeicher dennoch von den grauen Emissionen abgezogen, schneiden die dkologischen
Dammvarianten Uber alle Typen hinweg besser ab. Dies gilt gleichermassen fir die Wahl der Konstruk-
tion: Wahrend die Stahlbetonvariante (BN2) lediglich 0.1 kg biogenen Kohlenstoff pro Jahr und m? EBF
bindet, weist die Holzbauvariante (BN1) mit 0.9 kg eine deutlich hthere temporare Speicherung auf.”

Effekt von PV-Anlagen

Die Gebaudetechnik stellt einen wichtigen Hebel dar. Uber alle Eingriffsvarianten hinweg trégt sie durch-
schnittlich 40 % zu den grauen Emissionen bei. Davon entfallen wiederum rund die Halfte auf die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen.

Tabelle 11 zeigt fur alle Eingriffsvarianten mit installierter PV-Anlage die jeweilige Anlagengrésse in
kWop, die totalen grauen Emissionen, die grauen Emissionen der PV-Anlage sowie deren prozentualen
Anteil.

Nach der hier angewendeten Berechnungslogik gemass SIA 2032:2020 werden die grauen Emissionen
von PV-Anlagen vollstandig angerechnet. Die Folge: Gebaude mit grosser PV-Anlage, die einen erheb-
lichen Teil des erzeugten Stroms ins Netz einspeisen, werden mit hdheren grauen Emissionen und
damit auch hdheren Lebenszyklusemissionen belastet.

Nach Minergie-Eco wirde hingegen nur der eigenverbrauchte Anteil vollstandig angerechnet, wahrend
die daruber hinaus installierte PV-Flache lediglich zu 40% einfliesst (Minergie Schweiz, 2024). Diese
Berechnungsmethode mildert den Emissionseffekt grosser PV-Anlagen. Die resultierenden grauen
Emissionen nach dieser Logik sind ebenfalls in Tabelle 11abgebildet.

7 1 kg gespeicherter Biogener Kohlenstoff ist vergleichbar mit 3.66 kg CO,-Aquivalenten.
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Tabelle 11: Graue Emissionen der PV-Anlage nach SIA 2032:2020 und Minergie-Eco-Methode. Fur alle Eingriffs-
varianten mit installierter PV-Anlage sind die Anlagengrésse [kWp], die totalen grauen Emissionen sowie die
grauen Emissionen der PV-Anlage nach SIA 2032:2020 (Vollanrechnung) und nach Minergie-Eco (anteilige An-
rechnung) ausgewiesen. Varianten ohne PV-Anlage (Bestandsvarianten sowie Eingriffsvarianten der Blockrand-
bebauung, Typ C) sind nicht aufgefiihrt. Tabelle Norm Technologies.

Vari- PV-An- Graue Emissio- graue Emissi- Emissionsan- graue Emissionen - PV-An-
ante lage nen Total onen PV-An- teil PV-An- lage (Minergie) [kgCO,-
[kWp] [kgCO.-eg/m?a] lage lage [%] eq/m?a]
[kgCO.-
eq/m?a]

AS1 12 10.2 7.2 70 3.5

AS2 12 10.6 7.2 68 3.5

AU1 12 10.1 5.5 54 2.7

AN1 4 11.2 1.8 16 0.9

AN2 4 13.7 1.8 13 0.9

BS1 25 4.0 2.0 51 1.1

BS2 25 3.7 2.0 55 1.1

BU1 25 4.4 1.4 33 0.8

BU2 25 5.0 1.4 29 0.8

BU3 25 4.5 1.4 32 0.8

BN1 25 10.2 14 14 0.8

BN2 25 13.8 1.4 10 0.8

DS1 60 1.5 0.6 38 0.3

DS2 60 1.8 0.6 32 0.3

DN1 60 9.2 0.5 6 0.3

Effekt von Einstellhallen

Die Ersatzneubauten des kleinen und des grossen Mehrfamilienhauses (BN1, BN2 & DN1) verfugen
Uber unterirdische Einstellhallen. In der Folge weisen diese Modelle mit 11.7, 15.4 und 13.6 kg die
hdchsten grauen Emissionen auf. Wie in der Aufgliederung der Grauen Emissionen nach Materialkate-
gorie in Anhang 10.3 ersichtlich ist, tragen der verbaute Beton sowie die Vorarbeiten, wie etwa die
Baugrubensicherung, massgeblich zu diesen hohen Werten bei. Kénnte auf den Bau der Tiefgarage
verzichtet werden, wirden sich die grauen Emissionen der Modelle um 14 - 19% auf 9.5, 12.9 und 11.6
kg reduzieren.

Effekt von Bewohnerdichte

Die Anzahl Bewohner jeder Eingriffsvariante wurde direkt von der Wohnungsgrdsse und der Anzahl
Zimmer pro Wohnung abgeleitet. In diesem Abschnitt wurden die Emissionen der Varianten nach EBF
normiert. Wirde stattdessen nach Anzahl Bewohner normiert, wiirden andere Themen wie die Suffizi-
enz starker in den Fokus ricken. Die Neubauvariante des kleinen Mehrfamilienhauses (BN1 & BN2)
weist ausschliesslich 2.5-Zimmer-Wohnungen auf, was nach der hier angewandten, rudimentaren Be-
rechnungsmethode zu einem sehr hohen Flachenbedarf von 68 m? pro Kopf fuhrt. Im Vergleich dazu
weisen die kompakten Wohneinheiten mit vielen Zimmern der Sanierungsvarianten (BS1 & BS2) ledig-
lich einen Pro-Kopf-Flachenbedarf von 32 m? auf. Aufgrund des grossen Einflusses der Modellierungs-
annahmen sind solche Vergleiche jedoch mit Vorsicht zu behandeln.
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Zusammenfassung

Die Ergebnisse zeigen, dass die grossten Emissionsreduktionen Uber die Betriebsemissionen erzielt
werden, falls Gebaude uber fossile Energietrager beheizt werden und auf ein erneuerbares Heizsystem
gewechselt werden kann. Der Umstieg von fossilen Heizsystemen auf Warmepumpen oder CO,-arme
Fernwarme senkt die Emissionen im Betrieb stark. Werden diese tiefen Werte erreicht, lassen sich zu-
satzliche bauliche Eingriffe in Bezug auf Treibhausgasemissionen in der Regel nicht mehr durch weitere
Betriebseinsparungen kompensieren. Damit wird deutlich, wie wichtig der Erhalt des Bestands fir nied-
rige Lebenszyklusemissionen ist und wie nachteilig Abriss und Ersatzneubauten aus Sicht der grauen
Emissionen wirken.

Uber alle Gebaudetypen zeigt sich hier ein klares Muster: Die Lebenszyklusemissionen steigen von der
Sanierung und Umbauten hin zum Ersatzneubau an. Sanierungen verursachen am wenigsten graue
Emissionen, wahrend Ersatzneubauten aufgrund ihres hohen Materialeinsatzes die héchsten Werte
aufweisen. Auch die Materialisierung hat einen relevanten Einfluss. Holzbauten schneiden hinsichtlich
grauer Emissionen am besten ab, gefolgt von Hybridbauweisen, wahrend Stahlbeton die héchsten
Emissionen verursacht. Okologische Ddmmstoffe tragen ohne Beriicksichtigung des gespeicherten
Kohlenstoffs nur marginal zur Reduktion der grauen Emissionen bei.

Einen weiteren wesentlichen Anteil an den grauen Emissionen haben die Gebaudetechnik (inklusive
PV-Anlagen) und unterirdische Einstellhallen, die aufgrund ihres Material- und Bauaufwands besonders
ins Gewicht fallen. Insgesamt bestatigt sich, dass Bestandserhalt, energetische Verbesserungen und
der gezielte Einsatz ressourcenschonender Materialien wichtige Beitrage zu einer emissionsarmen Ent-
wicklung liefern kénnen. Des Weiteren, ist relevant wie PV-Anlagen, oder biogene Baumaterialien in die
Bilanzierung einfliessen wie an den obigen Fallbeispielen gezeigt werden konnte. Dies bedeutet, dass
die angewandten Berechnungsmethoden, bzw. das Vorgehen einen grossen Einfluss auf die gezoge-
nen Schlussfolgerungen haben kénnen.

Zwischenfazit Kapitel 5

Insgesamt bestatigt die Analyse, dass Bestandserhalt kombiniert mit energetischer Erneuerung die
effektivste Strategie zur Reduktion der Lebenszyklusemissionen darstellt. Zu beachten ist, dass die
Analyse nicht den Effekt von Eingriffsvarianten auf sonstige Bautatigkeit mit einbezieht (z.B. mehr
Neubau auf griiner Wiese aufgrund von weniger Ersatzneubau im Bestand).
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6 Hemmnisse fur Bestandserhalt im Vergleich
zum Ersatzneubau

Aufbauend auf den Referenztypen A-D analysieren wir, unter welchen Bedingungen die Eigenschaften
des Bestandsgebaudes sowie die Lage und Eigentiimerschaft zu Hemmnissen fiir Bestandserhalt wer-
den.® Hemmnisse entstehen dann, wenn Bedingungen flr Bestandserhalt nicht erfiillt sind oder von der
Eigentimerschaft als nicht erflllt eingeschatzt werden. Die Analyse erfolgt entlang der drei Dimensio-
nen Bestandsgebaude (Gebaudetyp und Bausubstanz), Lage (Markt und Regulierung) sowie Eigentu-
merschaft (Professionalisierungsgrad, Rendite/sonstige Ziele vs. Risiko). Wir unterscheiden dabei auch
zwischen den Eingriffsvarianten Sanierung, Umbau und Erweiterung (siehe Kapitel 5.1), greifen also
auch das Thema der Bestandserweiterung auf. Die Aussagen basieren auf Interviews mit Fachpersonen
(siehe Kapitel 10.2), erganzt durch Literatur- sowie Datenanalysen. Tabelle 12 fasst die Hemmnisse
zusammen. Tabelle 13 leitet daraus «ideale» Bedingungen fiir Bestandserhalt und Ersatzneubau ab.

Tabelle 12: Ubersicht Hemmnisse. Tabelle INFRAS.

Kategorie Hemmnisse

Eigenschaften des Bestandsgebdudes

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

Gebaudetyp Unterschied zur Ausniltzungsziffer hoch, eingeschrankte Erweiterbarkeit, unflexible Grund-
risse, wenig vermarktbare Struktur, begrenzte Aufstockungsfahigkeit.

Lage

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

Regulatorik kanto- Ausniitzungsziffern, Gebaudehdhen, Grenzabstande, Lichteinfallswinkel, Parkplatzvorga-
nal/kommunal ben, uneinheitlicher Vollzug und Anwendung von Normen, je Eingriffstiefe hohe Normenlast.

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

Eigentiimerschaft

Rendite/sonstige Begrenzte Rendite von Sanierungen, héhere Ertragspotenziale beim Ersatzneubau,
Ziele vs. Risiko  schlechter kalkulierbare und tendenziell héhere Risiken bei Bestandserhalt, Zielkonflikte
zwischen Bestandserhalt, Wohnraumschaffung und Rendite.

Wahrnehmung, Neubau-Narrativ, wahrgenommene Risiken Bestandserhalt, fehlendes Wissen ber Be-
sozio-kulturell stand, Informationsdefizite (bounded rationality), geringe Wertschatzung von Bestandsge-
bauden.

8 Hier thematisieren wir nur jene Eigenschaften und Faktoren, welche aus unserer Sicht fiir die Entscheidung Bestandserhalt vs. Ersatzneubau
sehr relevant sind. Wir betrachten also nicht generelle Hemmnisse oder Treiber von Bauaktivitat per se, wie bspw. dem Zinsniveau, wie es von
anderen Studien gemacht wird (z.B. ARE 2024).

54/128



Tabelle 13: «ldeale» Bedingungen flr die Eingriffsvarianten. Tabelle INFRAS.

Hemm- Sanierung Umbau (ohne Flachen- Erweiterung (Aufsto- Ersatzneubau
nis-Kate- vergrosserung) ckung / Anbau)

gorien

Eigen- = Gute Bausubstanz, = Tragstruktur grund- = Tragstruktur mit aus- = Schlechte oder unsi-

schaften  keine strukturellen

Bestands- Schaden

gebdude = Sanierung ohne Ein-
griff in Tragstruktur

Anpassungen

flexibel

satzlich geeignet fur

reichenden Reserven
(v.a. Aufstockung)

= Grundriss ausreichend = Gebaude mit Erweite-

rungspotenzial (Form,

chere Bausubstanz

= Unflexible Grundrisse /
nicht marktfahige
Wohnstruktur

moglich Parzelle) = Geringe Tragreserven
Lage: = Geringe Normenlast = Normen differenziert = Vorhandene Ausnit- = Hohe zulassige Aus-
Regulato- (oder pragmatische auf Bestand angewen- zungsreserven nitzungsziffer (nicht
rik Anwendung) det = Baurecht erlaubt Auf-  ausgeschopft)
= Gute Umsetzbarkeit = Bewilligungsverfahren  stockung/Anbau = Baurecht erschwert
energetischer Anforde- handhabbar (Hohe, Abstande, Bestandserweiterung
rungen = Anforderungen (z.B. Lichteinfall) = Geringe Restriktionen

= Mietrecht erlaubt zu-

Schallschutz, BehiG)

= Keine restriktiven

durch Denkmal-/Orts-
bildschutz

mindest teilweise Um-  technisch integrierbar ~ Schutzauflagen (oder
lage flexible Anwendung)

Lage: = Moderate Nachfrage / = Moderate Nachfrage = Hohe Nachfrage + Ver-= Hohe Bodenpreise und
Markt begrenzter Druck zur und Bodenpreise dichtungsdruck hohe Nachfrage
Verdichtung = Nachfrage nach ange- = Wirtschaftlicher Wert = Tiefer Leerstand, hohe
= Geringes Ausniit- passten, aber nicht zusatzlicher Flache Zahlungsbereitschaft
zungspotential durch zwingend neuen hoch = Nachfrage nach mo-
Neubau Grundrissen = Miet-/Preisniveau er- dernen Grundrissen
laubt Refinanzierung und Standards
der Erweiterung

Eigentli- = Langfristige Perspek- = Bereitschaft fir kom- = Klare Verdichtungs- = Renditeorientiert (inst.
merschaft tive, Aufwertung plexere Projekte strategie Investoren)
= Geringe Renditeanfor- = Fahigkeit und Wille, Ri-= Bereitschaft fir hdhere = Fokus auf Planbarkeit
derung akzeptabel siken zu managen Komplexitat + Investi-  und Standardisierung
= Wenig Risikoaversion = Interesse an funktiona- tion = Hohe Risikoaversion
bzgl. Bestand ler Verbesserung gegenuber Bestand

6.1 Eigenschaften des Bestandsgebaudes

Die Eigenschaften des Bestandsgebaudes (Gebaudetyp und Bausubstanz) sind zentral fir die Ent-
scheidung Bestandserhalt vs. Ersatzneubau (siehe Kapitel 4.1). Sie beeinflussen direkt die technische
und bauliche Machbarkeit von Bestandserhalt, die Komplexitat von Projekten sowie die Unsicherheit in
Planung und Umsetzung. Diese Faktoren wirken wiederum stark auf Kosten- und Risikobewertungen,
welche, wie weiter unten diskutiert wird, eine zentrale Rolle fir die Entscheidung der Eigentimerschaft
spielen. Hier wollen wir zunachst auf die Bausubstanz eingehen. Der Gebaudetyp ist vor allem relevant
im Bezug zur Ausnutzungsziffer: Befinden sich kleinere Gebaude wie Einfamilienhauser in einer Zone
mit grosser Ausnitzungsziffer, so kann der Bestandserhalt schwieriger sein (siehe unten bei «Lage»).

Ein Hemmnis fur Bestandserhalt entsteht insbesondere dann, wenn die Bausubstanz erhéhte Unsicher-
heiten oder Kosten mit sich bringt. Bei Sanierungen kann dies der Fall sein, wenn der technische Zu-
stand trotz héheren Investitionen nur begrenzt verbessert werden kann. Typische Beispiele sind Altlas-
ten wie Asbest oder Defizite in der Gebaudehllle wie z.B. bezligliches der Dammung. In solchen Fallen
kann ein ungunstiges Verhaltnis von Investition zu wirtschaftlichem Nutzen (Erh6hung Mietpreise, Ein-
sparungen durch Energieeffizienz) entstehen, was die Attraktivitat von Sanierungen reduziert.
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Bei Umbauten treten Hemmnisse dann auf, wenn Eingriffe in die Tragstruktur notwendig sind oder ak-
tuelle Normen-Anforderungen nur mit erheblichem Aufwand in bestehende Strukturen integriert werden
koénnen. Dies betrifft insbesondere Anforderungen an Brandschutz, Hindernisfreiheit oder Erdbebensi-
cherheit. Die Einhaltung dieser Normen und die technische Komplexitat solcher Eingriffe fihrt oft zu
erhdhtem Planungsaufwand, Kosten und verstarkter Unsicherheit, und betrifft je nach Eingriffstiefe alle
Eingriffsvarianten. Tabelle 14 zeigt die verschiedenen Baunormen des Schweizerischen Ingenieurs-
und Architektenvereins (SIA) und inwiefern sie sich auf Bestandserhalt auswirken kénnen. Wichtig ist,
dass diese Normen nicht per se verpflichtend sind, aber vom Gesetzgeber (siehe Diskussion der Regu-
latorik in Kapitel 6.2und 6.3) und Akteuren der Bauwirtschaft oft als Referenz genutzt werden und damit
bindenden Charakter bekommen. Laut unseren Interviews gibt es bei der Anwendung und Interpretation
dieser Normen eine grosse Varianz zwischen den Gemeinden/Kantonen. Auch die Frage der Eingriffs-
tiefe beim Bestandserhalt, ab welcher die Normenlast eines Neubaus gilt, ist unseres Wissens nicht klar
zu benennen, sondern scheint fallabhéngig zu sein.

Tabelle 14: Ausgewahlte SIA-Normen und mdégliche Auswirkungen auf Bestandserhalt. Tabelle INFRAS. Auf Ba-
sis der Wissensplattform «Aufbruch statt Abbruch» der SIA-Fachgruppe fiir die Erhaltung von Bauwerken (FEB).

SIA-Norm Mogliche Auswirkungen auf Bestandserhalt

Anforderungen an die Tragsicherheit bestehender Gebaude kdnnen umfangreiche Eingriffe
auslésen. Die Norm ermdglicht jedoch eine spezifische Analyse und Beurteilung bestehen-
der Tragwerke sowie die Anwendung von Verhaltnismassigkeitskriterien bei Erhaltungs-
massnahmen. Mit der Norm SIA 269/8 Erhaltung von Tragwerken — Erdbeben liegt eine
spezifische Norm zur Beurteilung der Erdbebensicherheit bestehender Bauwerke vor.

SIA 269: Grund-
lagen der Erhal-
tung von Trag-
werken

SIA 380/1: Ther-Energetische Anforderungen kdnnen Sanierungen erschweren. Fir Umbauten gelten jedoch
mische Energie weniger strenge Anforderungen als fir Neubauten (Einzelbauteil- und Systemnachweis).
im Hochbau Fir bestehende Gebaude besteht zudem Spielraum bei der Wahl des Nachweises.

Die Umsetzung heutiger Schallschutzanforderungen kann im Bestand technisch schwierig
SIA 181: Schall- oder unverhaltnismassig sein. Die Norm bzw. deren Anwendung sieht Erleichterungen ins-
schutz im Hoch- besondere beim Trittschallschutz vor. Falls Anforderungen nicht vollstandig eingehalten
bau werden kdnnen, sind individuelle Losungen unter Berlcksichtigung der Verhaltnismassigkeit
grundsatzlich méglich.

Anforderungen an die Barrierefreiheit kbnnen zusatzliche Eingriffe und Kosten verursachen.
Die Norm enthalt fir Bestandsgebaude reduzierte («bedingt zulassige») Mindestmasse,
SIA 500: Hinder-wenn die bestehenden Verhaltnisse die Einhaltung der regularen Anforderungen verhin-
nisfreie Bauten dern. Die konkreten Bestimmungen sind kantonal geregelt, in der Regel mit Bezug auf die
Norm SIA 500. Sie kommen beim Erreichen der Mindestanzahl Wohnungen beziehungs-
weise Arbeitsplatze und innerhalb der Verhaltnisméassigkeit zur Anwendung.

Bei wesentlichen Umbauten, Erweiterungen oder Nutzungsanderungen missen bestehende
Gebaude grundsatzlich an aktuelle Brandschutzanforderungen angepasst werden. Gleich-
zeitig gilt das Verhaltnismassigkeitsprinzip: Umfang und Art der Ertiichtigung kénnen durch

VKF-Brand- . . N e . i
.. die zustéandige Behorde situationsbezogen festgelegt werden, und nicht betroffene Gebau-
schutzvorschrif- . .. R .
ten deteile missen unter Umstanden nicht angepasst werden. Der Vollzug der Brandschutzvor-
schriften erfolgt je nach Kanton durch unterschiedliche Behodrden oder Versicherungen.
Dadurch unterscheiden sich auch die Anwendung von Ermessensspielraumen und die Aus-
legung des Verhaltnismassigkeitsprinzips von Kanton zu Kanton.
SIA 180: War- . N L - .
r Bei Umnutzungen kénnen Anforderungen an die Liftung zuséatzliche technische Massnah-
meschutz, .. . o o . . .
men auslésen. Die Norm verlangt ein Liftungskonzept, schreibt jedoch nicht zwingend eine
Feuchteschutz

. mechanische Liiftung vor; naturliche oder kombinierte Losungen bleiben moglich.
und Raumklima
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Bei Erweiterungen, insbesondere Aufstockungen, liegen die Hemmnisse haufig in der begrenzten Trag-
fahigkeit bestehender Strukturen. Wenn Fundamente oder Tragwerke nicht ausreichend dimensioniert
sind, missen aufwendige statische Ertlichtigungen vorgenommen werden, z.B. zum Sicherstellen der
Erdbebensicherheit, was die Wirtschaftlichkeit stark beeintrachtigen kann. Gleichzeitig zeigt Kapitel 5,
dass solche Eingriffe haufig mit zusatzlichen grauen Emissionen verbunden sind.

Ein Proxy fir die Bausubstanz ist das Alter der Bestandsgebaude, welches oft die Materialisierung und
Tragstruktur bestimmt. Abbildung 16 zeigt das Baujahr der im Jahr 2023 abgerissenen Gebaude, wel-
che durch einen Neubau ersetzt wurden. Es ist klar ersichtlich, dass vor allem Gebaude aus den 1940er-
1970er Jahren abgerissen wurden. Ein grosser Teil des heutigen Bestands stammt aus dieser Phase
des Baubooms. Gemass einer Studie der ETH sind diese Gebaude oft durch diinnere, aber tragende
Wande gepragt, was zu geringeren Tragreserven und damit méglichen Hemmnissen fir z.B. Aufsto-
ckung fuihren kann (Yavaribajestani et al., 2025, siehe auch Abbildung 45 in Annex 10.4).
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Abbildung 16: Baujahre der 2023 fiir Ersatzneubauten abgebrochenen Gebaude. Gilt fir Gebaude, die im Zusam-
menhang mit Ersatzneubauten mit ausschliesslicher Wohnnutzung abgebrochen wurden. N = 2239. Grafik IN-

FRAS. Quelle: GWR (BFS).

Diese baulichen Hemmnisse, bedingt durch den Gebaudetyp und die Bausubstanz, wirken sich auf das
Kalkul von Kosten und Risiko durch die Eigentimerschaft aus (vgl. Kapitel 6.5). Wenn Unsicherheiten,
z.B. bezlglich der Normenlast, und technische Komplexitat hoch sind, wird Ersatzneubau haufiger als

die einfachere und kalkulierbarere Eingriffsvariante wahrgenommen.

Der Gebaudetyp beeinflusst auch, ob bestehende Wohnungen den heutigen Wohnbedirfnissen ent-
sprechen. So unterscheidet sich die durchschnittliche Wohnflache pro Person je nach Gebdudekatego-
rie und Bauperiode deutlich. Insbesondere altere Mehrfamilienhauser weisen oft tiefere Wohnflachen
pro Person auf als neuere Gebaude oder Einfamilienhauser, was die Attraktivitat von Umbau-, Erweite-
rungs- oder Ersatzneubauprojekten beeinflussen kann. So haben Mehrfamilienhduser mit Baujahr
1961-1970 laut der Gebaude- und Wohnungsstatistik des Bundesamts fur Statistik eine durchschnittli-
che Wohnflache/Person von knapp 40 m2, jene von 2001-2010 von ca. 48 m2.
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6.2 Lage: Regulatorik auf nationaler Ebene

Die Lage eines Gebaudes bedingt sowohl die gesetzlichen Bedingungen auf nationaler als auch auf
kantonaler und kommunaler Ebene. Auf nationaler Ebene wirken verschiedene Gesetze in unterschied-
lichen Bereichen auf die Entscheidung Bestandserhalt versus Ersatzneubau ein.

Das Klima- und Innovationsgesetz (KIG) verankert fur die Schweiz das Ziel der Klimaneutralitat bis 2050
und legt sektorale Reduktionspfade fest, die auch den Gebaudebereich umfassen. Zwar beinhaltet der
Pfad fir den Gebaudesektor nicht die grauen Emissionen aus Gebaudebau, die zugehorige Klima-
schutzverordnung (KIV) konkretisiert aber u.a. das Impulsprogramm fiir klimafreundliche Gebaude und
schafft finanzielle Anreize fiir Sanierungen und den Ersatz fossiler Heizsysteme (Bundesrat, 2024), was
also Anreize fiir die Eingriffsvariante der energetischen Sanierung starkt.

Das Energiegesetz (EnG) legt die Grundsatze der Energieversorgung und -effizienz fest und verpflichtet
die Kantone, Rahmenbedingungen fir die rationelle Energienutzung in Gebauden zu schaffen. Mit der
jungsten Anderung von Art. 45 (insbesondere Abs. 3 lit. €) wird explizit festgehalten, dass in den Mus-
tervorschriften der Kantone im Energiebereich (MuKEn) Grenz- bzw. Zielwerte fir die grauen Treib-
hausgasemissionen bei Gebauden festlegen missen (siche dazu mehr in Kapitel 6.2.2).

Das Umweltschutzgesetz (USG) ist das zentrale Rahmengesetz fir den Schutz vor schadlichen oder
lastigen Einwirkungen und bildet die Grundlage fir diverse Verordnungen im Bau- und Umweltbereich.
Mit Art. 35] USG («Ressourcenschonendes Bauen») erhalt der Bundesrat seit Anfang 2025 die Kompe-
tenz, Anforderungen an umweltschonende Baustoffe, Riickbaubarkeit und Wiederverwendung von Bau-
teilen zu erlassen (siehe auch EBP (2022) zu einer Einschatzung der Wirksamkeit verschiedener Mas-
snahmen in diesem Bereich).

Die Larmschutzverordnung (LSV) konkretisiert die Larmschutzbestimmungen des USG und regelt u.a.
die Anforderungen an den Schallschutz bei Neubauten und wesentlichen Anderungen von Bestands-
gebauden. Neubauten oder Umbauten dirfen nur bewilligt werden, wenn die Immissionsgrenzwerte
eingehalten oder durch bauliche und planerische Massnahmen (Grundrissgestaltung, Schallddmmung,
Larmschutzbauteile) kompensiert werden. Die LSV verweist fur technische Details auf die SIA 181
«Schallschutz im Hochbau» (siehe Tabelle 6 oben).

Das Behindertengleichstellungsgesetz (BehiG) verpflichtet Bund, Kantone und Gemeinden, insbeson-
dere offentlich zugangliche Bauten und Anlagen hindernisfrei zu gestalten. Daruber hinaus gilt das Ge-
setz auch fur Wohngebdude mit mehr als acht Wohneinheiten, sofern fur dieses Gebaude eine Bewilli-
gung fur den Bau oder fur die Erneuerung erteilt werden muss. Kleinere Wohngebaude wie Einfamili-
enhauser fallen hingegen nicht direkt unter das BehiG, kénnen jedoch durch kantonale Baugesetzge-
bungen und darauf abgestitzte Normen (z. B. SIA 500, siehe Tabelle 6 oben) weitergehenden Anfor-
derungen unterliegen.

Das schweizerische Mietrecht setzt fir die Entscheidung Bestandserhalt versus Ersatzneubau zentrale
wirtschaftliche Rahmenbedingungen, weil es die Umlagefahigkeit von Sanierungsinvestitionen, die Be-
grenzung von Mietzinssteigerungen und den Schutz der bestehenden Mieterschaft regelt. In Ergdnzung
dazu setzen kantonale Wohnschutzgesetze (siehe Kapitel 6.2.2 sowie Kapitel 0 fur den Kanton Ba-
sel-Stadt) die Bedingungen insbesondere fiir Abriss und Ersatzneubau von preisguinstigem Wohnraum.
Auf Bundesebene bestimmen das Obligationenrecht (OR) und die Verordnung tber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschéaftsraumen (VMWG) den Rahmen fir Mietzinserhéhungen nach Sanierungen.
Mietzinse sind missbrauchlich, wenn sie zu einem «ubersetzten Ertrag» fihren (Art. 269 OR). Nicht
missbrauchlich sind sie «in der Regel» u.a. dann, wenn sie im Rahmen der orts- und quartiertblichen
Mietzinse liegen oder durch Mehrleistungen und Kostensteigerungen, insbesondere wertvermehrende
Investitionen, begriindet sind (siehe auch Merkblatt des Mieterverbands, MV 2025). Fir die Eingriffsva-
riante der Sanierung ist relevant, dass nur der wertvermehrende Anteil der Investitionen (z.B. Qualitats-
und Komfortverbesserung, Flachenvergrésserung, energetische Verbesserung) auf den Mietzins Uber-
walzt werden darf, wahrend reiner Unterhalt nicht zu Mietzinserhdhungen berechtigt. Gleichzeitig ist die
Méglichkeit der Erhdhung des Mietzinses durch die oben genannten Regeln beschrankt. Im Gegenzug
ermoglichen Ersatzneubauten in vielen Markten eine deutlich hdhere Anfangsmiete (innerhalb der
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Grenzen des Missbrauchsverbots), weil ein neues Objekt mit hdherem Standard, veranderter Flachen-
struktur etc. vermietet wird.

Auch Steuerrecht beeinflusst die Entscheidung Bestandserhalt vs. Ersatzneubau indirekt. Auf Bundes-
ebene wirkt das Steuerrecht (Bundesgesetz Uber die direkte Bundessteuer, DBG) vor allem Uber die
einkommenssteuerliche Abzugsfahigkeit von werterhaltendem Unterhalt, den Abzug bei energetischen
Sanierungen (bis 2019, siehe weiter unten) und die bundesrechtlichen Regeln zu wertvermehrenden
Investitionen und Grundstlickgewinnsteuer. Diese Regeln stitzen Bestandserhalt dort, wo laufender
Unterhalt und Effizienzsteigerungen steuerlich geltend gemacht werden kénnen, kénnen aber Ersatz-
neubau beglnstigen, wenn gréssere wertvermehrende Eingriffe als Anlagekosten anerkannt werden
und dadurch die spatere Grundstlickgewinnsteuer sinkt.

Mit dem Systemwechsel bei der Wohneigentumsbesteuerung wird der Eigenmietwert fir selbstgenutzte
Liegenschaften per 1. Januar 2029 abgeschafft (fiir vermietete Liegenschaften verbleibt der Unterhalts-
kostenabzug).® Gleichzeitig entfallen auf Bundes- und in der Regel auch auf kantonaler Ebene der Ab-
zug von Unterhaltskosten und Hypothekarzinsen fir selbstbewohntes Wohneigentum. Dadurch verlie-
ren energetische Sanierungen an finanzieller Attraktivitat, da entsprechende Investitionen kinftig nicht
mehr steuerlich geltend gemacht werden kénnen. Potentiell kdnnte das die Sanierung und damit den
Bestandserhalt langfristig gegentiber dem Ersatzneubau schwéachen, da der Ersatzneubau, besonders
bei stark wertsteigerungsfahigen Bestandsgebauden, relativ attraktiver wird, wenn der Bestand unzu-
reichend gepflegt und energetisch veraltet ist.

Das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) ist ein behdrdenverbindliches
Grundlageninstrument des Bundes, das die baukulturellen Qualitaten von Ortsbildern erfasst und als
Referenz fir Planungs- und Bewilligungsverfahren dient (AfS 2026). Die Kantone bernehmen das
ISOS behoérdenverbindlich in ihre Richtplane. In der Regel wirkt das ISOS im Baubewilligungsverfahren
also indirekt Gber die Bau- und Zonenordnung (siehe Kapitel 6.2.2). Eine direkte rechtliche Bedeutung
erhalt ISOS nur dann, wenn bei einem Vorhaben eine Bundesaufgabe betroffen ist («ISOS-Direktan-
wendung»)'0. Abbildung 46 in Annex 10.4 zeigt den Verfahrensverlauf bei einer direkten Anwendung im
Fall der Stadt Ziirich (AfS 2026).

Schliesslich ist der Bestandsschutz im schweizerischen Baurecht relevant fir die Entscheidung Be-
standserhalt vs. Ersatzneubau. Er gewahrleistet den Fortbestand rechtmassig erstellter Gebaude, auch
wenn diese nicht mehr den aktuellen gesetzlichen Vorschriften entsprechen. Solche «alt-rechtlichen»
Gebaude dirfen grundsatzlich weiterbestehen, unterhalten und in der bisherigen Art genutzt werden.
Die konkrete Ausgestaltung des Bestandsschutzes variiert zwischen den Kantonen. Die Nachristpflicht
stellt eine Ausnahme vom Bestandsschutz dar. Sie betrifft in der Regel nur Gebaude, von denen eine
Gefahrdung der Sicherheit ausgeht.

Tabelle 15 fasst die nationale Regulatorik und ihre Auswirkung auf Bestandserhalt vs. Ersatzneubau
knapp zusammen.

% Gemass Medienmitteilung Bundesrat vom 01.04.2026: Bundesrat setzt Abschaffung des Eigenmietwerts auf 2029 in Kraft

101 einer Anpassung wird vermutlich ab Herbst 2026 gelten, dass die Direktanwendung nur noch dann ausgeldst wird, wenn eine Bundesauf-
gabe direkte Auswirkungen auf das Ortsbild in ISOS-Zonen hat. Bundesaufgaben sind nicht abschliessend definiert (siehe AfS 2026).
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Tabelle 15: Auswirkungen nationaler Regulatorik auf Bestandserhalt. Tabelle INFRAS.

Regulatorik Auswirkung auf Bestandserhalt

= Fordert energetische Sanierungen durch finanzielle Anreize

Klima (KIG) = Verbessert damit potentiell die Wirtschaftlichkeit von Bestandserhalt gegenlber Ersatzneubau
Energie = Fordert und fordert energetische Verbesserungen im Bestand
(EnG) = Berucksichtigung grauer Emissionen kann Ersatzneubauten relativ weniger attraktiv machen
Umwelt = Hohere Anforderungen an Ressourceneffizienz begilinstigen Erhalt bestehender Bausubstanz
(USG) = Verteuert tendenziell Abriss und Neubau, falls in Zukunft Massnahmen ergriffen werden

. = Zusatzliche Schallschutzanforderungen kdnnen Bestandserhalt erschweren
Larm (LSV)

= Neubauten mussen Anforderungen auch erfillen

Hindernis- = Nachriistungen kénnen Bestandserhalt verteuern
freiheit = Hindernisfreiheit |&sst sich im Ersatzneubau haufig einfacher umsetzen

Mietrecht = Begrenzte Uberwalzung von Sanierungskosten reduziert Rendite von Bestandserhalt
(OR) = Ersatzneubauten ermdglichen meist héhere Neuvermietungsmieten

Steuerrecht = Steuerliche Abziige kdnnen Bestandserhalt und Ersatzneubau unterschiedlich beeinflussen
(DBG, etc.) = Wegfall von Abzligen reduziert klinftig Anreize fiir Sanierungen gegeniiber Ersatzneubau

SD:hnulir;al- = Erschwert Abriss und Ersatzneubau in schiitzenswerten Ortsbildern
(1SOS) = Beglinstigt Erhalt und Weiterentwicklung bestehender Gebaude

6.3 Lage: Regulatorik auf kantonaler und kommunaler Ebene

Die kantonale und kommunale Regulatorik ist fur die Entscheidung Ersatzneubau versus Bestandser-
halt zentral, weil sie sowohl die baurechtlichen Moglichkeiten im Bestandserhalt als auch die Ausnut-
zungsziffer definiert und damit die wirtschaftlichen Anreize der Eigentimerschaft (siehe unten) beein-
flusst. Je nach Lage in welchem Kanton und Gemeinde kénnen die Moglichkeiten fir Bestandserhalt
unterschiedlich sein.

Planungs- und Baugesetze

Die kantonalen Planungs- und Baugesetze (PBG, Baugesetz, 0. A.) regeln die Erstellung, Anderung,
den Abbruch und den Wiederaufbau von Bauten und Anlagen und bilden den rechtlichen Rahmen fur
Bauaktivitaten. Sie definieren, wie z.B. im Fall des PBG des Kantons Zirich, u.a. die Methodik zur Fest-
legung der Ausnutzungsziffer. Auf kommunaler Ebene konkretisieren Bau- und Zonenordnungen (BZO)
oft die kantonalen Vorgaben durch Festlegung von Nutzungszonen, Ausnutzungsziffern, Gebdudehd-
hen, Grenzabstanden und Freiflachen. Diese Vorgaben beeinflussen stark, ob ein Bestandsgebaude im
Rahmen der bestehenden Ausnitzung weiterentwickelt werden kann oder ob ein Ersatzneubau mit ho-
herer baurechtlicher Ausnutzung méglich und wirtschaftlich attraktiver ist. Sondernutzungsplane (z.B.
Gestaltungsplane oder Bebauungsplane in Basel-Stadt) ermdglichen eine standortspezifische Rege-
lung von Nutzung, Bebauung, Erschliessung und Freiraumgestaltung, beispielsweise kdnnen hier auch
abweichende Vorgaben zur Ausnitzung oder Anforderungen an den Bestandserhalt gestellt werden.
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Die Ausnutzungsziffer ist in vielen kantonalen und kommunalen Vorgaben der wichtigste Hebel fir bau-
liche Dichte. Sie legt fest, wie viel Bruttogeschossflache im Verhaltnis zur Grundsticksflache zulassig
ist (je nach Gemeinde/Kanton gibt es methodische Unterschiede in der Festlegung der Ziffer). Abbildung
17 zeigt den Ausbaugrad in den Gemeinden des Kantons Zirich im Jahr 2024, also wie stark das Po-
tenzial der Ausnutzungsziffer tatsachlich ausgeschdpft ist. Im Durchschnitt hat der Kanton Ziirich einen
Ausbaugrad von 66,2%. In der Stadt Zirich betragt der Ausbaugrad 73,3%.

B ]
396 947
Der Aushaugrad zeigtin
Prozent fur jede Gemeinde
den Anteil der realisierten
Geschossfliche an der
maximal zuldssigen
Geschossflache innerhalb
der Gberbauten Bauzone
[Wohn-, Misch- und
Arbeitszone).

Abbildung 17: Ausbaugrad im Kanton Zurich. Grafik INFRAS. Quelle: Kanton Zirich, Amt fur Raumentwicklung:
Raumbeobachtung. Karte: swisstopo, erstellt mit Datawrapper.

Die Abbildung zeigt also, dass je nach Lage sowie Bestandsgebaude die zuldssige Ausniitzungsziffer
im Bestand oft noch nicht ausgeschopft ist. Dadurch kann ein erheblicher Anreiz fiir Ersatzneubau ent-
stehen, weil zusatzliche Flachen und damit hdhere Miet- bzw. Verkaufserldse Uber alle Eingriffsvarian-
ten hinweg in vielen Fallen vor allem Uber den Ersatzneubau realisiert werden kdnnen. Umgekehrt be-
grenzt eine ausgeschdpfte Ausnitzungsziffer die Erweiterungsoptionen im Bestand und kann Bestands-
erhalt vereinfachen. Die Ausnltzungsziffer und das Ausbaupotenzial haben damit direkte Auswirkungen
auf betriebswirtschaftliche Erwagungen der Eigentimerschaft (siehe Kapitel 6.5).
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Neben der Ausnutzungsziffer regeln kantonale und kommunale Bauvorschriften zahlreiche Anforderun-
gen, die die technische Machbarkeit von Umbauten beeinflussen. Anforderungen kdnnen Gebaudehdhe
und Geschosszahl, Grenz- und Gebaudeabstande, Vorgaben zu Bruttogeschossflachen, Lichteinfalls-
winkeln und Verschattungsregeln betreffen. Diese Vorschriften kdnnen beispielsweise Aufstockungen
verhindern, wenn zusatzliche Geschosse die maximal zuldassige Gebaudehdhe oder Verschattungs-
grenzen Uberschreiten, oder wenn Grenzabstande eine Erweiterung des Baukdrpers nach aussen aus-
schliessen. Zwar unterscheidet sich die Praxis der Anwendung dieser Vorschriften je nach Verfahren
zwischen den Kantonen und Gemeinden. Abbildung 18 zeigt als Proxy fiir generelle Unterschiede die
Lange der Baubewilligungsdauer zwischen den Kantonen.!" Generell ist aus Sicht vieler interviewten
Fachpersonen aber die oft faktische Gleichbehandlung von Bestand und Neubau in der Anwendung
dieser Vorgaben und auch der technischen Normen (siehe Kapitel 6.1) ein Kernproblem.

Median der Baubewilligungsdauer in Tagen fir Neubauten von
Mehrfamilienhdusern mit mindestens vier Wohnungen. 2023

160
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105 500 235 165
225 210 200
220
145
250
255 205 200 200
ek 210
245 150 105
165 o>
5 155

W 255

Abbildung 18: Kantonale Unterschiede in der Baubewilligungsdauer. Grafik INFRAS. Quelle: Docu Media, UBS,
aus Holzhey (2024). Karte: swisstopo, erstellt mit Datawrapper.

Ein weiteres, relevantes Hemmnis betrifft die Parkplatzanforderungen, welche Uberwiegend kommunal
in BZO und/oder Parkierungsreglementen festgelegt werden. Haufig gilt eine Gleichbehandlung bei Be-
standserhalt und Ersatzneubau hinsichtlich Mindest- und Hochstzahlen von Parkplatzen auf dem
Grundsttick, was im Bestand zu Problemen flihren kann, wenn die erforderliche Anzahl Stellplatze auf-
grund raumlicher Einschréankungen (keine Tiefgarage, kein Platz fUr zusatzliche Parkflachen) nicht
nachristbar ist. Neubauten kénnen demgegeniber von Anfang an mit Tiefgaragen und optimierter Par-
kierung geplant werden, was einen indirekten Anreiz zugunsten Ersatzneubau setzt. Je nach Gemeinde
gibt es Ausnahmeregelungen. Zum Beispiel erlaubt die Parkplatzverordnung der Stadt Zirich bei soge-
nannten autoarmen Nutzungen eine Unterschreitung des minimalen Parkplatzbedarfs, sofern ein «Mo-
bilitdtskonzept» vorliegt (TAZ 2024).

11 Grundsétzlich kénnen Bewilligungsverfahren Bestandserhalt gegenliber Ersatzneubau auch beglnstigen, etwa Uiber das vereinfachte Melde-
verfahren bei einer Sanierung. Das Meldeverfahren gilt allerdings nur fiir kleinere Eingriffe wie Solaranlagen, Warmepumpen, Fernwarmean-
schliissen und E-Ladestationen, siehe https://www.zh.ch/de/planen-bauen/baubewilligung/baueingabe-verfahren.html
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Energiegesetze, MUKEnN

Weiter sind im Gebaudebereich die Kantone gemass Bundesverfassung flur die Begrenzung des Ener-
gieverbrauchs zustandig (siehe oben). Kantone erlassen dazu eigene Energiegesetze und Verordnun-
gen, die im Gebaudebereich insbesondere die Anforderungen an Hiille und Technik definieren. Zur
Harmonisierung dienen die Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich (MuKEn), die von der
Energiedirektorenkonferenz (EnDK) erarbeitet wurden und seit 2014 in den meisten Kantonen imple-
mentiert sind. Die MuKEn 2025 verscharfen Anforderungen an energetische Sanierungen und Hei-
zungsersatz im Bestand, etwa durch Vorgaben zur Dammqualitat, zum Einsatz erneuerbarer Heizsys-
teme und zur CO,-Reduktion des Gebaudebetriebs bis 2050. Uber die gesetzlich vorgeschriebene Vor-
bildfunktion von Bund und Kantonen ist die &ffentliche Verwaltung verpflichtet, in eigenen Bauprojekten
auch vor- und nachgelagerte Emissionen zu bertcksichtigen. Gleichzeitig werden mit den MuKEn 2025
erstmals Grenzwerte fiir graue Emissionen festgelegt (siehe auch Kapitel 1.4). Diese Grenzwerte kon-
nen je nach Ausgestaltung und Vollzug den Bestandserhalt férdern, da der Ersatzneubau in den meisten
Fallen hdhere graue Emissionen aufweist als andere Eingriffsvarianten (siehe Kapitel 5). Diese Grenz-
werte missen nun aber zunachst auf kantonaler Ebene umgesetzt werden. Grundsatzlich gibt es in der
Gestaltung und Umsetzung der kantonalen Energiegesetze grossere Unterschiede, u.a. hinsichtlich der
Ambition.

.
2 3 4 5

Bewertung der Forderung fiir
Energieeffizienz auf

kantonaler Ebene von 1 sehr
schwach bis 5 sehr stark -
5 4
A

Abbildung 19: Unterschiede in der Férderung von Energieeffizienz in Gebauden zwischen Kantonen. Grafik INF-
RAS. Quelle: EBP (2024). Karte: swisstopo, erstellt mit Datawrapper.

Zum Beispiel ist die kantonale Forderung von Energieeffizienz (siehe dazu Abbildung 19) fur die Ent-
scheidung zwischen Bestandserhalt und Ersatzneubau insofern relevant, als sie die wirtschaftliche At-
traktivitdt energetischer Sanierungen im Bestand beeinflusst. Férderbeitrdge fur Gebaudehdille, Hei-
zungsersatz oder umfassende Sanierungen kdnnen Investitionskosten senken und damit Bestandser-
halt gegenuber einem Ersatzneubau starken. Gleichzeitig adressieren heutige Férderprogramme primar
Betriebsemissionen und Energieeffizienz, wahrend graue Emissionen aus Abbruch und Neubau meist
nur indirekt berlcksichtigt werden. Der Beitrag solcher Férderinstrumente zum Bestandserhalt hangt
daher davon ab, ob sie Sanierungen, Umbauten und Erweiterungen gegenuber Ersatzneubauten gezielt
begtnstigen oder zumindest keine zusatzlichen Anreize fir Abriss und Neubau schaffen. Abbildung 19
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zeigt vor diesem Hintergrund die kantonalen Unterschiede in der Ausgestaltung der Energieeffizienz-
forderung als einen relevanten Teil der regulatorischen Rahmenbedingungen.

Neben regulatorischen Entwicklungen (und kantonalen Unterschieden) gibt es auf Ebene Branche und
freiwilliger Labels eine starke Dynamik. Anfang 2025 ist die SIA-Norm 390/1 (Klimapfad) in Kraft getre-
ten. Sie definiert ein Netto-Null-Gebdude als solches, das Uber den gesamten Lebenszyklus hinweg
minimale Emissionen verursacht und verbleibende Emissionen durch Negativemissionen kompensiert.
Freiwillige Standards wie Minergie-ECO, SNBS-Hochbau und der GEAK thematisieren graue Emissio-
nen ebenfalls, wenn auch mit unterschiedlicher Tiefe und Systematik.

Abbildung 20 zeigt einen Vergleich dieser verschiedenen Grenz- und Zielwerte fur die grauen Treib-
hausgasemissionen von Gebauden. Sie zeigt, dass die Werte in den MuKEn deutlich héher angesetzt
sind als die Zielwerte der SIA 390/1, besonders jene der Zusatzanforderung A (besonders ambitionierter
Zielwert). Auch die Grenzwerte des Minergie-ECO 1 Label sind deutlich ambitionierter. Die Abbildung
zeigt auch die Grenzwerte der neu eingefiihrten «kEmpreinte Carbon» des Kantons Genf, welche seit
2025 im Baugesetz verankert ist und die Anforderungen auf die gesamten Lebenszyklus-Emissionen
von Gebauden erweitert. Sie verpflichtet Bauherrschaften, die Treibhausgasemissionen von Materialien
—von Herstellung bis Entsorgung — zu bilanzieren und schrittweise zu reduzieren. Die Umsetzung erfolgt
gestaffelt, mit verpflichtenden CO,-Konzepten ab 2029 und verbindlichen Grenzwerten ab 2034.

Die Empreinte Carbon dirfte dementsprechend, ceteris paribus, den Bestandserhalt von Wohngebau-

MuKEn 202> |
{ |

Grenzwert)
e 202 I N
(Label) .
Minergie-£CO 2 I
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(Grenzwert)
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(Neubau)
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Abbildung 20: Grenz- und Zielwerte fiir graue Emissionen eines Mehrfamilienhauses (Beispiel). Treibhaus-
gasemissionen pro Jahr in kg/m2 Energiebezugsflache. Zusatzanforderung A und B: SIA 390/1.Grafik INFRAS.
Quelle: SIA (2026), siehe auch Bundesrat (2025).

den im Kanton Genf gegenliber dem Ersatzneubau starken. Perspektivisch duirfte der Bestandserhalt

in jenen Kantonen gestarkt werden, welche im Zuge der MuKEn 2025 stringente Grenzwerte flir graue
Emissionen und entsprechende Bonus/Malus-Systeme bei Nichteinhalten der Grenzwerte einfuihren.
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Finanzielle und steuerliche Anreize

Die kantonalen Unterschiede sind erheblich, vor allem bei der Héhe und Ausgestaltung von Unterhalts-
abzugen, der Praxis zur Abgrenzung von Unterhalt und Wertvermehrung sowie bei der Grundstiickge-
winnsteuer (siehe Kapitel 6.2 fiir den nationalen Kontext). Je nach Kanton sind pauschale oder effektive
Unterhaltsabzige unterschiedlich attraktiv, und z.B. die Behandlung der Grundstlickgewinnsteuer vari-
iert stark zwischen Kantonen (siehe Anhang 10.4). Dadurch wird Bestandserhalt in manchen Kantonen
steuerlich eher gestiitzt, in anderen sind gréssere wertvermehrende Eingriffe oder Ersatzneubauten
fiskalisch attraktiver. Eine tiefere Grundstiickgewinnsteuer kann beispielsweise den Verkauf von Einfa-
milienhdusern durch Private an einen institutionellen Investor beglnstigen, was in Folge zu einer Ver-
dichtung fUhren kénnte.'2 Neben der Besteuerung kénnen Kantone (iber das Gebaudeprogramm und
eigenen Zuschussen finanzielle Anreize fur energetische Renovierungen und Heizungsersatz im Be-
stand setzen, was Umbau und Sanierung starken kann. Kantone kénnen auch steuerliche Abzuge fur
Energiesparmassnahmen und Umweltschutz trotz der Abschaffung des Eigenmietwerts bei der direkten
Bundessteuer (siehe Kapitel 6.2) beibehalten und so die negativen Effekte auf Renovationsanreize teil-
weise kompensieren.

Im Kontext der Wohnraumférderung von gemeinntitzigen Wohnungen zeigt sich, dass die Mittel des
Fonds de Roulement zwischen 2004 und 2021 ungleich zwischen den Kantonen verteilt sind (BWO
2024). Der Fonds de Roulement (FdR) ist ein zentrales Foérderinstrument des Bundes zur Unterstiitzung
des gemeinnutzigen Wohnungsbaus. Er stellt gemeinniitzigen Wohnbautragern zinsguinstige Darlehen
zur Verfiigung und erleichtert damit die Finanzierung. Ein grosser Teil der geférderten Wohnungen und
des zugesicherten Darlehensvolumens entfallt auf die Kantone Zirich, Waadt und Bern (siehe Anhang
10.4). Wahrend Zirich aufgrund seiner Bevolkerungsgrosse und der starken gemeinnitzigen Wohn-
bautatigkeit erwartungsgemass den grossten Anteil aufweist, nutzen einzelne Kantone wie Genf, Luzern
oder Bern gemessen an ihrem Bevolkerungsanteil Gberdurchschnittlich stark die Férdermittel.

Tabelle 16 zeigt weiter, wie sich kantonale Férderinstrumente flir gemeinnitzigen oder preisgunstigen
Wohnungsbau unterscheiden (WBG 2024).

Tabelle 16: Unterschiede in kantonaler Férderung von gemeinniitzigem oder preisgiinstigem Wohnungsbau. (¢)
bedeutet, dass der Kanton seinen Gemeinden erlaubt bzw. sie dazu ermuntert, diese Instrumente anzuwen-
den.Tabelle INFRAS. Quelle: WBG (2024).

Instrumente BL BS GE NE NW VD VS 2G ZH
Abgabe von Land im Baurecht ° ° ° ° °

Darlehen ° ) ° ° ° ° ° °
Birgschaften ° ° ° °

Beitrage ° ° ° °
Beteiligung am Anteilskapital ° ° °

Beitrage an Beratung ° °

Steuerliche Erleichterungen ° ° °

Anteile in der Nutzungsplanung ° (o) (o) (o)
Ausnltzungsbonus ) (o) (o) (o) (o)
Vorkaufsrecht flir Gemeinden . °

Subijekthilfen (direkt an Mieterschaft) ) ° ° °

12 Der Verkauf von Privatpersonen an Investoren kdnnte zunehmen. Laut der Immobilienberatungsfirma Fahrlander Partner dirften bis 2030 ca.
82'000 Hauser von élteren Personen weitergeben werden, was ungefahr 8 Prozent des gesamten Einfamilienhausbestandes der Schweiz ent-
sprache. Auf Basis historischer Werte fiir Freihandanteile (also Verkauf aus der Familie heraus) geht Fahrlander Partner davon aus, dass mehr
als 50'000 dieser Hauser auf dem freien Markt verkauft werden. Siehe https://www.tagesanzeiger.ch/erbwelle-schweiz-54000-haeuser-gehen-an-
investoren2-601004911486
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Mietrecht und Wohnschutzgesetze

Neben dem Bau- und Energierecht hat auch das Mietrecht eine Auswirkung auf die Entscheidung zwi-
schen Bestandserhalt und Ersatzneubau (siehe Kapitel 6.2. fur das nationale Mietrecht). Kantonale und
kommunale Unterschiede betreffen weniger das Mietrecht selbst, welches auf nationaler Ebene im Ob-
ligationenrecht geregelt ist. Auf kantonaler und kommunaler Ebene handelt es sich um erganzende
Regulatorik. Kantone und Gemeinden kénnen etwa liber Wohnraumférderungs- und Wohnschutzge-
setze indirekt auf Vermietung, Mietzinsniveau und Erhalt von Wohnraum einwirken. Zum Beispiel hat
der Kanton Basel-Stadt einen stark ausgebauten Wohnschutz mit Mietzinskontrolle (siehe Kapitel 0).
Auch in der Westschweiz besteht ein strenger Wohnschutz, insbesondere im Kanton Genf. In Stadten
wie Zurich existieren kommunale Wohnschutzinstrumente, die Uber das kantonale Bau- und Planungs-
recht hinausgehen und den Erhalt von giinstigem Wohnraum férdern sollen. Jingste Beispiele sind
kommunale Wohnschutz-Initiativen und Richtlinien, die Leerkiindigungen und umfassende Sanierungen
in bestimmten Quartieren erschweren oder mit Auflagen verbinden.3

Denkmalschutz und Ortsbildschutz

Der Denkmalschutz und Ortsbildschutz wird vor allem auf kantonaler und kommunaler Ebene umge-
setzt. Kantonale Denkmalschutzgesetze verpflichten Bauherrschaften schutzwiirdige Gebaude und
Ortsbilder zu erhalten. Das kann Bestandserhalt grundsatzlich gegenuber Ersatzneubau starken, da
Abbruchbewilligungen verweigert werden kdnnen, wenn uberwiegende Interessen der Denkmalpflege
bestehen. Auf nationaler Ebene erganzt das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (ISOS) die kantonale Gesetzgebung (siehe Kapitel 6.2.). Abbildung 21 zeigt die ISOS flir den
Kanton Basel-Stadt. Inwiefern das ISOS kantonale Verfahren beeinflusst, ist teilweise noch unklar, da
z.B. die ISOS-Direktanwendung noch nicht abschliessend geklart ist (siehe Kapitel 6.2, siehe auch An-
nex 10.4 fur den Verfahrensverlauf bei einer direkten Anwendung im Fall der Stadt Zurich (AfS 2026)).

& Schiitzenswerte Ortsbilder
nach ISOS

i® Gebiet

I A- Erhalten der Substanz
D B - Erhalten der Struktur
C - Erhalten des Charakters

Unterberg

i ® Umgebungszone 27 i %L 3 %
Tt 2 Irsfelden ! 3 Grenz‘lndh
\ = J

[ a- Erhalten der Beschaffenheit
[ b - Erhalten der Eigenschaften

= Umgebungsrichtung

=2 a - Erhaiten der Beschaffenheit
[Z2 b - Erhalten der Eigenschaften

= ® Baugruppe

FZA A - Erhalten der Substanz
77 B - Erhalten der Struktur
771 C- Erhalten des Charakters

Abbildung 21: Schiitzenswerte Ortsbilder nach ISOS des Kantons Basel-Stadt. Quelle: Kanton Basel-Stadt, Geo-
portal.

13 zwar wurden in der Abstimmung vom 14.06.2026 im Kanton Zurich drei Wohnschutz-Initiativen abgelehnt. Der Gegenvorschlag zur Zircher
Wohnungsinitiative wurde aber angenommen. Er verankert das Ziel eines ausreichenden Wohnungsangebots auf Verfassungsebene, verzichtet
jedoch auf eine staatliche Wohnbaugesellschaft und setzt stattdessen auf die Verbesserung der Rahmenbedingungen, insbesondere durch be-
schleunigte Verfahren und Massnahmen zur Férderung des Wohnungsbaus durch private Akteure.
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Tabelle 17 fasst die kantonale und kommunale Regulatorik und ihre Auswirkung auf Bestandserhalt vs.
Ersatzneubau knapp zusammen.

Tabelle 17: Auswirkungen kantonaler und kommunaler Regulatorik auf Bestandserhalt. Tabelle INFRAS.

Regulatorik Auswirkung auf Bestandserhalt

Kantonale Planungs- = Definieren Ausnitzungsziffern, Gebdudehdhen, Grenzabstéande, etc.
und Baugesetze = Hohe Ausnitzungsreserven beglnstigen oft Ersatzneubauten vs. Bestandserhalt.

Kommunale Bau- u. = Konkretisieren Nutzung, Dichte und Bebauungsmadglichkeiten auf Gemeindeebene.
Zonenordnungen = Konnen Aufstockungen und Erweiterungen ermdéglichen oder erschweren.

= Kdnnen spezifische, von der Regelbauweise abweichende Vorgaben definieren, die

Sondemutzungsplane den Bestandserhalt begunstigen oder erschweren kénnen.

Baubewilligungsver- = Lange, komplexe Verfahren erhdhen Risiken und Kosten von Umbauten im Bestand.
fahren und Vollzug = Uneinheitlicher Vollzug fiihrt zu Unsicherheit bei Planung und Umsetzung.

Parkierungsregle- = Parkplatzanforderungen kénnen Umbauten/Erweiterungen im Bestand erschweren.
mente = Neubauten lassen sich haufig einfacher an die Vorgaben anpassen.

Kantonale Energiege- = Férdern energetische Verbesserungen und erneuerbare Heizsysteme im Bestand.
setze = Grenzwerte flr graue Emissionen kénnen Ersatzneubauten weniger attraktiv machen.

Kantonale Férderpro- = Finanzielle Anreize verbessern die Wirtschaftlichkeit von Bestandserhalt.
gramme = Reduzieren Investitionsrisiken und unterstitzen energetische Erneuerungen.

Steuerliche Regelun- = Unterhaltsabzige und Férdermechanismen kénnen Bestandserhalt begunstigen.
gen = Grundstiickgewinnsteuern, etc. beeinflussen Anreize fir Bestandserhalt

Forderung gemeinnit-= Erleichtert die Finanzierung von Sanierungen und langfristigem Bestandserhalt.
ziger Bau Starkt insbesondere gemeinniitzige Wohnbautrager und Genossenschaften.

= Erschweren Ersatzneubau durch Bewilligungspflichten und Mietzinskontrollen.

Wohnschutzgesetze = Férdern den Erhalt von bestehendem und preisgtinstigem Wohnraum.

Denkmalschutz und = Erschweren Abriss, grossere Veranderungen an manchen Gebauden und Quartieren.
Ortsbildschutz = Begulnstigen den Erhalt und die Weiterentwicklung bestehender Bausubstanz.

6.4 Lage: Markt

Die Lage eines Bestandsgebaudes beeinflusst nicht nur die Regulatorik, sondern auch die Marktdyna-
mik. Abbildung 22 zeigt kantonale und kommunale Unterschiede im Preisniveau, der Mietentwicklung,
Gebaudestruktur und den geschatzten Renditen.

Abbildung 22A zeigt die Entwicklung von Wohneigentumspreisen auf Gemeindeebene (Index, Basis
2019 = 100). Es wird ein klares rdumliches Muster sichtbar: Besonders hohe Preissteigerungen kon-
zentrieren sich in den urbanen Zentren und Agglomerationen, insbesondere im Raum Zirich sowie in
weiteren grossen Stadten wie Basel. Landliche Regionen weisen tendenziell eine geringere Preisdyna-
mik auf. Abbildung 22B stellt die durchschnittlichen monatlichen Nettomieten auf Ebene der Grossregi-
onen dar (ohne Nebenkosten). Auch hier zeigen sich klare Unterschiede. Die héchsten Mietniveaus
finden sich in der Region Zirich, gefolgt von Genf/Lausanne. Periphere Regionen weisen deutlich tie-
fere Mietniveaus auf. Abbildung 22C zeigt den Anteil an Leerstand am gesamten Wohngebaude-Be-
stand. Grosse Stadte und Ballungsrdume, wie Zirich, haben einen sehr tiefen Leerstand. Besonders in
I&ndlichen Teilen der Westschweiz und im Tessin ist der Leerstand héher. Schliesslich zeigt die Abbil-
dung 22D geschatzte Renditen von Wohnimmobilien fir ausgewahlte Kantonshauptstadte. Hohere
Renditen sind tendenziell in weniger angespannten Markten zu erkennen, wahrend in stark nachgefrag-
ten Zentren tiefere Renditen zu beobachten sind. Griinde daflir sind u.a. in den héheren Bodenpreisen
oder hoéheren Baukosten zu verorten, kbnnen aber abschliessend nicht verallgemeinert werden. Laut
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Abbildung 22: Kantonale und kommunale Unterschiede im Immobilienmarkt. Grafik INFRAS. Quellen: A) Bundes-
amt fur Statistik, Schweizerischer Wohnimmobilienpreisindex, IMPI, Entwicklung der Marktpreise fir Wohneigen-
tum. B) Bundesamt fur Statistik, Strukturerhebung, durchschnittlicher Mietpreis in Franken nach Bauperiode und
Kanton. C) Bundesamt fiir Statistik, Bau- und Wohnungswesen, Leer stehende Wohnungen nach Gemeinde. D)
WiestPartner, von HEV Winterthur, Ralph Bauert: Fakten zu Immobilienrenditen, Referenzzinssatz und Miet-
zinsanpassungen, 2025. Karte: swisstopo, erstellt mit Datawrapper.

einem Bericht von Raiffeisen Schweiz (2025) ist der prozentuale Anteil der Baulandkosten an den Kos-
ten fur einen Neubau eines typischen Mehrfamilienhauses im Jahr 2024 auf knapp 25% gestiegen (von
knapp tber 5% im Jahr 2000). Eine Analyse der Real Estate Investment Data Association (REIDA) zeigt
deutliche regionale Unterschiede bei Immobilienrenditen. Besonders hohe Gesamtrenditen (Mietein-
nahmen plus Wertsteigerungen der Immobilie) wurden gemass REIDA in den vergangenen 15 Jahren
in den Regionen Zirich und Genfersee erzielt, vor allem aufgrund starker Wertsteigerung.

Abbildung 23 zeigt die Preise fir Wohnbauland fur den Kanton Zirich (schweizweite Statistiken gibt es
unseres Wissens nicht) auf Gemeindeebene. Abbildung 23A) zeigt die absoluten Preise als Median fur
die Jahre 2021-2025. Es wird klar erkenntlich, dass Bodenpreise extreme lokale Unterschiede kennen,
mit einem Median von knapp 6‘800 CHF/m2 in der Stadt Zirich im Vergleich zu einem Median von 477
CHF/m2 in der Gemeinde Wila. Abbildung 23B) zeigt die Entwicklung der Bodenpreise zwischen 2001-
2005 und 2021-2025. Auch hier gibt es grosse lokale Unterschiede, insgesamt ist die Anderungsrate
aber weniger weit auseinander als der absolute Unterschied der Bodenpreise: Die Bodenpreise in der
Stadt Zirich haben sich in den 20 Jahren um 445% erhdht, in der Gemeinde Wila um 63%.
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Abbildung 23: Preise fiir Wohnbauland im Kanton Zirich. Grafik INFRAS. Quelle: A) und B) Handanderungssta-
tistik Kanton Zirich (Stand: 2025 / Q4), Statistisches Amt Kt. Ziirich, Gemeindestand 1.1.2026. Karte: swisstopo,
erstellt mit Datawrapper.

Gesamthaft zeigen die Abbildungen 22 und 23 eine hohe Korrelation zwischen den verschiedenen As-
pekten des Immobilienmarkts. Hohe Preise und Mietniveaus konzentrieren sich in urbanen Lagen mit
einem tiefen Leerstand, wahrend gleichzeitig die Renditen dort tiefer ausfallen. In peripheren Lagen ist
die Situation umgekehrt. Diese Muster sind zentral fur die Entscheidung von Bestandserhalt versus
Ersatzneubau, da insbesondere hohe Bodenpreise, Mietniveaus und Verdichtungspotenziale in urba-
nen Regionen tendenziell Ersatzneubauten begiinstigen, wahrend in weniger dynamischen Markten der
Bestandserhalt relativ attraktiver sein kann. Schliesslich ist ein weiterer Aspekt im Wohnungsmarkt der
Flachenbedarf pro Person. Seit dem Jahr 2000 ist der durchschnittliche Wohnflachenbedarf pro Person
in der Schweiz laut der Gebaude- und Wohnungsstatistik von 44 m? auf 46,6 m?im Jahr 2024 gestiegen.
Tabelle 18 fasst die Marktfaktoren und ihre Auswirkungen auf Bestandserhalt vs. Ersatzneubau knapp
zusammen.
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Tabelle 18: Auswirkungen Marktfaktoren auf Bestandserhalt. Tabelle INFRAS.

Marktfaktor Auswirkung auf Bestandserhalt

= Hohe Bodenpreise erhéhen Anreiz, Ausnitzung Grundstliick maximal auszuschodpfen.

Bodenpreise . . . .
P = Beglinstigen Ersatzneubauten, insbesondere bei ungenutzten Ausnitzungsreserven.

= Hohe Marktmieten verbessern die Wirtschaftlichkeit zusatzlicher Wohnflachen.

Mietniveau = Kénnen Ersatzneubauten aufgrund héherer Mietpotenziale attraktiver machen.
Leerstand = Tiefer Leerstand heisst hohe Nachfrage nach Wohnraum, starkt Verdichtungsanreize.
= Fordert tendenziell Ersatzneubauten gegenitber Bestandserhalt.

= Starke Nachfrage erhdht den Druck zur Wohnraumschaffung.
Nachfragewachstum

= Verstarkt Anreize fir Neubauten mit tendenziell héherer Flachenausnutzung.

Ausnitzungs-, Ver- = Hohe unausgeschopfte Ausniitzung macht Ersatzneubauten wirtschaftlich attraktiv.
dichtungspotenzial = Geringes Entwicklungspotenzial begiinstigt Bestandserhalt.

= Hdhere erwartete Ertrdge aus Neubauten kdnnen Bestandserhalt verdrangen.

Renditeerwartungen = Besonders relevant fiir institutionelle Eigentiimerschaften (siehe Kapitel 6.5).

Wohnflachen- und = Nachfrage nach grésseren Wohnungen etc. kann Bestandserhalt erschweren.
Standardanspriiche = Ersatzneubauten ermoglichen haufig eine bessere Anpassung an Marktbedirfnisse.

Flachenverbrauch = Der langfristige Trend zu mehr Wohnflache pro Person erh6ht den Flachenbedarf.
pro Person = Kann die wirtschaftliche Attraktivitat von Ersatzneubauten und Verdichtung erhéhen.

Entwicklung der Im- = Hohe Wertsteigerungen erhohen Attraktivitat von Ersatzneubau.
mobilienwerte = Besonders stark in stédtischen Lagen und Agglomerationen.

6.5 Eigentimerschaft

Die Eigentimerschaft beeinflusst stark inwiefern die oben diskutierten Eigenschaften der Bestandsge-
baude, sowie die Kontextfaktoren Regulatorik und Markt einen Einfluss auf die Entscheidung zwischen
Bestandserhalt und Ersatzneubau haben. Je nach Professionalisierungsgrad der Akteure, sowie der
Abwagung zwischen wirtschaftlichen und anderen Zielen, beeinflussen die in Kapitel 6.1und 6.2 disku-
tierten Faktoren die Entscheidungsfindung in unterschiedlicher Gewichtung.

Raumliche Verteilung der Eigentiimerschaft

Abbildung 24 zeigt die Verteilung der Gebaude nach Eigentiimerschaften in den Kantonen im Jahr 2024
(ohne Zirich und Wallis). Schweizweit befindet sich der iberwiegende Teil der Gebaude im Eigentum
von Privatpersonen (natirliche Personen). Juristische Personen, Gemeinschaften sowie gemischte Ei-
gentimerformen machen deutlich kleinere Anteile aus. Zwischen den Kantonen bestehen jedoch grosse
Unterschiede: Wahrend in vielen landlich gepragten Kantonen Privatpersonen klar dominieren, ist ihr
Anteil insbesondere in Basel-Stadt und Basel-Landschaft deutlich tiefer, wo juristische Personen, Ge-
meinschaften und gemischte Eigentiimerformen mehr Gebaude besitzen. Die Grafik verdeutlicht damit,
dass Eigentimerschaft kantonal (und auch je nach Gemeinde) stark variieren und bei Strategien zu
Sanierung, Umbau und Bestandserhalt differenziert nach kantonalem Kontext betrachtet werden sollte.
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Abbildung 24: Verteilung der Eigentimerschaft von Gebauden je nach Kanton, 2024. Grafik INFRAS. Quelle:

Bundesamt fiir Statistik, Gebaude- und Wohnungsstatistik, Stand 2024.

Abbildung 25 zeigt die rdumliche Verteilung von Wohnungen in gemeinnitziger Eigentimerschaft.
Diese macht schweizweit einen kleinen Anteil des Wohnungsbestands aus, ist rdumlich jedoch stark
konzentriert: Wahrend in der Schweiz der Anteil gemeinnutziger Wohnungen bei 3,9% liegt (BWO/BFS
2024), erreichen einzelne Stadte, etwa Zurich, héhere Werte Uber 20%. Die Karte zeigt damit, dass
gemeinnutzige Eigentimerschaften insbesondere in solchen Lagen bei Fragen zum Bestandserhalt ge-
sondert betrachtet werden sollten.
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Abbildung 25: Verteilung der Eigentimerschaft gemeinnitziger Wohnungsbau. Grafik INFRAS. Quelle:
BWO/BFS, Statistik des gemeinnutzigen Wohnungsbaus 2024. Karte: swisstopo, erstellt mit Datawrapper.

In der Entscheidungsfindung einer Eigentimerschaft fur die Eingriffsvarianten kann man generell unter-
scheiden zwischen zwei Dimensionen. Erstens, die rationale, wirtschaftliche Abwagung zwischen Ren-
dite und sonstigen Zielen, sowie dem Risiko einer Eingriffsvariante. Zweitens, weniger rationale Ein-
flisse wie sozio-kulturelle Faktoren und die Wahrnehmung (im Gegensatz zu tatsachlichen) Risiken
einer Eingriffsvariante.

Abwagung zwischen Rendite- und sonstigen Zielen und dem Risiko einer Eingriffsvariante

Abbildung 26 zeigt eine vereinfachte Einordnung der Abwagung zwischen Rendite (oder sonstigen Zie-
len wie Wohnraumschaffung) vs. dem Risiko einer Eingriffsvariante. Auf der X-Achse nimmt das Risiko
der Eingriffsvariante von tief nach hoch zu, auf der Y-Achse die erwartete finanzielle Rendite (oder
sonstige Zielsetzung) der Eingriffsvariante von tief nach hoch. Der Punkt «Eingriffsvariante im Bestands-
gebaude» markiert eine konkrete Ausgangslage. Die Pfeile zeigen die grundsatzlichen Anreize fur Ak-
teure zur Verbesserung der Eingriffsvariante: Risikoreduktion, Steigerung der Rendite/bessere Zieler-
reichung oder eine Kombination. Die Abbildung macht deutlich, dass Eingriffsvarianten im Bestand nicht
allein von der absoluten Rendite oder sonstigen Zielerreichung, sondern vom Verhaltnis zwischen er-
warteter Rendite/Zielerreichung und dem Risiko abhangen.

Wahrend die erwartete finanzielle Rendite vor allem durch Miet- bzw. Verkaufserldse und Flachenent-
wicklung bestimmt wird, stammt das Risiko aus verschiedenen Faktoren wie bautechnischen Unsicher-
heiten, regulatorischen Anforderungen, Bewilligungsverfahren und Marktvolatilitdt (siehe auch KBOB
2025). Aus Sicht der o6ffentlichen Hand kann man die Abbildung also wie folgt lesen: Bestandserhalt
kann gestéarkt werden, indem Politik und Verwaltung die planerischen und unternehmerischen Risiken
reduziert und/oder die Renditemdglichkeiten (oder sonstige Ziele der Akteure wie Mdglichkeiten der
Wohnraumschaffung) bei Bestandserhalt erhdht. Im Folgenden werden diese Dimensionen (mit einem
Fokus auf die Zielerreichung «Rendite») fur die drei Eingriffsvarianten sowie fur unterschiedliche Eigen-
timerschaften naher beschrieben.
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Schwelle: Entscheidung fiir
Bestandserhalt Ja/Nein
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|
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______ ____________%
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Tiefer R
Tiefer (Wahrgenommenes) Risiko Hoher

der Eingriffsvariante

Abbildung 26: Rendite- und Risikoabwagung der Eigentiimerschaft. Grafik INFRAS.

Typische Rendite- und Risikoprofile der Eingriffsvarianten

Sanierungen zielen vorwiegend auf den Werterhalt bzw. eine moderate Qualitatssteigerung im beste-
henden Gebaude und weisen eine begrenzte zusatzliche Rendite auf. Mietzinserh6hungen stitzen sich
auf den wertvermehrenden Anteil der Investition und werden durch das Obligationenrecht begrenzt
(siehe Kapitel 6.2). Das Risiko bei Sanierungen liegt weniger in der Nachfrage (neue Mieterschaft,
marktfahiges Mietzins-Niveau) als in der Kostenunsicherheit aufgrund der Bausubstanz (siehe Kapitel
6.1). Schadstoffe oder Statikprobleme kénnen Sanierungskosten substanziell erhéhen.

Umbauvarianten kombinieren Sanierung mit Fladchen- und Grundrissveranderungen und bieten damit
héhere Renditepotenziale als reine Sanierungen, etwa durch zusatzliche Wohneinheiten, Flachener-
weiterungen oder Wechsel in héherpreisige Marktsegmente. Die Lebenszyklus-Analysen in Kapitel 5
zeigen, dass Umbauten die Betriebsemissionen ahnlich stark senken wie Sanierungen, aber die grauen
Emissionen pro Flache deutlich erhdhen, sobald zusatzliche Volumina geschaffen werden. Neben den
moglichen Sanierungsrisiken treten statische, Normenbezogene und bewilligungsrechtliche Risiken
hinzu (wie Erdbebennachweis, Brandschutz, Hindernisfreiheit, siehe Kapitel 6.1). Zudem sind Umbau-
projekte in der Praxis oft schlechter standardisierbar als Neubauprojekte.

Ersatzneubauten haben in der Tendenz das grosste Renditepotenzial, insbesondere wenn die zulassige
Ausnitzungsziffer nicht ausgeschopft ist und zusatzliche Flachen oder hochwertige Eigentums- und
Mietsegmente erschlossen werden kdnnen (siehe Kapitel 6.2 und 6.3). In Boomregionen, in denen der
Bodenwert tber 50% der Gesamtinvestition ausmachen kann (fir ein typisches Mehrfamilienhaus
macht er schon 25% aus, siehe Raiffeisen 2025), ist das Ausnutzungspotenzial ein zentraler Treiber fur
den Ersatzneubau, und damit umgekehrt ein Hemmnis fir Bestandserhalt. Das Risiko eines Ersatzneu-
baus wird von den meisten interviewten Fachpersonen im Vergleich zum Bauen im Bestand als niedriger
eingeschatzt, weil Neubaukosten besser abschatzbar sind, technische Standards klar definiert sind und
sich Neubauten oft besser vermarkten lassen aufgrund von an die Nachfrage angepasste Grundrisse
und Ausbaustandards.
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Sozio-kulturelle Faktoren und wahrgenommene (vs. tatséchliche) Risiken

Neben der rationalen Abwagung zwischen (Rendite-)Ziel und Risiko wird die Entscheidung zwischen
Bestandserhalt und Ersatzneubau auch durch sozio-kulturelle Faktoren und Fehleinschatzungen beein-
flusst (im Sinne der «bounded rationality» gemass Simon 1990). 4

Ein zentraler Aspekt ist dabei laut einer Mehrheit der interviewten Fachpersonen die Dominanz eines in
der Baupraxis zumindest historisch weit verbreiteten Neubau-Narrativs. Neubauten werden haufig mit
Fortschritt, gestalterischer Freiheit und Planungssicherheit assoziiert, wahrend Umbau und Sanierung
oft als technisch anspruchsvoll, gestalterisch eingeschrankt und insgesamt weniger attraktiv wahrge-
nommen werden. Diese Sichtweise wird (oder zumindest wurde) durch Ausbildung, Wettbewerbsfor-
mate und etablierte Planungspraktiken verstarkt, in denen der Entwurf auf der ,griinen Wiese* implizit
als Regelfall gilt. Dadurch entsteht eine systematische Praferenz fir Neubauprojekte, unabhangig von
deren tatsachlichen Vor- und Nachteilen im Einzelfall.

Eng damit verbunden ist die Wahrnehmung von Risiken. Unsicherheiten im Bestand, etwa bezuglich
Kosten, Bausubstanz oder Normenerfullung, werden teilweise hoch gewichtet, wahrend Risiken beim
Ersatzneubau als besser beherrschbar und planbarer eingeschatzt werden. Zwar gibt es hierfiir auch
rationale Begriindungen (siehe oben), teilweise diirfte diese Wahrnehmung aber auch mit fehlgeleiteten
Risikoeinschatzungen zu tun haben: Der Ersatzneubau wird oft als ,sichere® Option betrachtet, selbst
wenn Sanierungs- oder Umbauvarianten unter Berlicksichtigung aller Faktoren aus objektiver Sicht ver-
gleichbare Risikoprofile hatten.

Ein weiteres zentrales Hemmnis fur Bestandserhalt liegt in Informationsdefiziten und begrenzten Ent-
scheidungsgrundlagen. In der Praxis werden Variantenvergleiche zwischen Sanierung, Umbau und Er-
satzneubau haufig nicht systematisch durchgefiihrt. Insbesondere fehlen oft fundierte Zustandsanaly-
sen des Bestands sowie transparente Bewertungen von Lebenszykluskosten und grauen Emissionen.
Gleichzeitig ist das Wissen Uber Forderinstrumente oder technische Potenziale im Bestand oft llicken-
haft bzw. ungleich verteilt. Diese Informationsliicken fiihren dazu, dass Entscheidungsprozesse in der
Tendenz zugunsten des Ersatzneubaus als «sichere Option» wahrgenommen werden.

Schliesslich wirken auch baukulturelle Faktoren auf die Entscheidungsfindung. Ein Teil des Gebaude-
bestands, insbesondere Bauten aus der Nachkriegszeit, werden haufig als wenig attraktiv oder baukul-
turell wertvoll wahrgenommen, wahrend Neubauten eine bessere Anpassung an aktuelle Wohnbedurf-
nisse versprechen.

Insgesamt fihren diese sozio-kulturellen Faktoren und die damit verbundenen Fehleinschatzungen oder
Informationsliicken dazu, dass Umbau- und Sanierungsoptionen in der Praxis systematisch unterbe-
wertet oder gar nicht erst in Betracht gezogen werden.

Unterschiedliche Gewichtung je nach Eigentiimerschaft

Tabelle 19 fasst die unterschiedlichen Entscheidungslogiken der Eigentiimerschaften zusammen. Sie
zeigt (stark vereinfacht), wie institutionelle Investoren, Privatpersonen und gemeinnutzige Akteure Ri-
siko, Rendite und sonstige Ziele gewichten und in welchem Ausmass ihre Entscheidungen durch be-
grenzte Rationalitat gepragt sind. Im Vergleich zu Tabelle 4 in Kapitel 4.2 betrachten wir hier nur die
genannten drei Kategorien (nicht noch stadtische Eigentiimerschaft), um die Komplexitat der Diskussion
etwas zu reduzieren.

14 Nach Simon beschreibt begrenzte Rationalitat (bounded rationality) die eingeschrankte Fahigkeit von Menschen, vollstéandig rationale Entschei-
dungen zu treffen. Aufgrund begrenzter Informationen, kognitiver Kapazitaten und Ressourcen sowie kulturell gepragter Biases werden Entschei-
dungen nicht zwingend auf Basis einer aus rationalen Sicht optimalen Lésung getroffen.
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Tabelle 19: Gewichtung Risiko, Rendite, sonstigen Zielen, «bounded rationality» nach Eigentimerschaft (Es han-
delt sich hier um eine Vereinfachung. Innerhalb der einzelnen Eigentimerschaften gibt es z.T. grosse Unter-
schiede im Grad der Professionalisierung, also der Risikoabwagung und ,Bounded rationality, und auch in den
angestrebten Zielen.)Tabelle INFRAS.

Akteur Risiko Rendite vs. sonstige Ziele Bounded rationality
Institutionelle= Differenzierte Betrachtung = Rendite zentral: Fokus auf = Eher gering bis mittel ausge-
und private = Neubau oft als risikoarmer stabile Finanzflisse bzw. pragt, aber vorhanden
Investoren bewertet, Bestand mit Zu- Renditeoptimierung = Mégliche Uberschétzung von
schlagen fir Risiko = Wohnraumschaffung/andere = Bestandsrisiken, Praferenz
Ziele teilweise relevant, aber  fir standardisierte (Neubau-
eher nachrangig J)L&sungen
Privatperso- = Eher subjektiv gepragt (finan- = Ziele wichtig, aber oft unsys- = Eher hoch, vor allem aufgrund
nen zielle Tragbarkeit, Lebenssitu- tematisch; Fokus auf Nettoer- von Informationsdefiziten
ation) trag, Steueroptimierung oder
= Eher Risikoaversion gegen- Eigennutzung
Uber komplexen Projekten, In-= Hoch: Eigennutzung, emotio-
formationsdefizit relevant nale Bindung, Lebensqualitat
zentral

Gemeinnit- = Oft differenzierte Betrachtung = Rendite nachrangig: Ziel ist = Eher gering bis mittel ausge-

zige / Ge- = Risiken auch in Bezug auf Kostendeckung, nicht Rendi-  pragt, aber vorhanden

nossen- Wohnraumschaffung und Be- temaximierung = Mégliche Uberschétzung von

schaften standsqualitat = Wichtig: Wohnraum, Miet- Bestandsrisiken, auch hier
preisniveau, sonstige Ziele teilweise Praferenz fir Neu-

bau-Lésungen

Diese Gewichtung von Risiko, Rendite, etc. hat Auswirkungen auf die Entscheidungsprozesse fir Be-
standserhalt oder Ersatzneubau.

Institutionelle und private Investoren strukturieren ihre Entscheidungen fur Bestandserhalt oder Ersatz-
neubau oft entlang einer expliziten Abwagung zwischen Risiko und Rendite. Der Anteil von Immobilien
an den Anlagen Schweizer Pensionskassen ist gemass dem Pensionskassen-Jahrbuch von
PPCmetrics in den letzten zwei Jahrzehnten deutlich gestiegen auf rund 22% des Anlagevermdgens im
Jahr 2025 (PPCmetrics 2025). Dies unterstreicht die wachsende Bedeutung von Immobilien als Anla-
geklasse und den Druck das bestehende Immobilienportfolios aktiv zu entwickeln und Ertragspotenziale
zu realisieren. Dabei wird Neubau, laut der Mehrheit der interviewten Fachpersonen, haufig als risiko-
arme und gut planbare Eingriffsvariante bewertet, wahrend Eingriffe im Bestand mit Risikozuschlagen
fur Unsicherheiten (z. B. bautechnisch, regulatorisch) versehen werden. Auch aus Rendite-Erwagungen
werden Ersatzneubauten haufig bevorzugt, da sie Flachenwachstum und in der Tendenz hoéhere
Mieteinnahmen erméglichen. Zwar haben manche institutionellen Investoren schon begonnen, graue
Emissionen auch in ihren Zielen zu beriicksichtigen, es handelt sich dabei (bislang) aber um eine Aus-
nahme. So hat z.B. die PROMEA Pensionskasse Ziele fiir graue Emissionen.'®

Privatpersonen gewichten Risiken in der Tendenz starker subjektiv, insbesondere entlang finanzieller
Tragbarkeit und Lebenssituation. Entscheidungen sind starker durch bounded rationality gepragt: Infor-
mationsdefizite und Unsicherheiten flihren dazu, dass insbesondere Umbauvarianten als riskant wahr-
genommen werden. Die Vielfalt ist hier allerdings gross, sodass eine belastbare Verallgemeinerung
schwierig ist.

Viele gemeinnutzige Akteure und Genossenschaften verfolgen eine differenzierte Risikobetrachtung, in
der neben finanziellen auch sozialen und langfristigen Aspekten bericksichtigt werden, z. B. Wohn-
raumschaffung, oder preisglinstiges Wohnen. Der durchschnittliche Mietpreis im gemeinnitzigen Woh-
nungsbau liegt rund 8—20 % unter dem Ubrigen Markt. Eine 4-Zimmer-Wohnung kostet laut Statistik des

1 https://www.klima-allianz.ch/immobilien-rating/promea-pensionskasse/
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gemeinnltzigen Wohnungsbaus 2024 im Schnitt CHF 1’647, im gemeinnutzigen Wohnungsbau CHF
1'359 (BWO/BFS 2024). Sanierungen kénnen grundsatzlich eher bevorzugt werden, da sie soziale Ziele
wie den Erhalt bestehender Mieterschaften und bezahlbaren Wohnraum unterstiitzen. Die Renditeziele
sind weniger stark oder gar nicht gewichtet aufgrund der Kostenmiete. Ersatzneubauten werden meist
dann realisiert, wenn der Bestand aufgrund der Bausubstanz nicht ausbaubar ist oder zentrale Ziele wie
Wohnraumschaffung und Wohnqualitat im Bestand nicht erreicht werden kénnen. Eine Analyse von
Social Sustainability Data (SOSDA) zeigt deutliche Unterschiede zwischen gemeinnitzigen und institu-
tionellen Wohnungen auf (SOSDA 2025). Wahrend im Durchschnitt der untersuchten Portfolios 79%
der Wohnungen fir einen Haushalt mit Medianeinkommen als bezahlbar gelten, liegt dieser Anteil bei
gemeinnltzigen Wohnbautradgern mit 95 % deutlich héher. Besonders ausgepragt ist der Unterschied
bei Neubauten: Hier sind 89 % der gemeinnutzigen Wohnungen, aber nur 48% der institutionellen Neu-
bauwohnungen fir Haushalte mit Medianeinkommen bezahlbar.

Die Box unten vertieft die Methodik des kumulierten Barwerts als zentrale Grundlage zur Beurteilung
der Rendite und Wirtschaftlichkeit und zeigt anhand vereinfachter Bandbreiten auf, wie Entscheide fur
Eingriffsvarianten von Annahmen zu Kosten, Einnahmen und Kapitalkosten abhangen. Die Box ver-
deutlicht in vereinfachter Darstellung, dass die Abwagung von Rendite und Risiko verschiedener Ein-
griffsvarianten sich aus einer Vielzahl von Faktoren ergibt. Abbildung 27 zeigt, dass Ersatzneubauten
(blau) auf Basis der getroffenen Annahmen im Durchschnitt ein hoheres Renditepotenzial aufweisen als
Umbauten (grau).
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Vertiefung Wirtschaftlichkeit

Der kumulierte Barwert ist eine zentrale Methode zur Einschatzung der Wirtschaftlichkeit. Er
gibt an, wie sich die Geldflussbilanz einer Investition Gber die Zeit entwickelt. Bei Immobilienob-
jekten kann damit aufgezeigt werden, ob und in welchem Ausmass sich eine Investition rentiert.
Die anfanglichen Kosten kdnnen langfristig durch héhere jahrliche Einnahmen kompensiert wer-
den. Dabei bestimmt der Diskontsatz, wie stark zukiinftige Nominalwerte an Wert verlieren.
Einen fir diese Studie allgemeingiiltigen Nettobarwert fir die Eingriffsvarianten Ersatzneubau-
ten und Bestandserhalt zu bestimmen, ist nicht mdglich. Die Schweizer Immobilienlandschaft
weist in sdmtlichen Kategorien breite Spannbreiten auf. Die folgende Grafik und die Parame-
terauflistung sind als Beispiel zu verstehen, um die Wirkungsmechanismen der wirtschaftlichen
Hemmnisse fiir Bestandserhalt zu illustrieren (siehe auch Kapitel 6.3).

Kostenvariabilitat

= Standort: Bodenpreise und Baunebenkosten sind stark standortabhangig.

= Regulierung vor Ort: Kantone und Gemeinden konnen Auflagen erlassen, die zu zusatzlichen
Kosten fiihren.

» Qualitatsanspriiche: Je nach Anspruch des Bauherrn kénnen die Kosten stark variieren.

Einnahmevariabilitat
= Zusatzliche Mieteinnahmen: Der Ertrag wird durch die Differenz der Mieteinnahmen vor und
nach dem Bau bestimmt.
= Die Miete vor dem Bau wird unter anderem durch das Alter der bestehenden Mietvertrage
und das lokale Mietniveau beeinflusst.
= Die Miete nach einem Ersatzneubau wird unter anderem durch das lokale Mietpreisniveau
bestimmt.
= Der Mietpreis nach Umbauten wird unter anderem durch den wertsteigernden Anteil der In-
vestition bestimmt, der auf die Miete umgewalzt werden darf. In vielen Fallen wird dieser
Uberschatzt.
= Bei Aufstockungen kommen zusatzliche Mieteinnahmen hinzu.
= Ertragsmindernde Faktoren wie durch Ruckstellungen, Verwaltungskosten, Steuerabgaben
und Leerstand.

Kapitalkostenvariabilitat
= Die Beschaffungskosten des Kapitals kdnnen je nach Vorhaben, Projekttrager und Eigenkapi-
talanteil variieren.

Abbildung 27 zeigt beispielhaft die Bandbreite des kumulierten Barwertes fur Umbauten (ohne
zusatzliche Wohnflache) (grau) und Ersatzneubauten (blau). Die Baukosten fuhren zu einem
anfanglich stark negativen Wert, der durch Mietausfalle wahrend der Bauphase zusatzlich er-
héht werden kann. Sobald das Gebaude wieder bewohnt ist, tragen die jahrlichen Mieteinnah-
men zur schrittweisen Reduktion des negativen Barwertes bei. Der Diskontsatz, bestimmt durch
die Kapitalkosten, verringert den Wert zukinftiger Geldbetrédge. Die Kurve des kumulierten Bar-
wertes flacht dadurch ab.

Am Ende der Lebensdauer des Gebaudes wird das Gebdude zum Restwert verkauft, falls ein
solcher besteht. Fir Umbauten wurde angenommen, dass keine Aufstockung oder Anbau statt-
findet. Entsprechend sind die Kosten der Umbauten tiefer, wahrend jene eines Ersatzneubaus
die Einnahmen beim Ersatzneubau typischerweise héher ausfallen. In der Beispielgrafik sind
nicht alle Falle rentabel. Bei zu hohen Kosten und zu tiefen Mieteinnahmen kénnen die Ertrage
die Kosten nicht vollstdndig kompensieren.
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Jahr

Abbildung 27: Kumulierte Barwerte: Ersatzneubau (blau) vs. Umbau (grau), Minimum- und Maxi-
mum-Szenario. Die grauen Linien geben die Bandbreite der Entwicklung des kumulierten Barwer-
tes von Umbauten, die blauen Linien jene von Ersatzneubauten. Grafik INFRAS.

Abschliessend kann man fiir Entscheidungsprozesse von Eigentiimerschaften, verbunden mit einer Be-
trachtung der Bausubstanz und Lage eines Bestandsgebaudes, folgende vereinfachte Unterscheidung
machen (siehe Abbildung 28). Wahrend bei guter Bausubstanz der Bestandserhalt tendenziell attrakti-
ver ist, ist bei schlechter Bausubstanz und gleichzeitig hohem Marktpotenzial die Eingriffsvariante Er-
satzneubau attraktiv. Die Abbildung verdeutlicht nochmal, dass die Wahl der Eingriffsvariante stark von
der Kombination aus den in Kapitel 6.1 bis 6.3 diskutierten Gebaudeeigenschaften, Regulatorik und
Markt (und damit Marktpotenzial) abhangt.

Besser %

Teilerneuerung Gesamterneuerung

(z.B. Umbau) (z.B. Aufstockung)
Bausubstanz
Werterh.altung Ersatzneubau
(z.B. Sanierung)
Schlechter R
Tiefer Marktpotential Hoher

Abbildung 28: Unterscheidung Bausubstanz und Marktpotenzial. Grafik INFRAS. Auf Basis von EnergieSchweiz
2017.
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In der Baupraxis fuhren diese Hemmnisse fur Bestandserhalt dann in bestimmten Lagen auch oft zum
Ersatzneubau, und das uber alle Eigentimerschaften hinweg. Abbildung 29 zeigt die Anzahl abgebro-
chener Wohnungen fur die verschiedenen Eigentimerschaften pro Jahr in der Stadt Zirich. Mit der
(plausiblen) Annahme, dass nach Abbruch gebaut wird, kann man also feststellen, dass vor allem
Wohnbaugenossenschaften und private Investoren die Eingriffsvariante Ersatzneubau wahlen.

Offentliches Eigentum Wohnbaugenossenschaften
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432 443
359 398 348 368 381
270 18 269 282 287 pa273 521 558
106 104 129 155 144
342.5737043‘536025140 36341115.97895 89 23 47 64
2001 2025
Andere private Gesellschaften Privatpersonen
1200
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432 423 468 an
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o1 72 29 97 69 35 B2 g0 94 73 88 10195 117 g 153127 g7 woo‘s‘l 97 143100.

2001 2025

Stockwerkeigentum

117 10 238 6 1540 15 7 1843 3 g 1 1 11 10 28 o 3 4 9 12 27 44

2001 2025

Abbildung 29: Eigentimergruppen und Abrisse in der Stadt Zirich. Grafik INFRAS. Quelle: Statistik Stadt Zirich
2026. Stockwerkeigentum wegen sehr geringer Zahlen nicht angezeigt.

6.6 Synthese: Hemmnisse nach Referenztyp

Tabelle 20 fasst die Erkenntnisse aus den Kapiteln 6.1-6.5 fiir die vier Referenztypen A-D und die Aus-
wirkungen auf Bestandserhalt vs. Ersatzneubau zusammen. Fir jeden Referenztyp werden die Bedin-
gungen fur Bestandserhalt aufgezeigt. Erganzend werden die Auswirkungen der verschiedenen Ein-
griffsvarianten auf die Lebenszyklusemissionen zusammengefasst (Kapitel 5).
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Tabelle 20: Bedingungen fir Bestandserhalt und Ersatzneubau je nach Referenztyp. * Aus Betrieb und grauen
Emissionen gemass SIA 2032:2020, pro Energiebezugsflache (EBF). Siehe Kapitel 5, Abbildung 15.Tabelle INF-
RAS.

Refe- Bestandsgebdude: Ge- Lage: Markt und Regu- Eigentiimerschaft Auswirkungen Ein-
renztyp baudetyp, Bausubstanzlatorik griffsvarianten auf Le-
benszyklusemissionen*

A — EFH = Bestandserhalt bei = Bestandserhalt bei mo- = Bestandserhalt bei = Sanierung: 12-12,4 kg

landlich, ausreichendem bauli-  derater Nachfrage und ausreichender finanzi- CO,e/m?a EBF
privat chem Zustand, gerin- geringem Verdich- eller Tragbarkeit und = Erweiterung (Anbau):
gen Altlasten und tungsdruck geringer Risikoaversion 11,9 kg CO.e/m?a EBF

machbarer Sanierung = Ersatzneubau bei ho- = Ersatzneubau bei Risi- = Neubau: 12,8-15,3 kg
Ersatzneubau bei stark her Nachfrage, Boden- koaversion Bauen im CO.e/m?a EBF

veralteter Substanz preisen und Ausnit- Bestand oder im Kon-
oder nicht anpassbaren zungspotenzial text Verkauf an Inves-
Grundrissen tor (siehe Fussnote 12)
B.1 - = Bestandserhalt bei kal- = Bestandserhalt bei mo- = Bestandserhalt bei = Sanierung: 5,3-5,5 kg

kleines kulierbarem baulichem deratem Marktniveau ausreichender Rendite CO,e/m?a EBF

MFH Ag- Zustand und begrenz-  und begrenztem Ver- und kalkulierbarem Ri- = Erweiterung (Anbau,

glo, insti- tem Risiko dichtungsdruck siko Aufstockung): 5,8-6,4

tutionell = Ersatzneubau bei ho- = Ersatzneubau bei h6- = Ersatzneubau bei h6- kg CO,e/m?a EBF
her Unsicherheit oder  heren Ausniitzungsre- herer Rendite und bes- = Neubau: 11,7-15,4 kg

komplexem Umbau serven und guter Ver-  serer Planbarkeit CO.e/m?a EBF

und Risiko marktbarkeit
B.2 - = Bestandserhalt bei = Bestandserhalt bei mo- = Bestandserhalt bei Er- = Sanierung: 5,3-5,5 kg
kleines tragfahiger Substanz deraten Marktbedin- reichung von Zielen CO,e/m?a EBF
MFH Ag- und technisch machba- gungen (Nachfrage, wie Wohnraumschaf- = Erweiterung (Anbau,
glo, ge- rem Umbau/Erweite- Bodenpreis, etc.) fung auch ohne Ersatz- Aufstockung): 5,8-6,1
nossen- rung = Ersatzneubau bei Ziel- neubau kg CO,e/m?a EBF
schaftlich= Ersatzneubau bei konflikten zwischen zu- = Ersatzneubau bei Fo- = Neubau: 11,7-15,4 kg
/ gemein- strukturell und baulich  séatzlicher Wohnraum-  kus auf Erweiterung CO,e/m?a EBF
niitzig ungeeigneter Substanz schaffung und bauli- der Wohnflache

cher Begrenzung

C — mitt- = Bestandserhalt bei gu- = Bestandserhalt bei be- = Bestandserhalt bei = Sanierung: 6,7-6,9 kg

leres ter Substanz und einfa- grenztem zusatzlichem ausreichender Rendite CO,e/m?a EBF
MFH ur-  cher Anpassbarkeit Ausnutzungspotenzial  ohne vollstandige Aus- = Aufstockung: 7,3 kg
ban = Ersatzneubau bei sehr und Denkmalschutz nutzung CO,e/m?a EBF
(Block- alter Bausubstanz und = Ersatzneubau bei ho- = Ersatzneubau bei deut-= Neubau: 11,8-13,3 kg
rand), in- hoher baulicher Kom- hem Verdichtungspo- lich héherer Rendite CO,e/m?a EBF
stitutio- plexitat tenzial, Bodenpreisen, durch Erreichen des
nell kein Denkmalschutz Ausnultzungspotenzials
D — gros-= Bestandserhalt bei = Bestandserhalt bei be- = Bestandserhalt bei = Sanierung: 7,1-7,4 kg
ses MFH ausreichend guter Bau- grenztem Entwick- stabiler Rendite und CO.e/m?a EBF
Agglo/  substanz und Trags- lungspotenzial und be- moderatem Risiko = Neubau: 13,6 kg
urban, truktur reits hoher Ausnutzung = Ersatzneubau bei grés- CO,e/m?a EBF
institutio- = Ersatzneubau bei ho- = Ersatzneubau bei deut- serem Rendite-Poten-
nell hem Modernisierungs- lichem Ausnutzungspo- zial durch bessere Ver-

bedarf oder Risiko tenzial marktung

Bausubstanz/Trags-

truktur
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6.7 Fallstudie Kanton Basel-Stadt: Spezifische Hemmnisse

Regulatorische Situation im Kanton Basel-Stadt:

In der Stadt Basel gilt das kantonale Bau- und Planungsgesetz'® des Kantons Basel-Stadt. Das Gesetz
schreibt unter anderem die maximale Ausnitzung, maximale Anzahl Geschosse, Wand- und Gebaude-
héhen, Gebaudetiefen, Freiflachen, Dachprofilneigungen und Lichteinfallswinkel vor. Diese unterschei-
den sich je nach Bauzone. Zusatzlich legen zahlreiche Richtlinien!” und Normen'® die technischen
Anforderungen an ein Gebaude fest. Das Wohnraumfordergesetz'® regelt die maximalen Nettomietzin-
sen sowie die Bewilligungsverfahren und Mietzinskontrollen bei Abbriichen, Sanierungen, Renovatio-
nen und Umbauten.

Im Kanton Basel-Stadt bestehen mehrere spezifische oder besonders relevante Hemmnisse:

- Erstens flhrt der dusserst knappe Boden in Kombination mit hohen Bodenpreisen zu einem starken
Renditedruck auf Grundeigentiimerinnen und Investoren. Die 6konomische Logik bevorzugt daher
Projekte, die eine maximale Ausnitzung ermdglichen.

- Zweitens stammt ein Drittel der bestehenden Gebaude aus der Bauperiode 1945 bis 198020 und
weist gegebenenfalls aufgrund der Bauweisen und Materialien eine Bausubstanz auf, die sich nicht
immer fir das Weiterbauen im Bestand eignet. Solche Falle erschweren eine sanfte Erneuerung
oder einen qualitativ hochwertigen Umbau mit Erweiterung und erhéhen die Sanierungskosten be-
trachtlich.

- Drittens wirken auch technische Anforderungen und regulatorische Rahmenbedingungen hem-
mend: Schutzstatus von Gebauden oder Quartieren, hohe Anforderungen sowie komplexe Aufla-
gen im Bereich Energie, Brandschutz oder Erdbebensicherheit filhren zu zusatzlichen Kosten und
Planungsrisiken. In vielen Fallen wie auch in der betrachteten Blockrandbebauung, wo sich insbe-
sondere eine Aufstockung anbietet, spielen auch spezifische Faktoren eine Rolle. Insbesondere
Anforderungen bezlglich der zuldssigen Bruttogeschossflache oder Begrenzungen bezuglich zu-
I&ssiger Gebdudehdhe oder auch der zulassigen Lichteinfallswinkel.

Zusammengenommen schaffen diese Faktoren ein Umfeld, in dem Sanierungen und Umbauten wirt-
schaftlich weniger attraktiv erscheinen und Investoren potenziell eher zu Ersatzneubauten tendieren.
Wobei insbesondere auch der Denkmalschutz wie auch der Wohnschutz dem Abriss und Ersatzneu-
bauten entgegenwirkt.

16 56 730.100
7 Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt, Vorlagen & Richtlinien Hochbau. Abgerufen im Juli 2025 unter
https://www.bs.ch/bvd/staedtebau-architektur/hochbau/vorlagen-richtlinien-hochbau

'8 Bau- und Verkehrsdepartement des Kantons Basel-Stadt, Bau- und Gastgewerbeinspektorat (2022). Normenverzeichnis des Bau- und Gastge-
werbeinspektorats. Abrufbar unter https://media.bs.ch/original_file/fb10d54196d3605ca2d5d3fa72c04dfb80e0c7d7/normenverzeichnis-220804-
1.pdf

19 G 861.500, Gesetz iiber die Wohnraumfdrderung
20 Statistik Basel-Stadt zum Gebaudebestand. Abrufbar unter https://statistik.bs.ch/statistik/3206
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Abbildung 30: Beispiel einer typischen Blockrandbebauung in Basel. Quelle: Google Maps.

Der in Abbildung 30 dargestellte Strassenzug liegt in der Bauzone 5a (Referenztyp C). Im Falle von
Gebauden mit vier Stockwerken, kann gemass des Bau- und Planungsgesetzes noch ein weiteres
Stockwerk aufgebaut werden. Ausserdem ist ein zusatzliches Dachgeschoss mdglich, wenn es auf der
Strassen- und Hofseite um jeweils mindestens 1.5 Meter zuriickgesetzt wird (Attikageschoss) oder es
mit hochstens 1.4 Meter hohen Kniestocken angelegt wird. Dabei darf die Ausnutzung (nach Ver-
gleichsprojekt (BPG, Artikel 5) oder Ausnutzungsziffer (BPG, Artikel 7) von 1.8) unter Einhaltung der
maximalen Wandhohe von 18 Metern (BPG, Artikel 22) und der zuldssigen Bautiefe (BPG, Artikel 14-
16) nicht Gberschritten werden. Ausserdem muissen insbesondere die Verschattungsbestimmungen ein-
gehalten werden (BPG, Artikel 23). Das bedeutet, dass die Gebaudewande nicht in die flr anrechenbare
Fensterflachen nétigen Lichteinfallswinkel anderer mehrgeschossiger Gebaude ragen durfen. Der Licht-
einfallswinkel gilt als eingehalten, wenn die Abstadnde samtlicher Gebaudeteile mindestens so gross
sind wie ihre Hohen. Schliesslich miissen die technischen Anforderungen weiterhin erfiillt werden. Der
Mietzins der restlichen Wohnungen darf nur aufgrund des Aufbaus angepasst werden, wenn damit eine
wertvermehrende Investition in diese Wohnungen einhergeht (WRFG, Artikel 6¢). Wenn die Mietzinsen
nicht angepasst werden, reicht ein einfaches Meldeverfahren (WRFG, Artikel 8c). Andernfalls muss je
nach Ausmass der Mietzinserhdhung ein vereinfachtes (WRFG, Artikel 8d) oder ein umfassendes
(WRFG, Artikel 8e) Bewilligungsverfahren durchlaufen werden.
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Besonderheiten im Kanton Basel-Stadt im Vergleich mit anderen Kantonen

Altester Gebidudebestand

Der Kanton Basel-Stadt hat den altesten Gebaudebestand aller Kantone der Schweiz.
Gemass der Gebaude- und Wohnungsstatistik wurden rund 55% der Gebaude vor
1946 und fast 90% vor 1981 erbaut. Im Schweizer Durchschnitt sind es rund 30% vor
1946 und rund 60% vor 1981. (Quelle: BFS — GWS, Datenstand 31.12.2023)

Tiefste Wohneigentumsquote

Die Wohneigentumsquote in der Schweiz betragt rund 36% (vgl. Wohneigentums-
quote: Anteil der vom Eigentimer selbst genutzten Wohnungen gemessen an allen
dauernd bewohnten Wohnungen). Der Kanton Basel-Stadt zeichnet sich durch die
tiefste Eigentumsquote aller Kantone aus (rund 16%) und weist entsprechend auch
den hochsten Anteil an Gebauden im Besitz von juristischen Personen aus (31,1%)
sowie einen der grosseren Anteile von Gemeinschaften (22%), siehe Abbildung 24.

Zweithochster Grundstiickspreis der Schweiz

Gemass dem Immobilienportal Neho liegen die Grundstlickspreise im Kanton Basel-
Stadt mit 3370 CHF pro Quadratmeter weit tber dem Durschnitt. Nur der Kanton Zug
hat héhere Preise. (Quelle: https://neho.ch/de/blog/grundstuckspreise-schweiz), siehe
auch Kapitel 6.4. Auch die Mietpreise sind entsprechend, je nach Lage, hoéher (siehe
Anhang 10.4).

Abbildung 31: Verwendetes Ausgangsmodell des Typs C) mittleres Mehrfamilienhaus, Blockrandbebauung.

Quelle: Norm Technologies.
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https://neho.ch/de/blog/grundstuckspreise-schweiz

Zwischenfazit Kapitel 6

Die Analyse zeigt, dass Hemmnisse fiir den Bestandserhalt in der Schweiz nicht auf ein-
zelne Faktoren zurtickzuflihren sind, sondern aus dem Zusammenspiel von Eigenschaften
des Bestandsgebaudes (Gebaudetyp und Bausubstanz), der Lage (Regulatorik und
Markt) sowie der Eigentimerschaft entstehen. Bestandserhalt ist insbesondere dann
schwer, wenn mehrere Bedingungen gleichzeitig auftreten, etwa eine schlechte Bausub-
stanz, hohe Bodenpreise mit hoher Nachfrage nach Wohnraum sowie renditeorientierten
und risikoaversen Eigentliimerschaften.

Wirtschaftliche Hemmnisse sind oft sehr relevant: Ersatzneubauten erméglichen hau-
fig eine hdhere Ausniitzung und damit héhere Mietzinseinnahmen bei gleichzeitig oft
besser abschatzbaren Risiken. Demgegeniber ist Bestandserhalt oft mit Unsicherhei-
ten bezlglich technischer Machbarkeit und damit assoziierte Risiken und Kosten, so-
wie geringeren Renditemdoglichkeiten verbunden.

Regulatorische Rahmenbedingungen verstarken diese Dynamik zusatzlich. Je nach
Eingriffstiefe werden Umbauten und Neubauten bei Normen, Bewilligungsverfahren
und baurechtlichen Anforderungen oft gleichbehandelt, was den Bestandserhalt er-
schweren kann. Gleichzeitig kann das Ausschopfen zulassiger Ausniitzungsreserven
in vielen Lagen starke Anreize fir Ersatzneubauten schaffen.

Soziokulturelle Faktoren wirken als zusatzliche Verstarker: In der Baupraxis dominiert
(zumindest historisch) haufig ein Neubau-Narrativ. Diese Sichtweise findet sich auch
oft in der Ausbildung, Wettbewerbsformaten und den etablierten Planungspraktiken.
Neubauten werden haufig mit Fortschritt, gestalterischer Freiheit und Planungssicher-
heit assoziiert, wahrend Umbau und Sanierung als riskanter und weniger attraktiv
wahrgenommen werden. Der Ersatzneubau wird oft als ,sichere® Option betrachtet.
Zudem flihren Informationsdefizite und fehlende systematische Variantenvergleiche
dazu, dass Bestandserhalt oftmals nicht gleichwertig gepruft wird.

Die Relevanz der Hemmnisse variiert je nach Referenztyp. Besonders bei institutionellen
Eigentimerschaften eines Mehrfamilienhauses in der Agglomeration mit schlechter Bau-
substanz und viel Ausnitzungspotenzial ist die Eingriffsvariante Ersatzneubau sehr wahr-
scheinlich.

Insgesamt wird deutlich: Bestandserhalt scheitert in vielen Fallen an einer Vielzahl und
Kombination von verschiedenen Hemmnissen. Eine wirksame Starkung des Bestand-
serhalts erfordert daher eine systemische Perspektive, die unterschiedliche Hemmnisse
gleichzeitig adressiert. Diesen Losungsansatzen widmen wir uns in Kapitel 7.
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7 Losungsansatze fur mehr Bestandserhalt

Kapitel 6 hat gezeigt, dass Bestandserhalt gegeniuber dem Ersatzneubau nicht durch ein einzelnes
Hemmnis erschwert wird, sondern durch das Zusammenspiel von Hemmnissen im Zusammenhang mit
Eigenschaften des Bestandsgebaudes, der Lage, sowie der Eigentiimerschaft. Hemmnisse entstehen
dann, wenn Bedingungen fiir Bestandserhalt nicht erfillt sind, etwa wenn die Bausubstanz als nicht
ausreichend gut eingeschatzt wird, Umbauten von der Normen-Last ahnlich behandelt werden wie Neu-
bauten, die zulassige Ausniitzung im Bestand nicht ausgeschopft werden kann oder Eigentiimerschaf-
ten Ersatzneubauten als wirtschaftlich attraktiver und risikodrmer bewerten. Die Lésungsansatze in die-
sem Kapitel setzen deshalb an diesen Bedingungen an: Sie sollen die Voraussetzungen fiir Bestands-
erhalt verbessern und gleichzeitig Anreize abschwachen, die heute haufig zugunsten von Ersatzneu-
bauten wirken.

Aus Kapitel 6 wird klar, dass sich Bestandserhalt nicht durch einen einzelnen Lésungsansatz starken
lasst. Vielmehr ist eine Kombination verschiedener Ansatze nétig. Wirtschaftliche Losungsansatze kon-
nen die Rendite- und Risikologik von Eigentiimerschaften beeinflussen. Regulatorische Anpassungen
kénnen Umbauten und Erweiterungen im Bestand erleichtern. Technische Ansatze kénnen Unsicher-
heiten Uber Bausubstanz und Machbarkeit reduzieren. Sozio-kulturelle Losungsansatze kdnnen lang-
fristig die Wahrnehmung von Bestandserhalt in Planung, Ausbildung und Baupraxis verandern. Wir den-
ken, dass nur eine Kombination dieser Ansatze den Bestandserhalt gegenliber dem Ersatzneubau star-
ken kénnte.

Gleichwohl gibt es Losungsansatze, welche wir als wirksamer als andere Ansatze einschatzen. Auch
gibt es solche Ansatze, die in der Praxis nur schwer umsetzbar sind, aufgrund von grosseren notwen-
digen Anpassungen in der Gesetzgebung und/oder Widerstanden in der Baupraxis.

Die nachfolgend diskutierten Lésungsansatze stellen daher eine Auswahl besonders relevanter Lo-
sungsansatze dar. Die Auswahl basiert auf dem in Kapitel 3 beschriebenen methodischen Vorgehen
aus Interviews mit Fachpersonen, Literaturanalyse, und dem Stakeholder-Workshop, welcher auf die
Diskussion der Ldsungsansatze fokussierte.

7.1 Ubersicht

Tabelle 21 zeigt die identifizierten LOsungsansatze entlang der in Kapitel 6 definierten Hemmnisse:
Hemmnisse durch Eigenschaften des Bestandsgebaudes, durch die Lage, und durch die Eigentimer-
schaft.?!

21 pje Lésungsansatze sind nicht klar einem Hemmnis zuteilbar. Die Darstellung dient vielmehr der Orientierung der Leserschaft und dem «roten
Faden» des Berichts. Weiter haben wir auf Losungsansatze im Gebaudesektor fokussiert. Ansatze, welche iber den Geb&audesektor hinaus ge-
hen und Treiber der Innenverdichtung adressieren, wie z.B. eine Verringerung der Wohnraumnachfrage durch weniger starkes Wirtschafts- und
Bevoélkerungswachstum, thematisieren wir nicht.
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Tabelle 21: Ubersicht Lésungsansétze und adressierte Hemmnisse*. Tabelle INFRAS.

Losungsansatz Beschreibung Adressiertes Hemmnis

Regulatorische und planerische Ansatze

Stringente Maxi- Verbindliche Grenzwerte begrenzen die zu- Adressiert die bislang unzureichende Internali-
malwerte graue |&ssigen grauen Emissionen von Eingriffsva- sierung grauer Emissionen sowie den Kosten-
Emissionen rianten. vorteil emissionsintensiver Ersatzneubauten.

Anpassung/Fle- Technische Normen werden angepasst oder Adressiert teilweise hohe Normenlast auch bei
xibilisierung von im Vollzug differenzierter auf Bestandsge-  Bestandserhalt, Gleichbehandlung von Bestand
Normen baude angewendet. und Neubau sowie Risiko-Einschatzung.

Flexibilisierung Baurechtliche Vorgaben wie z.B. zu Ausnit- Adressiert zentrale regulatorische Vorausset-
baurechtlicher zungsziffer, Gebaudehdhe, Abstanden, etc. zungen fir die Entscheidung Bestandserhalt vs.
Vorgaben werden fiir Bestandserhalt angepasst. Ersatzneubau.

Wirtschaftliche Anreize und Lenkung

Ausnutzungsbo- Zusatzliche Ausnitzung von Flache wird bei Adressiert Renditenachteile von Bestandserhalt

nus bei Be- Eingriffsvarianten mit Bestandserhalt (Anbau,und wirtschaftliche Anreize zugunsten von Er-
standserhalt Aufstockung) gewabhrt. satzneubauten.

Bepreisung Eine Bepreisung verteuert emissionsinten-  Adressiert fehlende Kosten fiir Emissionen im
grauer Emissio- sive Eingriffsvarianten und verbessert die re- Investitionsentscheid und die oft héhere wirt-

nen lative Wirtschaftlichkeit von Bestandserhalt. schaftliche Attraktivitdt von Ersatzneubauten.

Forderung Zu- Finanzielle Beitrage fiir Zustandsanalyse und Adressiert fehlendes Wissen Uber alternative
standsanalyse, Variantenvergleiche kdnnen Entscheidungs- Eingriffsvarianten und verringert potentiell Risi-
Varianten grundlage flir Bestandserhalt verbessern. koaversion gegeniber Bestandserhalt.

Informationsbasierte Ansatze

GEAK fiir graue Ein Gebaudeausweis fiir graue Emissionen Adressiert Informationsdefizite, fehlende Ent-
Emissionen macht die im Bestand gebundenen Emissio- scheidungsgrundlagen und die unzureichende
nen sichtbar. . Sichtbarkeit von grauen Emissionen.

Bund, Kantone und Gemeinden priorisieren Adressiert fehlende Best-Practice-Beispiele,
Bestandserhalt und machen solche Eingriffs- vergleichsweise wenig Erfahrung mit Bestands-
varianten sichtbar. erhalt und das dominante Neubau-Narrativ.

Offentliche Hand
als Vorbild

Bestandserhalt Ausbildung und Weiterbildung verankern Be- Adressiert Neubau-Narrativ, teilweise (und his-
in Ausbildung  standserhalt starker in Architektur, Ingenieur-torisch) geringere Fachkompetenz und Wert-
starken wesen, Planung und Baupraxis. schatzung von Bestandserhalt.

Selbstregulie- Bestehende Selbstregulierungen werden von Adressiert fehlende Transparenz tiber graue
rung SustainableEnergieeffizienz und Betriebs-CO, auf graue Emissionen und die bisherige Fokussierung von
Finance Emissionen erweitert. Bankenregulierung auf Betriebsenergie.

* Weitere Losungsansatze (nicht vertieft): Direkte Férdergelder bei Bestandserhalt, wie Férderung bei Sanierung
mit Denkmalschutz, siehe Stadt Zirich. Abbruchabgabe oder Abrissmalus bei friihzeitigem Abbruch eines Gebau-
des. Wohnraumschutzgesetze (vgl. Basel-Stadt, Genf) sowie Vorkaufsrechte fiir Gemeinden (vgl. Stadt Luzern,
Lausanne). Sondernutzungsplanung.

Bei der Bewertung der Lésungsansatze ist jeweils zwischen Wirksamkeit und Umsetzbarkeit zu unter-
scheiden. Einige Ansatze, etwa CO,-Preise auf graue Emissionen, Maximalwerte oder Ausniitzungs-
boni fur Bestandserhalt, kénnen (je nach Ausgestaltung, siehe Kapitel 0) potenziell stark wirken, greifen
aber tief ein und sind entsprechend schwer umsetzbar. Andere Ansatze, wie standardisierte Zu-
standsanalysen und Variantenvergleiche sind tendenziell einfacher umzusetzen, sind dabei aber poten-
ziell weniger wirksam (zumindest direkt). Zudem unterscheiden sich die geeigneten Losungsansatze je
nach Referenztyp, also der Kombination aus Bestandsgebaude, Lage und Eigentimerschaft.
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Kapitel 7 strukturiert die LOsungsansatze entlang verschiedener Perspektiven. Zunachst diskutieren wir
das Zusammenspiel verschiedener Lésungsansatze im Sinne eines Policy Mix. Anschliessend diskutie-
ren wir, fur welche Referenztypen und Eingriffsvarianten die jeweiligen Ansatze besonders relevant
sind. Da die Wirksamkeit und Umsetzbarkeit von der konkreten Ausgestaltung abhangt gehen wir auch
hierauf naher ein.

7.2 Zusammenspiel der LOsungsansatze

Bestandserhalt im Vergleich zum Ersatzneubau starken

Die Analyse in Kapitel 6 hat gezeigt, dass Bestandserhalt gegenlber Ersatzneubau nicht durch ein
einzelnes Hemmnis erschwert wird. Entsprechend muissen Losungsansatze an mehreren Punkten
gleichzeitig ansetzen. Um graue Emissionen zu senken, missen die Lésungsanséatze Bedingungen flr
Bestandserhalt starken und jene Bedingungen abschwachen, die Ersatzneubau beginstigen. Abbildung
32 veranschaulicht diese Logik schematisch. Einerseits kdnnen politische und planerische Lésungsan-
satze als «Push» wirken, indem sie den Ersatzneubau starker begriindungspflichtig macht oder emissi-
onsintensive Eingriffsvarianten wie den Ersatzneubau durch eine Bepreisung der grauen Emissionen
verteuern beziehungsweise mit einer Obergrenze fiir graue Emissionen einschrianken. Andererseits
kénnen Lésungsansatze als «Pull» ausgestaltet werden, indem sie Sanierung, Umbau und Erweiterung
wirtschaftlich attraktiver, einfacher planbar und/oder umsetzbar machen. Fir eine wirksame Senkung
der grauen Emissionen im Schweizer Gebaudesektor ist vermutlich eine Kombination beider Ansatze
notig. Eine reine Einschrankung von Ersatzneubauten bei gleichzeitigem Druck flr Innenverdichtung
und Wohnraumschaffung scheint politisch wenig umsetzbar und aus sozial- und wohnpolitischer Sicht
wenig wiinschenswert. Eine gleichzeitige Starkung von Bestandserhalt kdnnte dazu fliihren, dass das
Bauen im Bestand den Bediirfnissen nach Wohnraum und -Qualitat gerecht wird und den Ersatzneubau
ein Stiick weit verdrangt. Umgekehrt reichen Anreize fiir mehr Bestandserhalt vermutlich oft nicht aus,
um den Ersatzneubau als Eingriffsvariante zu schwachen, da solche Ansatze die oft bessere Wirtschaft-
lichkeit nicht adressieren.

Gegenwart Zukunft
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Abbildung 32: Zusammenspiel der LOsungsansatze aus systemischer Perspektive. Grafik INFRAS.
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Der «Push» umfasst insbesondere regulatorische Instrumente wie stringente Maximalwerte fir graue
Emissionen oder verpflichtende Variantenvergleiche. Solche Anséatze verandern die Entscheidungsar-
chitektur: Abriss und Ersatzneubau werden nicht mehr als selbstverstandliche Ausgangsoption behan-
delt, sondern missen gegenuber emissionsarmeren Varianten wie Sanierung, Umbau oder Erweiterung
begriindet werden. Gleichzeitig kbnnen CO,-Grenzwerte und CO,-Preise auf graue Emissionen dazu
beitragen, die bisher externalisierten Klimakosten von Ersatzneubauten sichtbar zu machen. Wie die
Modellrechnungen in Kapitel 5 zeigen, haben Ersatzneubauten in den betrachteten Fallen in der Regel
deutlich héhere graue Emissionen als Sanierung oder Umbau des Bestands.

Der «Pull» setzt demgegentber bei der Verbesserung der relativen Attraktivitat des Bestandserhalts an.
Dazu gehdéren Forderprogramme, Zuschisse, Zinsvergunstigungen, Birgschaften oder Ausnitzungs-
boni bei Bestandserhalt. Diese Ansatze kdnnen wirtschaftliche Nachteile von Sanierung, Umbau und
Erweiterung reduzieren. Besonders relevant sind sie dort, wo Bestandserhalt zwar ékologisch vorteil-
haft, aber aus Sicht der Eigentimerschaft mit geringerer Rendite oder héherem Risiko verbunden ist.
Ein Ausnltzungsbonus kann beispielsweise zusatzliche bauliche Nutzung ermdglichen, sofern beste-
hende Strukturen erhalten bleiben.

Rendite-Risiko-Abwéagung von Bestandserhalt adressieren

Abbildung 33 differenziert diese Logik weiter und ordnet die Lésungsansatze entlang zweier zentraler
Entscheidungsdimensionen ein: dem Risiko und der Rendite beziehungsweise der Zielerreichung. Ka-
pitel 6 hat gezeigt, dass Eigentimerschaften Eingriffsvarianten nicht allein nach ihrer absoluten Wirt-
schaftlichkeit bewerten. Entscheidend ist vielmehr das Verhaltnis zwischen erwarteter Rendite oder
sonstiger Zielerreichung (wie Wohnraumschaffung fir gemeinnitzige Eigentimerschaften wie Genos-
senschaften) und den damit verbundenen Risiken.

Héher ' “\.‘ Risiko Bestandserhalt im Vergleich zum

\ |
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Tiefer (Wahrgenommenes) Risiko Héher Selbstregulierung Sustainable Finance

der Eingriffsvariante
Abbildung 33: Zusammenspiel der Losungsansatze aus betriebswirtschaftlicher Perspektive. Grafik INFRAS.

Abbildung 33Vor diesem Hintergrund lassen sich Ldsungsansétze in zwei Hauptgruppen unterscheiden.
Eine erste Gruppe senkt primar das Risiko von Bestandserhalt. Dazu zahlen standardisierte Zu-
standsanalysen, Variantenvergleiche oder GEAK fiir graue Emissionen. Diese Instrumente setzen frih
im Entscheidungsprozess an und reduzieren Unsicherheiten. Dadurch wird Bestandserhalt nicht ren-
tabler, aber besser einschatzbar. Zu diesen risikosenkenden Lésungsansatzen gehdren auch die An-
passung und Flexibilisierung von Normen sowie die Flexibilisierung baurechtlicher Vorgaben. Viele An-
forderungen, etwa an Schallschutz, Hindernisfreiheit, Energie, Erdbebensicherheit, Gebdudeabstande,
Lichteinfall oder Parkierung, sind vor allem fir Neubauten entwickelt oder werden in der Praxis oft (je
nach Eingriffstiefe) &hnlich streng auf Umbauten angewendet. Eine differenziertere Anwendung fir Be-
standsgebdude kann die Planbarkeit erh6hen und verhindern, dass Umbau- und Erweiterungsprojekte
an unverhaltnismassigen Anforderungen scheitern. Wichtig ist dabei keine pauschale Absenkung von
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Sicherheitsstandards (wie dem Brandschutz), sondern eine fallbezogene und verhaltnismassige An-
wendung dort, wo Bestandsstrukturen andere Losungen erfordern als Neubauten.

Eine zweite Gruppe von Lésungsansatzen verbessert primar die Rendite oder generelle Wirtschaftlich-
keit von Bestandserhalt. Dazu gehoéren Forderprogramme, CO,-Preise auf graue Emissionen, strin-
gente Maximalwerte sowie Ausnutzungsboni. Diese Instrumente verandern die wirtschaftliche Abwa-
gung zwischen Bestandserhalt und Ersatzneubau. Férderprogramme und Zuschuisse senken direkt die
Investitionskosten von Sanierung, Umbau oder Erweiterung. Bepreisung von grauen Emissionen und
Grenzwerte verbessern die relative Wirtschaftlichkeit des Bestandserhalts indirekt, indem emissionsin-
tensive Ersatzneubauten kostenmassig oder regulatorisch starker belastet werden. Ausnitzungsboni
kdnnen besonders in Lagen mit hohem Verdichtungsdruck relevant sein, weil sie zusatzliche Flachen-
entwicklung im Bestand ermdglichen und damit, je nach Ausgestaltung, einen zentralen wirtschaftlichen
Vorteil des Ersatzneubaus teilweise kompensieren.

Zwischen beiden Gruppen bestehen Uberschneidungen. Férderprogramme kénnen nicht nur Rendite
erhodhen, sondern auch Risiken senken, wenn sie z.B. frihe Zustandsanalysen oder Machbarkeitsstu-
dien finanzieren. Baurechtliche Flexibilisierung kann nicht nur Risiken reduzieren, sondern auch die
Wirtschaftlichkeit erhdhen, wenn dadurch die Kosten von Aufstockungen, Anbauten oder Umnutzungen
sinken (oder erst realisierbar werden). Ebenso kann ein GEAK fur graue Emission zwar primar Trans-
parenz schaffen, aber mittelbar auch wirtschaftliche Entscheidungen beeinflussen, wenn sie die Vorteile
emissionsarmer Bestandsvarianten sichtbar macht. Die Trennung zwischen Risikoreduktion und Ren-
ditesteigerung ist deshalb analytisch hilfreich, in der Praxis wirken viele Ansatze jedoch auf beide As-
pekte.

7.3 Diskussion der einzelnen Losungsansatze

Neben der Kombination verschiedener Instrumente ist auch die konkrete Ausgestaltung einzelner L6-
sungsansatze entscheidend fiir die Wirksamkeit und Umsetzbarkeit. Viele Losungsansatze koénnen je
nach Design sehr unterschiedliche Wirkungen entfalten. Eine Bepreisung grauer Emissionen wirkt bei-
spielsweise nur dann lenkend, wenn der Preis ausreichend hoch ist, um in Investitionsentscheiden re-
levant zu sein. Maximalwerte fur graue Emissionen starken den Bestandserhalt nur dann, wenn sie
hinreichend ambitioniert gesetzt und im Vollzug konsequent angewendet werden. Damit riickt die Frage
der genauen Ausgestaltung der Lésungsansatze in den Vordergrund. Die folgenden Tabellen vertiefen
deshalb die oben genannten Losungsansatze. Im Zentrum stehen jeweils Funktionsweise, Einbettung
in bestehende Instrumente und Vollzugssysteme, mogliche Varianten der Stringenz sowie zentrale Vor-
und Nachteile. Die Tabellen sind im Einklang mit Abbildung 33 wie folgt angeordnet.

Losungsansiatze, welche das Risiko von Bestandserhalt im Vergleich zum Ersatzneubau senken
- Tabelle 22: Flexibilisierung/Anpassung von Normen

- Tabelle 23: Flexibilisierung/Anpassung baurechtlicher Vorgaben

- Tabelle 24: Férderung der Analyse grauer Emissionen und Variantenvergleiche

Ansiétze, welche die Rendite von Bestandserhalt im Vergleich zum Ersatzneubau erh6hen

- Tabelle 25: Maximalwerte flr graue Emissionen

- Tabelle 26: Ausnitzungsbonus bei Bestandserhalt

- Tabelle 27: Bepreisung grauer Emissionen

Lésungsansitze, welche sowohl Rendite oder Risiko, bzw. «bounded rationality» adressieren
- Tabelle 28: GEAK fur graue Emissionen

- Tabelle 29: Offentliche Hand als Vorbild

- Tabelle 30: Bestandserhalt in Ausbildung starken

- Tabelle 31: Graue Emissionen in Selbstregulierung der Banken
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Tabelle 22: Lésungsansatz Flexibilisierung/Anpassung von Normen. Tabelle INFRAS.

Flexibilisierung/Anpassung von Normen

Funkti-
onsweise

Die Anpassung bzw. Flexibilisierung von Normen zielt darauf ab, technische Anforderungen bei Sa-
nierung, Umbau und Erweiterung im Einzelfall differenzierter auf Bestandsgebdude anzuwenden. Es
geht nicht um eine pauschale Absenkung von Sicherheits- oder Qualitatsstandards, sondern eine
verhaltnismassige Anwendung bei Bestandserhalt. Relevant sind z.B. Normen zu Hindernisfreiheit
(SIA 500) und Schallschutz (SIA 181), die in der Praxis Umbauten ab einer gewissen Eingriffstiefe
erschweren, wenn sie faktisch wie bei Neubauten angewendet werden. Die Stringenz des Instru-
ments hangt vom Design ab: streng ware eine formalisiert «Umbau-Norm»; weniger stringent waren
Vollzugshilfen, Empfehlungen oder Ermessensspielrdume fir Bewilligungsprozesse. Hebel sind die
Definition der Eingriffstiefe, die Unterscheidung zwischen sicherheitsrelevanten und komfortbezoge-
nen Anforderungen, sowie die Frage, ob Abweichungen im Einzelfall begriindet oder standardisiert
zulassig sind.

Adres-
sierte
Hemm-
nisse

Der Ansatz adressiert die, je nach Eingriffstiefe, hohere Normenlast auch bei Bestandserhalt und da-
mit technische und planerische Komplexitat sowie Kosten- und Bewilligungsrisiken bei diesen Ein-
griffsvarianten. Besonders relevant ist er dort, wo Bestandserhalt an der Anwendung von SIA-Nor-
men an bestehenden Tragstrukturen, Grundrissen usw. scheitert.

Einbet-
tung und
Umset-
zung

Die Umsetzung kann auf mehreren Ebenen erfolgen. Erstens kdnnen Fachverbande wie der SIA
spezifische Leitfaden oder Ergdnzungen zu bestehenden Normen weiterentwickeln, etwa zur diffe-
renzierten Anwendung von SIA 500, SIA 181, SIA 380/1 oder SIA 261. Wichtig ist, dass bei einigen
Normen schon eine differenzierte Anwendung bei Bestandserhalt mdglich ist*. Zweitens kénnen
Kantone/Gemeinden im Vollzug klarer definieren, ab welcher Eingriffstiefe welche Anforderungen
gelten und wo verhaltnismassige Abweichungen zuldssig sind. Drittens kdnnen Baugesetze, Verord-
nungen und Vollzugshilfen starker zwischen Sanierung, Umbau, Erweiterung und Neubau unter-
scheiden. Im Schweizer Kontext ist dies besonders relevant, weil SIA-Normen formal nicht direkt ge-
setzlich bindend sind, in der Praxis aber durch Verweise z.B. in kantonalen Baugesetzen faktisch
verbindlich wirken. Mit dem Gebaudetyp-E gibt es schon Bemihungen, die Flexibilisierung von Nor-
men voranzutreiben®.

Vorteile

Eine differenzierte Normenanwendung kann das Risiko beim Bestandserhalt reduzieren und auch
die Kosten senken, wenn dadurch weniger aufwendige Baumassnahmen nétig sind. Dadurch kann
sie einen Nachteil des Bauens im Bestand abbauen: die Kombination aus technischer Unsicherheit
und Anforderungen, die urspriinglich fir Neubauten entwickelt wurden.

Nachteile

Der Ansatz ist fachlich und politisch sensibel, weil Normen haufig Schutzgiter wie Sicherheit, Ge-
sundheit, Barrierefreiheit, Schallschutz oder Energieeffizienz betreffen. Eine zu weitgehende Flexibi-
lisierung kénnte Qualitatsverluste, Rechtsunsicherheit oder Akzeptanzprobleme auslésen. Umge-
kehrt bleibt eine rein unverbindliche Vollzugshilfe méglicherweise wirkungsschwach, wenn Bewiilli-
gungsbehdrden, Planende oder Eigentimerschaften aus Risikoaversion (z.B. aus Griinden der Haft-
barkeit) weiterhin Neubauanforderungen anwenden. Zudem kann eine differenzierte Normenanwen-
dung den Vollzug komplexer machen, wenn Kriterien nicht klar definiert sind.

* Die Wissensplattform ,Aufbruch statt Abbruch* zeigt auf, welche Flexibilitat es bei aktuellen Normen schon gibt.
** Die Vernetzungsplattform «Gebaudetyp E» verfolgt das Ziel, durch gréssere planerische Freiheiten und den
Verzicht auf nicht zwingend erforderliche technische Standards u.a. Bestandserhalt besser zu ermdglichen. Es
zeigt sich aber auch, dass Haftungsfragen ein Hemmnis fir Abweichungen von Normen darstellen. Mehr Informa-
tionen zum Gebaudetyp E: https://gebaeudetyp-e.ch/
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Tabelle 23: Losungsansatz Flexibilisierung/Anpassung baurechtlicher Vorgaben. Tabelle INFRAS.

Flexibilisierung/Anpassung baurechtlicher Vorgaben

Funkti-
onsweise

Die Flexibilisierung baurechtlicher Vorgaben zielt darauf ab, Sanierung, Umbau, Aufstockung und
Erweiterung bestehender Gebaude gegeniiber Ersatzneubauten besser zu erméglichen. Im Zentrum
stehen Vorgaben zu Ausnutzung, Gebdudehohe, Geschosszahl, Grenz- und Gebdudeabsténden,
Lichteinfall, Verschattung, Bautiefe, Parkierung oder Freiflachen. Diese werden heute je nach Kan-
ton und Gemeinde haufig so angewendet, dass Bestandsprojekte faktisch dhnlich behandelt werden
wie Neubauten, obwohl bestehende Strukturen andere planerische Lésungen erfordern. Ein aktuel-
les Beispiel fur diese Stossrichtung ist die im Kanton Zirich laufende PBG-Teilrevision «erleichtertes
Bauen im Bestand» (Regierungsratsbeschluss Nr. 827/2025). Sie setzt explizit bei Aufstockungen,
Anbauten und Dachgeschossausbauten an und begriindet die Revision damit, dass Bauherrschaften
aufgrund hoher regulatorischer Hirden bestehende Gebaude teilweise eher abbrechen und durch
Neubauten ersetzen. Kernelement ist eine neue Erleichterungsbestimmung, gemass der bei der
Weiterentwicklung bestehender Geb&ude in einem bestimmten Mass von geltenden Vorschriften ab-
gewichen werden kann, etwa bei Grenzabstanden, der Anzahl Vollgeschosse sowie der Hohe oder
Lange von Fassaden. Parallel dazu revidiert die Stadt Zurich ihre Bau- und Zonenordnung, unter an-
derem zu den Themen Aufzonung (z.B. drei neue Zonentypen).

Adres-
sierte
Hemm-
nisse

Der Ansatz adressiert mit baurechtlichen Vorgaben relevante Hemmnisse fiir den Bestandserhalt.
Hemmnisse entstehen etwa durch maximale Gebaudehdhen, Grenzabstande, Lichteinfallswinkel,
Parkierungsvorgaben oder Bewilligungsverfahren, die Umbau- und Erweiterungsprojekte verteuern,
verzdgern oder verunmdglichen. Damit adressiert der Ansatz insbesondere regulatorische Risiken,
die dazu flihren, dass der Ersatzneubau als weniger riskant wahrgenommen wird.

Einbet-
tung und
Umset-
zung

Die Umsetzung erfolgt primér tGber kantonale Planungs- und Baugesetze sowie kommunale Bau-
und Zonenordnungen, etc. In der Schweiz ist dies besonders relevant, weil baurechtliche Vorgaben
stark kantonal und kommunal gepréagt sind und die Spielrdume fiir Bestandserhalt je nach Standort
erheblich variieren (siehe Kapitel 6.3). Im Kanton Zirich setzt z.B. die PBG-Teilrevision bei den
rechtlichen Regeln fiir das Weiterbauen im Bestand an. Sie soll Abweichungen von bestimmten bau-
rechtlichen Vorgaben ermdglichen. Auf kommunaler Ebene bestimmt die BZO der Stadt Zirich, wo
und wie gebaut werden darf, welche Zonentypen gelten und wie Anforderungen an Dichte, Griin-
raum, Ortsbild, preisglinstigen Wohnraum und Klimaanpassung konkretisiert werden.

Vorteile

Die Flexibilisierung baurechtlicher Vorgaben setzt an einem zentralen strukturellen Hemmnis von
Bestandserhalt an: Bestandsprojekte scheitern u.a. an mangelnder baurechtlicher Umsetzbarkeit
oder hoher Bewilligungsunsicherheit. Der Ansatz kann Sanierung, Umbau und Erweiterung planbarer
machen und damit sowohl Risiken senken als auch die Wirtschaftlichkeit verbessern. Besonders
wirksam ist er, wenn dadurch zusatzliche Wohnflache im Bestand erméglicht wird. Im Unterschied zu
«bestrafenden» Ansatzen (z.B. Bepreisung grauer Emissionen) erleichtert er Bestandserhalt direkt.

Nachteile

Die Wirkung ist stark abhangig vom Bestandsgebaude und der Lage. Wo z.B. keine Ausnitzungsre-
serven bestehen, bleibt die Flexibilisierung begrenzt wirksam. Zudem kénnen Konflikte mit Ortsbild-
und Denkmalschutz oder sonstigen Zielen entstehen. Eine zu grosszulgige Flexibilisierung kann Ak-
zeptanzprobleme auslosen. Rechtlich und politisch ist der Ansatz anspruchsvoll, weil Bau- und Zo-
nenordnungen angepasst oder der Vollzug entsprechend angepasst werden muss.

Quellen: siehe fur den Kanton https://www.zh.ch/de/news-uebersicht/medienmitteilungen/2025/09/aufstockung-
anbau-dachgeschossausbau-erleichterungen-und-vereinfachungen-fuer-das-bauen-im-bestand.html. Fir die
Stadt https://www.bzo-zuerich.ch/
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Tabelle 24: Lésungsansatz Forderung der Analyse grauer Emissionen und Variantenvergleiche. Tabelle INFRAS.

Forderung der Analyse grauer Emissionen und Variantenvergleiche

Funkti- Der Losungsansatz zielt darauf ab, frihe Entscheidungsgrundlagen, also Zustandsanalysen vom Be-

onsweise standsgebaude und Vergleiche von Eingriffsvarianten finanziell zu férdern. Das Gebaudeprogramm
bietet hierfir bereits einen Anknlpfungspunkt, da es neben baulichen Massnahmen auch «Analyse
und Beratung» sowie den Gebaudeenergieausweis mit Beratungsbericht, also GEAK Plus, als gefor-
derte Massnahme auffihrt. Fur Bestandserhalt misste diese Fordermdglichkeit erweitert werden
(siehe auch GEAK flr graue Emissionen oben).

Adres-  Der Ansatz adressiert insbesondere die mangelnde Transparenz tUber graue Emissionen und unzu-

sierte reichende Prifung von Eingriffsvarianten in frihen Projektphasen. Im Entscheidungsprozess wird

Hemm- Ersatzneubau haufig als einfacher, planbarer oder wirtschaftlich attraktiver wahrgenommen. Dadurch

nisse werden andere Eingriffsvarianten teilweise gar nicht oder nur oberflachlich geprift.

Einbet- Die Umsetzung konnte primar Gber das Gebaudeprogramm von Bund und Kantonen sowie lber er-

tung und ganzende kantonale Férderprogramme erfolgen. In vielen Kantonen wird der GEAK Plus bereits ge-

Umset- fordert. Basel-Stadt fordert den GEAK Plus mit pauschalen Beitrdgen von Fr. 1’000 pro Einfamilien-

zung haus und Fr. 1’500 pro Mehrfamilienhaus. Darauf aufbauend kénnten Kantone ein Zusatzmodul
«graue Emissionen und Variantenvergleich» einfiihren. Fir grossere Mehrfamilienhauser und/oder
héhere Forderbeitrage fiir sonstige bauliche Massnahmen im Rahmen des Gebaudeprogramms
kénnte ein solcher Variantenvergleich als Voraussetzung ausgestaltet werden.

Vorteile Das Gebaudeprogramm beinhaltet bereits Analyse- und Beratungsleistungen, es misste also kein
vollig neues Forderinstrument aufgebaut werden. Schon kleine Beitrage flir Zustandsanalysen und
Variantenvergleiche kénnten relevante und bisher fehlende Informationen fiir den Entscheidungspro-
zess liefern.

Nachteile Die Wirkung bleibt indirekt. Eine geférderte Analyse oder ein Variantenvergleich garantiert noch

nicht, dass die emissionsarmere Bestandsvariante umgesetzt wird. Insbesondere in urbanen Lagen
mit hohen Bodenpreisen und grossem Ausnutzungspotenzial kénnen die wirtschaftlichen Anreize zu-
gunsten des Ersatzneubaus so stark sein, dass bessere Entscheidungsgrundlagen allein nicht aus-
reichen. Auch ist die saubere Definition von Eingriffsvarianten und der Berechnung grauer Emissio-
nen methodisch anspruchsvoll*.

*Mit dem in diesem Bericht gezeigten Ansatz der Lebenszyklusanalyse auf Basis von 3D-Modellen (siehe Kapitel
5) wollen wir einen Beitrag leisten, solche Vergleiche von Eingriffsvarianten zuganglicher zu machen.
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Tabelle 25: Lésungsansatz stringente Maximalwerte fiir graue Emissionen in den MuKEn 2025. Tabelle INFRAS.

Stringente Maximalwerte fiir graue Emissionen in den MuKEn 2025

Funkti-
onsweise

Maximalwerte begrenzen die zulassigen grauen Treibhausgasemissionen von Neubauten und we-
sentlichen Erneuerungen verbindlich. Die MuKEn 2025 sehen die Berlicksichtigung grauer Emissio-
nen erstmals vor (siehe Kapitel 6.3). Entscheidend ist deshalb die konkrete Umsetzung in den Kan-
tonen. Die Stringenz hangt vom Design ab: streng wére ein tiefer, schrittweise sinkender Grenzwert,
verbindlicher Nachweis im Baubewilligungsverfahren, konsequenter Vollzug und begrenzte Ausnah-
men; weniger streng wére ein hoher Orientierungswert, lange Ubergangsfristen, viele Ausnahmen
oder eine rein deklaratorische Berichtspflicht. Zentrale Designhebel sind Grenzwertniveau, System-
grenzen, Bezugsgrosse, Zeitpunkt des Nachweises, Umgang mit Sanierung/Umbau, Sanktionen bei
Nichteinhaltung sowie die Geschwindigkeit der kantonalen Umsetzung.

Adres-
sierte
Hemm-
nisse

Der Ansatz adressiert die bislang unzureichende Internalisierung grauer Emissionen im Investitions-
entscheid, sowie die geringe Sichtbarkeit der grauen Emissionen unterschiedlicher Eingriffsvarian-
ten. Er wirkt besonders dort, wo Ersatzneubauten aufgrund héherer Ausniitzung, besserer Planbar-
keit oder héherer Rendite attraktiv sind, obwohl Bestandserhalt weniger graue Emissionen verur-
sacht.

Einbet-
tung und
Umset-
zung

Die Einbettung erfolgt Uiber die kantonale Umsetzung der MuKEn 2025 in Energiegesetzen, Energie-
verordnungen und Vollzugshilfen. Da die Kantone flir Gebaudestandards zustandig sind, hangt die
Wirksamkeit stark davon ab, wie rasch und wie ambitioniert sie die neuen Vorgaben zu grauen Emis-
sionen Ubernehmen. In Vergangenheit gab es deutliche Unterschiede in der Umsetzung der MuKEn
(siehe Kapitel 6.3). Der Nachweis sollte friih im Planungs- bzw. Baubewilligungsverfahren erfolgen,
damit verschiedene Eingriffsvarianten noch realistisch gepriift werden kdnnen. Denkbar ist eine
Kopplung mit bestehenden Instrumenten wie SIA 390/1, Minergie-ECO, Minergie-Netto-Null, SNBS
oder kantonalen Forder- und Bewilligungsverfahren. Besonders relevant ist der Vollzug in Kantonen
mit hohem Ersatzneubau- und Verdichtungsdruck, etwa in urbanen Rdumen wie Zirich, Basel oder
Genf. Aus Sicht des Klimaschutzes ist weiter die Umsetzungsgeschwindigkeit relevant.

Vorteile

Stringente Maximalwerte machen graue Emissionen zu einem expliziten Kriterium. Sie schaffen ei-
nen regulatorischen Vorteil fir Sanierung, Umbau, Aufstockung und Teilerhalt, ohne Bestandserhalt
explizit vorschreiben zu missen. Dadurch lassen sie sich gut mit bestehenden klimapolitischen Zie-
len, der SIA 390/1 und freiwilligen Labels verbinden. Im Unterschied zu rein informationsbasierten
Ansatzen erzeugen Grenzwerte eine unmittelbare Wirkung und kénnen Ersatzneubauten mit hohen
grauen Emissionen wirksam begrenzen. Gleichzeitig fordern sie damit indirekt Innovation bei materi-
alarmer Bauweise, Wiederverwendung, Holz-/Hybridbau und optimierter Gebaudetechnik.

Nachteile

Die Wirkung hangt stark vom Grenzwertniveau und vom Vollzug ab. Zu hohe oder unverbindliche
Grenzwerte schaffen kaum Lenkungswirkung; zu tiefe Grenzwerte konnen Projekte verteuern, verzo-
gern oder Zielkonflikte mit Wohnraumschaffung verscharfen. Methodische Fragen, etwa Bilanzie-
rungsgrenzen oder Datenqualitéat kénnen den Vollzug komplex machen. Zudem besteht die Gefahr
kantonal unterschiedlicher Regeln, wenn die MuKEn 2025 nicht harmonisiert umgesetzt werden.
Ohne flankierende Instrumente kénnen Grenzwerte zwar Ersatzneubauten erschweren, aber Be-
standserhalt nicht automatisch einfacher machen.
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Tabelle 26: Losungsansatz Ausniitzungsbonus bei Bestandserhalt. Tabelle INFRAS.

Ausniitzungsbonus bei Bestandserhalt

Funkti-
onsweise

Ein Ausnutzungsbonus gewahrt zuséatzliche bauliche Nutzung, z. B. héhere Ausnitzungsziffer, zu-
satzliche Geschossflache, erleichterte Aufstockung oder Dachausbau, wenn ein bestehendes Ge-
baude erhalten, saniert, umgebaut oder erweitert wird, statt es abzubrechen. Der Bonus kompensiert
damit einen zentralen wirtschaftlichen Vorteil des Ersatzneubaus: die Mdglichkeit, im Rahmen der
bestehenden Ausnitzungsreserve maximierte Miet- oder Verkaufsflachen zu schaffen. Die Stringenz
des Instruments hangt vom Design ab: streng wére ein Bonus nur bei Erhalt eines klar definierten
Mindestanteils der Tragstruktur, verbindlichem Nachweis tieferer grauer Emissionen, langfristiger Si-
cherung des Bestands; weniger streng ware ein breiter Bonus auch bei Teilerhalt, geringeren Nach-
weispflichten oder pauschaler Anwendung bei Aufstockungen. Weitere zentrale Designhebel sind
Bonushohe, raumlicher Geltungsbereich, sowie die Frage, ob der Bonus als Rechtsanspruch oder
als Ermessensspielraum im Bewilligungsverfahren ausgestaltet wird.

Adres-
sierte
Hemm-
nisse

Der Ansatz adressiert insbesondere Renditenachteile von Bestandserhalt, hohe Bodenpreise, Ver-
dichtungsdruck und die wirtschaftliche Attraktivitat von Ersatzneubauten. Damit zielt er auf jene Situ-
ationen, in denen Ersatzneubauten nicht primar wegen schlechter Bausubstanz, sondern wegen zu-
satzlicher Flachen- und Ertragspotenziale gewahlt werden.

Einbet-
tung und
Umset-
zung

Die Umsetzung erfolgt primér tGber kantonale Planungs- und Baugesetze sowie kommunale Bau-
und Zonenordnungen. In der Schweiz knipft das Instrument direkt an bestehende raumplanerische
Steuerungsgrossen wie Ausniitzungsziffer, Gebdudehdhe, Geschosszahl, Grenzabstande, Lichtein-
fallswinkel und Parkierungsvorgaben an. Denkbar ist eine Verankerung als Regel in Bauordnungen
oder als projektbezogene Regel in Sonderbauvorschriften oder Arealentwicklungen. Besonders na-
heliegend ist der Einsatz in urbanen und agglomerationsnahen Gebieten mit hohem Bodenpreis und
vorhandenen Ausnltzungsreserven, etwa bei kleinen Mehrfamilienhdusern oder Blockrandbebauun-
gen. Viele Gemeinden kennen bereits einen analogen Bonus fiir Minergie-P-Ersatzneubauten.

Vorteile

Der Ausnuitzungsbonus setzt direkt beim wichtigsten wirtschaftlichen Treiber von Ersatzneubauten
an: zusatzlicher Flache. Er kann Bestandserhalt, Aufstockung und Erweiterung in verdichteten Lagen
wirtschaftlich konkurrenzfahiger machen und damit Innenentwicklung mit geringeren grauen Emissio-
nen ermdglichen. Er ist fiir Gemeinden kostenneutral und vollzugstechnisch gut umsetzbar. Gleich-
zeitig ist das Instrument positiv formuliert: Es verbietet Ersatzneubauten nicht, sondern schafft einen
Anreiz fir emissionsarmere Eingriffsvarianten. Dadurch ist es potenziell anschlussfahig an beste-
hende Ziele der Innenentwicklung, Wohnraumschaffung und Klimapolitik.

Nachteile

Die Wirkung ist stark kontextabhangig. Wo ohnehin Ausnutzungsreserven bestehen oder Aufsto-
ckungen technisch nicht mdglich sind, bleibt der Bonus weitgehend wirkungslos. Zudem kénnen Ziel-
konflikte mit Ortsbildschutz, Lichtverhaltnissen, Freiraumqualitat, Nachbarschaftsakzeptanz, Infra-
strukturkapazitaten oder sozialer Wohnraumversorgung entstehen. Ein zu grossziligiger Bonus kann
Mitnahmeeffekte erzeugen oder zu baulicher Ubernutzung fiihren; ein zu enger Bonus kann dagegen
kaum Wirkung entfalten. Die Einfiihrung ist rechtlich und politisch anspruchsvoll, weil sie Anpassun-
gen in Bau- und Zonenordnungen erfordert und lokal sehr unterschiedlich ausgestaltet werden
musste.
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Tabelle 27: Lésungsansatz Bepreisung von grauen Emissionen. Tabelle INFRAS.

Bepreisung von grauen Emissionen

Funkti-
onsweise

Eine Bepreisung grauer Emissionen verteuert Eingriffsvarianten mit hohen material- und baupro-
zessbedingten Emissionen. Dadurch werden Ersatzneubauten relativ unattraktiver gegentiiber Be-
standserhalt (siehe Kapitel 5). Das Instrument kann als Abgabe pro Tonne CO,-eq ausgestaltet wer-
den, etwa nach SIA 2032 bzw. SIA 390/1 und die MuKEn 2025-Oberwerte zu grauen Emissionen.
Die Stringenz hangt stark vom Design ab: streng ware eine ausreichend hohe Bepreisung mit ver-
bindlichem Nachweis im Baubewilligungsverfahren, wenigen Ausnahmen; weniger stringent wére ein
tiefer Preis, eine freiwillige Kompensation oder eine reine Deklarationspflicht ohne relevante finanzi-
elle Wirkung. Zentrale Hebel sind H6he des Preises, Systemgrenzen, betroffene Gebaudetypen,
Umgang mit Sanierungen und Umbauten, Schwellenwerte, Riickverteilung der Einnahmen sowie die
Frage, ob die Abgabe auf das Bauvorhaben oder nur auf Emissionen oberhalb eines Grenzwerts er-
hoben wird.

Adres-
sierte
Hemm-
nisse

Der Ansatz adressiert die fehlende Internalisierung von externen Kosten im Entscheid fir die Ein-
griffsvarianten. Er wirkt besonders dort, wo Ersatzneubau wegen zusatzlicher Ausniitzung und héhe-
rer Miet-, Verkaufserlose wirtschaftlich attraktiver erscheinen. Gleichzeitig macht die Bepreisung die
grauen Emissionen der Eingriffsvarianten sichtbar und kann so auch Informationsdefizite abbauen.

Einbet-
tung und
Umset-
zung

Die Umsetzung kdnnte auf Bundes- oder Kantons-Ebene erfolgen, ist aber besonders plausibel als
Erganzung zur kantonalen Umsetzung der MuKEn 2025 und zu kiinftigen Grenzwerten firr graue
Emissionen. Eine naheliegende Ausgestaltung ware ein Bonus-Malus-System: Bauvorhaben unter-
halb eines definierten Ziel- oder Grenzwerts bleiben abgabefrei oder profitieren von Erleichterungen;
emissionsintensive Vorhaben oberhalb des Schwellenwerts bezahlen eine Abgabe. Die Einnahmen
koénnten zweckgebunden flir andere Losungsansatze fiir Bestandserhalt eingesetzt werden. Beson-
ders relevant wéare eine solche Einbettung in Kantonen mit hohem Ersatzneubau- und Verdichtungs-
druck. Im Kanton Basel-Stadt wird im Rahmen des Klima-Aktionsplans eine Lenkungsabgabe bereits
diskutiert.

Vorteile

Eine Bepreisung grauer Emissionen setzt direkt am «Problem» an: Ersatzneubauten verursachen in
vielen Fallen héhere graue Emissionen als Bestandserhalt. Bei ausreichend hohem Preis kann der
Ansatz die Abwagung fur Eingriffsvarianten verdndern, ohne Ersatzneubauten dabei pauschal zu
verbieten. Zudem ist eine Bepreisung technologieneutral: die Eigentimerschaft kann selbst entschei-
den, ob sie graue Emissionen durch Bestandserhalt, oder Massnahmen wie emissionsarme Materia-
lien senkt. Bei zweckgebundener Rickverteilung kénnen Einnahmen gezielt Bestandserhalt unter-
stutzen.

Nachteile

Die Lenkungswirkung hangt stark von der Hohe des Preises ab*. Ist er zu tief, bleibt er wirkungslos;
ist er sehr hoch, kann er potenziell Zielkonflikte mit Wohnraumschaffung und Bezahlbarkeit verschar-
fen. Zudem besteht die Gefahr, dass eine Bepreisung allein nur Ersatzneubauten verteuert, ohne
Bestandserhalt einfacher zu machen. Politisch kann das Instrument sehr umstritten sein. Ausserdem
konnte die Bepreisung lber Mietzins auf die Mietenden umgelegt werden, Wohnkosten erhéhen.
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Tabelle 28: Lésungsansatz GEAK fur graue Emissionen. Tabelle INFRAS.

GEAK fiir graue Emissionen

Funkti-

Ein Gebaudeenergieausweis der Kantone (GEAK) fur graue Emissionen erweitert den bestehenden

onsweise GEAK (Plus) um eine standardisierte Erfassung und Bewertung der grauen Emissionen im Bestand.

Die Stringenz des Instruments hangt vom Design ab: Weniger streng ware ein freiwilliges Zusatzmo-
dul im GEAK Plus; strenger wére ein verbindlicher Nachweis grauer Emissionen vor grésseren Ein-
griffsvarianten oder Férdergesuchen. Weitere Aspekte sind Anschluss an SIA 2032:2020 und SIA
390/1:2025, Differenzierung nach Eingriffstiefe sowie die Frage, ob nur graue Emissionen ausgewie-
sen oder auch Ziel-/Grenzwerte (wie jene in den MuKEn 2025) integriert werden.

Adres-  Der Ansatz adressiert insbesondere fehlende Datengrundlagen bzw. geringe Transparenz iber

sierte graue Emissionen der Bestandsgebaude. Eine Lebenszyklusbetrachtung im GEAK kdnnte die

Hemm- grauen Emissionen sichtbar machen und eine zusatzliche Entscheidungsgrundlage fiir den weiteren

nisse Umgang mit dem Bestandsgebaude sein.

Einbet- Die Umsetzung kann an den bestehenden GEAK andocken. In der Schweiz besteht bereits ein etab-

tung und liertes Netzwerk zertifizierter GEAK-Expert:innen, kantonaler Férderprogramme und GEAK-basierter

Umset- Berichte. Der GEAK Plus des Kantons Basel-Stadt bspw. enthéalt neben dem Energieausweis einen

zung Bericht, der Sanierungsvarianten und deren energetische Effizienz beschreibt. Ein Modul «graue
Emissionen» kdnnte deshalb zunachst als freiwillige Erganzung zum GEAK Plus eingefiihrt und spa-
ter in bestimmten Fallen auch verpflichtend verlangt werden. Er kénnte sowohl eine Status Quo-Ana-
lyse, als auch die grauen Emissionen verschiedener Eingriffsvarianten (Annahmenbasiert) berech-
nen.

Vorteile Der zentrale Vorteil liegt in der hohen Anschlussfahigkeit an ein bereits etabliertes Instrument.

Dadurch ware der Ansatz grundsatzlich skalierbar und vergleichsweise niederschwellig. Er schafft
Transparenz frih im Entscheidungsprozess und macht sichtbar, ob eine Sanierung, ein Umbau, eine
Aufstockung oder ein Ersatzneubau aus Lebenszyklusperspektive vorteilhafter ist.

Nachteile Die Wirkung hangt stark von Datenqualitat, Standardisierung und tatsachlicher Nutzung in Entschei-

dungsprozessen ab. Wenn graue Emissionen im Bestand nur ausgewiesen, aber nicht mit Varian-
tenprifung, Forderentscheiden oder Grenzwerten verknlipft werden, bleibt die Wirkung primar infor-
matorisch. Methodisch anspruchsvoll ware auch die Berechnung grauer Emissionen fiir verschie-
dene Eingriffsvarianten Bestandserhalt vs. Ersatzneubau.*

*Mit dem in diesem Bericht gezeigten Ansatz der Lebenszyklusanalyse auf Basis von 3D-Modellen (siehe Kapitel
5) wollen wir einen Beitrag leisten, solche Vergleiche von Eingriffsvarianten zuganglicher zu machen.
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Tabelle 29: Losungsansatz 6ffentliche Hand als Vorbild. Tabelle INFRAS.

Offentliche Hand als Vorbild

Funkti- Die 6ffentliche Hand verankert bei eigenen Bauvorhaben und in der Beschaffung systematisch die

onsweise Prifung von Bestandserhalt. Damit werden Variantenvergleiche nicht nur auf Investitions- und Be-
triebskosten, sondern auch auf materialbezogene Emissionen ausgerichtet. Die Wirkung entsteht
Uber friihe Projektphasen: In Machbarkeitsstudien, Testplanungen und Wettbewerben werden Vari-
anten mit Bestandserhalt auch gepriift. Offentliche Bauherrschaften schaffen damit Vorbildwirkung
und Sichtbarkeit von gelungenen Projekten mit Bestandserhalt fir private Eigentimerschaften®.

Adres-  Adressiert werden vor allem das dominante «Neubau-Narrativ», unvollstdndige Transparenz tber
sierte graue Emissionen, fehlende Standardisierung von Variantenvergleichen.

Hemm-

nisse

Einbet- Die Einbettung erfolgt Gber Beschaffungsrecht, Bauherrenrichtlinien, Immobilienstrategien und Pro-

tung und jektvorgaben auf Bund-, Kantons- und Gemeindeebene. Auf Bundesebene stiitzen das 6ffentliche

Umset- Beschaffungsrecht und die KBOB-Leitlinien die Umsetzung; auf Kantonsebene gibt es z.B. verbindli-

zung che Immobilien- und Klimastrategien, etwa in Genf oder Basel-Stadt; auf Gemeindeebene kdnnen
Liegenschaftsstrategien die Strategien konkret anwenden. Schon bestehende Referenzrahmen sind
insbesondere das revidierte 6ffentliche Beschaffungsrecht des Bundes, die KBOB-Instrumente zu
nachhaltigem Bauen sowie kantonale Regelungen, etwa der Kanton Genf mit der im Baugesetz ver-
ankerten ,Empreinte Carbon“ und der Kanton Aargau mit seiner Netto-Null-Strategie fiir den kanto-
nalen Gebaudepark.

Vorteile Der Ansatz senkt potenziell graue Emissionen bei Baumassnahmen in Bestandsgebauden der 6f-
fentlichen Hand. Zusétzlich kénnen baukulturelle Werte, lokale Wertschopfung und Lernprozesse in
Planung und Ausfilihrung geférdert werden

Nachteile Der Ansatz erhdht den Analyseaufwand in friihen Projektphasen und kann zu héheren Planungs-
und Koordinationskosten fihren. Zudem sind Datengrundlagen, Standardmethoden und verbindliche
Schwellenwerte fiir graue Emissionen noch nicht Uberall konsistent, was die Vergleichbarkeit zwi-
schen Projekten einschranken kann.

Mit Plattformen wie ,Aufbruch statt Abbruch“ besteht weiter auch von Seite privater Akteure wie dem Schweizer

Ingenieur- und Architektenverein (SIA) und speziell der Fachgruppe fir die Erhaltung von Bauwerken (FEB) die

Bemiihung, Praxisbeispiele fiir gelungenen Bestandserhalt besser sichtbar zu machen. Mehr Informationen:

https://aufbruch-statt-abbruch.ch/
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Tabelle 30: Lésungsansatz Bestandserhalt in Ausbildung stérken. Tabelle INFRAS.

Bestandserhalt in Ausbildung stéarken

Funkti-
onsweise

Der Losungsansatz zielt darauf ab, Bestandserhalt in Ausbildung und Weiterbildung relevanter Be-
rufsbilder zu verankern. Konkrete Anknlpfungspunkte bestehen bereits, etwa mit dem SIA-Lehrgang
«Aufbruch statt Abbruch», der Bauen im Bestand interdisziplindr behandelt, sowie mit CAS-Angebo-
ten wie «Weiterbauen im Bestand» an der ZHAW oder «Weiterbauen am Gebaudebestand» an der
FH Graubiinden.

Adres-
sierte
Hemm-
nisse

Der Ansatz adressiert insbesondere sozio-kulturelle Hemmnisse wie das lange vorherrschende
«Neubau-Narrativ» und die Dominanz vom Planen auf der «Griinen Wiese» in Architektur und Immo-
bilienentwicklung. Auch kann der Ansatz potentiell Informationsdefizite beim Bauen im Bestand ad-
ressieren. Durch verstarkte Integration von grauen Emissionen in der Ausbildung kénnen damit zu-
sammenhangende bauliche Massnahmen wie der Bestandserhalt Uber Zeit (wenn Studierende und
Lernende zu Entscheidungstragenden in der Baupraxis werden) starker in die Baupraxis einfliessen.

Einbet-
tung und
Umset-
zung

Die Umsetzung kann Uber sehr verschiedene Akteure erfolgen, wie Hochschulen, Fachhochschulen,
Berufsbildung, Berufsverbande, Weiterbildungstrager, 6ffentliche Bauherrschaften und Praxis-
partner. In der Grundausbildung kénnten Architektur-, Bauingenieur-, Raumplanungs-, Gebaudetech-
nik- und Immobilienlehrgange Pflichtinhalte zu Bestandsanalyse, Umbauentwurf, grauen Emissio-
nen, Lebenszyklusbetrachtung, Suffizienz, Wiederverwendung und baurechtlichen Spielrdumen im
Bestand aufnehmen. Entwurfsstudios und Projektarbeiten kdnnten haufiger mit realen Bestandsge-
bauden arbeiten, statt primar Neubauaufgaben zu behandeln. Ein Beispiel ist das ETH-Studienpro-
jekt bzw. Studio ReUse, in dem Studierende den Prozess von der Bauteilsuche bis zum Wiederein-
bau geretteter Bauteile praktisch erfahren haben.

Vorteile

Ausbildung und Weiterbildung kdnnen mittel- bis langfristig dazu beitragen, dass Bestandserhalt als
Eingriffsvariante baukulturell stérker in der Baupraxis zu verankern. Im Vergleich zu anderen L6-
sungsansatzen wie Bepreisung von grauen Emissionen ist der Lésungsansatz grundsatzlich leichter
umsetzbar und kann niederschwellig von verschiedenen Akteuren (siehe oben) eingefiihrt werden.

Nachteile

Die Wirkung ist eher mittel- bis langfristig und schwer direkt zu quantifizieren. Curricula, Lehrange-
bote und Berufsbilder lassen sich nicht kurzfristig verandern. Ein weiteres Risiko besteht darin, dass
Bestandserhalt in spezialisierten Weiterbildungsangeboten verbleibt, aber nicht in die Breite der
Grundausbildung und der alltéaglichen Baupraxis gelangt. Dann profitieren vor allem bereits sensibili-
sierte Fachpersonen, wahrend die dominante Neubauorientierung in vielen Standardprozessen be-
stehen bleibt. Zudem I6st Ausbildung allein die zentralen wirtschaftlichen und regulatorischen
Hemmnisse nicht.
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Tabelle 31: Lésungsansatz Graue Emissionen in Selbstregulierung der Banken. Tabelle INFRAS.

Graue Emissionen in Selbstregulierung der Banken

Funkti-

Der Losungsansatz erweitert bestehende Sustainable-Finance- und Immobilien-Reporting-Anforde-

onsweise rungen um graue Emissionen. Graue Emissionen kdnnten als zusatzlicher Aspekt in Hypothekarbe-

ratung, Portfolio-Reporting und Sustainable-Finance-Standards integriert werden. Streng ausgestal-

tet ware eine verbindliche Berlicksichtigung von Lebenszyklusemissionen; weniger streng ware eine

freiwillige Erweiterung der Beratung um Hinweise auf graue Emissionen, Okobilanzen und Varianten-
vergleiche.

Adres-
sierte
Hemm-
nisse

Der Ansatz adressiert insbesondere fehlende Transparenz Uber graue Emissionen in Finanzproduk-
ten und die bisherige Dominanz von Betriebsenergie und Energieeffizienz im Bereich Sustainable
Finance. Heute wird Energieeffizienz per Selbstregulierung z.B. im Hypothekarberatungsgesprach
berucksichtigt; die Klimawirkung von Abbruch, Ersatzneubau, Materialeinsatz und Rickbau ist dage-
gen noch nicht in der schweizerischen Sustainable-Finance-Selbstregulierung verankert.

Einbet-
tung und
Umset-
zung

In der Schweiz bestehen bereits wichtige Ankniipfungspunkte: Die Richtlinien der Schweizerischen
Bankiervereinigung fir Hypothekaranbieter verlangen im Beratungsgesprach zur Immobilienfinanzie-
rung bereits die Thematisierung von Energieeffizienz (SBA 2022). Diese bestehende Selbstregulie-
rung adressiert jedoch nicht die grauen Emissionen. Parallel dazu stellt REIDA in der Schweiz be-
reits CO,-Reports und Benchmarks fir Immobilienportfolios bereit, die breit genutzt werden und
Transparenz zu Energieverbrauch und betriebsbezogenen CO,-Emissionen schaffen. Auch hier
spielen graue Emissionen aber noch keine Rolle, sind aber laut REIDA in einem Pilotprojekt in der
Planung (REIDA 2026). Auch kénnten internationale Bezugspunkte genutzt werden. Z.B. entwickelt
GRESB Kriterien zu grauen Emissionen im Real-Estate-Benchmark.

Vorteile

Der Ansatz nutzt bestehende Strukturen. Eine Erweiterung auf graue Emissionen ware deshalb an-
schlussfahig. Ein Vorteil liegt in der marktbasierten Wirkung: Wenn graue Emissionen in Beratung,
Finanzierungskonditionen, ESG-Ratings oder Portfolioindikatoren sichtbar werden, kdnnte Bestands-
erhalt an Attraktivitat gewinnen. Der indirekte Hebel wére, je nach Anwendung, gross, da Uber die-
sen Weg mit Banken, Versicherungen, und anderen Finanzakteuren zentrale Punkte in der Bauwirt-
schaft angesprochen werden, welche Uber ihre Portfolios grossskaligen Einfluss hatten. Zum Bei-
spiel betragt der Marktwert des teilnehmenden Portfolios von REIDA im Jahr 2025 knapp CHF 250
Mrd.

Nachteile

Graue Emissionen sind methodisch schwieriger zu erfassen als Energieverbrauch. Eine zu ambitio-
nierte Erweiterung und Einbindung von grauen Emissionen kénnte insbesondere kleinere Banken
und Akteure aus der Bauwirtschaft eher abschrecken. Zudem besteht ein Greenwashing-Risiko,
wenn graue Emissionen zwar im Reporting auftauchen, aber dadurch nicht unbedingt in Entschei-
dungen einbezogen werden. Bei selbstregulatorischer Ausgestaltung sind zudem die Sanktionsmdg-
lichkeiten begrenzt und die Wirkung auf Nicht-Mitglieder oder Akteure ausserhalb der jeweiligen
Branchenstandards unsicher.

99/128



7.4 Lodsungsansatze fur die Referenztypen

Die Wirksamkeit von Lésungsansatzen im Sinne von mehr Bestandserhalt hangt stark vom jeweiligen
Referenztyp ab, also von der Verbindung aus Gebaudetyp, Bausubstanz, Lage und Eigentiimerschaft
(siehe Kapitel 6). Hemmnisse entstehen insbesondere dann, wenn die Bausubstanz als nicht ausrei-
chend gut eingeschatzt wird, die Eingriffsvariante eine hohe Normenlast bedeuten wiirde, Ausniitzungs-
reserven gross sind und im Bestand nicht oder nur schwer ausgeschopft werden konnen oder Eigenti-
merschaften Ersatzneubauten als wirtschaftlich attraktiver und risikoarmer bewerten und Renditeziele
dabei im Vordergrund stehen. Entsprechend wirken die Losungsansatze je nach Referenztyp starker
oder schwacher.

Bei Referenztyp A Einfamilienhaus in landlicher Lage in Privatbesitz sind, generell gesagt, oft Informa-
tionsdefizite und individuelle Risikoaversion gegeniiber verschiedenen Eingriffsvarianten die Haupt-
hemmnisse fiir den Bestandserhalt. Da Renditemaximierung durch héhere Ausniitzung im betrachteten
Typ oft nicht im Vordergrund stehen, wirken Ansatze wie Ausnitzungsboni nur eingeschrankt. Beson-
ders relevant kdnnen stattdessen niederschwellige Beratung, geférderte Zustandsanalysen, GEAK-
ahnliche Instrumente fiir graue Emissionen sein.

Bei Referenztyp B kleines Mehrfamilienhaus in Agglomerationslage sind mehrere Hemmnisse relevant.
Das Gebaude verfligt Uber relevantes zusatzliches Entwicklungspotenzial. Bei B.1 im institutionellen
Besitz sind deshalb wirtschaftliche und regulatorische Instrumente besonders wichtig: Ausnitzungsboni
bei Bestandserhalt, baurechtliche Flexibilisierung, Maximalwerte oder Preise fiir graue Emissionen kon-
nen die Rendite-Risiko-Abwagung zugunsten von Anbau oder Aufstockung verschieben. Bei B.2 in ge-
nossenschaftlichem oder gemeinniitzigem Besitz besteht ebenfalls ein relevantes Entwicklungspoten-
zial. Im Unterschied zu institutionellen Eigentiimerschaften steht in der Tendenz starker die Schaffung
und Sicherung von bezahlbarem Wohnraum im Vordergrund. Besonders relevant sind deshalb L6-
sungsansatze, die Bestandserhalt mit zusatzlicher Wohnraumschaffung verbinden. Dazu zahlen insbe-
sondere Ausnlitzungsboni bei Bestandserhalt, baurechtliche Flexibilisierungen fiir Aufstockungen und
Anbauten sowie Fdrderinstrumente fir Variantenvergleiche und Bestandsanalysen. Diese kdnnen dazu
beitragen, Zielkonflikte zwischen Bestandserhalt und Wohnraumschaffung zu reduzieren und Erweite-
rungen im Bestand gegenuber dem Ersatzneubau attraktiver zu machen.

Bei Referenztyp C Blockrandbebauung in urbaner Lage in institutionellem Besitz sind auch verschie-
dene Hemmnisse relevant. Gerade in solchen Lagen entstehen Hemmnisse fur Bestandserhalt aus ho-
hen Ausnutzungsziffern, baurechtlichen Vorgaben zu Gebdudehdhen, Grenzabstande, Lichteinfallswin-
kel, sowie eine hohe Normenlast ab gewisser Eingriffstiefe auch beim Bestandserhalt. Fur diesen Typ
braucht es daher verschiedene Lésungsansatze, wie baurechtliche Flexibilisierung fur Bestandserhalt,
stringente Anforderungen an graue Emissionen, sowie eine differenzierte Anwendung technischer Nor-
men. Gleichzeitig sind 6ffentliche Vorbildprojekte und Ausbildung wichtig, weil komplexe urbane Be-
standsprojekte hohe Planungskompetenz und gute Beispiele bendtigen.

Beim Referenztyp D grosses Mehrfamilienhaus sind Ausnutzungsreserven weitgehend ausgeschdpft.
Im Vordergrund stehen daher Instrumente, die die Abwagung zwischen Sanierung und Ersatzneubau
beeinflussen. Besonders relevant sind Variantenvergleiche, die Berlcksichtigung von Lebenszyklus-
emissionen sowie Grenzwerte zu grauen Emissionen, da diese den Bestandserhalts starken kdnnen
gegeniber der Eingriffsvariante Ersatzneubau.

7.5 LoOsungsansatze im Kanton Basel-Stadt

Bestehende Anforderungen und Regulierungen im Kanton Basel-Stadt haben aktuell bereits eine ver-
starkt bestandserhaltende Wirkung, insbesondere das Wohnraumfdrdergesetz (siehe nachfolgende
Box). Weitere geplante Massnahmen wie die Einfihrung von CO2-Grenzwerten fur graue Emissionen
in Kombination mit einer Lenkungsabgabe sowie eine Kompensationsgebuhr fur nicht amortisierte
graue Emissionen beim Hochbau werden die Entscheidungsgrundlage fur Bauentscheide weiter beein-
flussen (siehe Basler Aktionsplan zur Klimaschutzstrategie). Die Klimawirkungen solcher Massnahmen
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zum verstarkten Bauen im Bestand zeigen sich am Einzelfallbeispiel in den Modellbetrachtungen (Ab-
bildung 34, vgl. auch Ubersicht in Kap. 5.3).

- Die bestehenden Lebenszyklusemissionen einer typischen Blockrandbebauung im Bestand (Refe-
renztyps C) mit Gasheizung liegen bei 29.8 kg CO,eq / m? EBF Jahr. Sie setzen sich zu 100% aus
den Betriebsemissionen, insbesondere der Gasheizung zusammen. Dem Bestandsbau von 1980
werden keine grauen Emissionen mehr angerechnet.

- Durch die Sanierung mit Aufstockung lassen sich die Lebenszyklusemissionen auf 7.3 kg CO,eq /
m?2 EBF Jahr reduzieren, wobei 75% auf Betriebsemissionen entfallen und 25% auf graue Emissi-
onen.

- Im Fall des konventionellen Ersatzneubaus resultieren Lebenszyklusemissionen von 13.3 kg
CO.,eq/ m? EBF Jahr firr die nachste Nutzungsphase (vgl. Kapitel 5.3). Im Fall des Ersatzneubaus
entfallen davon 40% auf Betriebsemissionen und 60% auf graue Emissionen.

Durch eine Sanierung und Aufstockung in Holzbauweise lassen sich im betrachteten Beispiel gegen-
Uber einem konventionellen Ersatzneubau rund 80% der grauen Emissionen einsparen. Wahrend die
Betriebsemissionen in beiden Fallen nach der Umstellung auf klimafreundliche Fernwarme auf ahnli-
chem Niveau liegen.
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Abbildung 34: Modellvarianten fiir Sanierung mit Aufstockung (CU1) und Ersatzneubau (CN2). Erganzende Kenn-
werte: EBF: Bestand 1°119m2, CU1 1°423m?2, CN2 1°620m?2, Annahmen zur Anzahl Bewohner:innen: Bestand 28,
CU1 31, CN2 35. Grafik Norm Technologies.

Mogliche Losungsansatze im Kanton Basel-Stadt

Nachfolgende Lésungsansatze bieten sich zuséatzlich zu den eingangs des Kapitels erwahnten geplan-
ten Massnahmen an. Durch eine systematische Uberpriifung der bestehenden regulatorischen Anfor-
derungen kdnnen Hemmnisse fir Umbauten und Erweiterungen abgebaut werden (vgl. z.B. geplante
Anpassungen im Kanton Zirich zum vereinfachten Bauen im Bestand). Im Fall von Basel-Stadt durften
unter anderem Bestimmungen zur Anrechnung der Bruttogeschossflachen, maximalen Gebaudehdhen,
Lichteinfallswinkeln und Verschattungen aber auch weitere Detailbestimmungen relevant sein.

- Aktive Quartier- und Zonenplanung mit proaktiver Bestandserhalts- und ggf. Umnutzungsklassifi-
zierung, z.B. im Rahmen einer Anpassung der baurechtlichen Vorgaben (u.a. gemass Be-
standsanalysen mit Priorisierung nach enthaltenen grauen Emissionen). Auf diese Weise kann das
Augenmerk auf relevante Objekte oder Quartiere gelegt werden, die insgesamt einen grossen Bei-
trag zum Erhalt bestehender Strukturen leisten kénnen.
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- Bestehende Subventionen und Férderbeitrage spielen eine wichtige Rolle im Entscheidungspro-
zess. In diesem Zusammenhang kann eine verstarkte oder erganzende Berucksichtigung zuséatz-
licher Anforderungen in der Férderung, die den Gebaudeerhalt férdern, Entscheide positiv zuguns-
ten des Bestanderhalts beeinflussen. Beispielsweise kénnte gepriift werden im Rahmen des Ge-
baudeprogramms Neubauten oder Ersatzneubauten nicht mehr zu férdern oder nur noch zu for-
dern, wenn eine nachvollziehbare Begriindung vorliegt, dass eine Sanierung nicht verhaltnismas-
sig oder mdglich ist.

- Nach Mdglichkeiten verpflichtende Variantenstudien einflihren, die Sanierung, Umbau und Ersatz-
neubau systematisch vergleichen. Dabei sollten auch Lebenszykluskostenanalysen sowie graue
Emissionen und Ruckbaupotenziale als Entscheidungsgrundlagen aufgenommen werden. Dies
kann die Entscheidungsqualitat erhdhen.

- Grundsatzlich kénnen die meisten in Kapitel 7 beschriebenen Lésungsansatze im Kontext des Kan-
tons Basel-Stadt geprift und gegebenenfalls weiterverfolgt werden.
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Wirkungen des Wohnraumschutzes

Wirkungen auf Bauaktivititen

Der Kanton Basel-Stadt hat als erster Deutschschweizer Kanton spezielle Regeln zum
Schutz des Wohnraums eingefiihrt (Wohnschutz, Kanton Basel-Stadt). Wenn der
Wohnungsleerstand unter 1.5 % liegt, dann besteht eine zusatzliche Bewilligungs-
pflicht fir Sanierungen, Umbauten oder Abbriiche von Wohngebauden. Nach solchen
Eingriffen legt eine Kommission die neuen Mieten fest, die anschliessend finf Jahre
lang kontrolliert werden. Es gibt bestimmte Ausnahmen wie z.B. fir Gebaude mit maxi-
mal drei Wohnungen. Der Wohnschutz ist seit 2022 im Wohnraumfordergesetz
(WRFG, SG 861.500) verankert und die Bestimmungen dazu sind in der Wohnraum-
schutzverordnung (WRSchV, SG 861.540) des Kantons geregelt. Die Leerstandsquote
lag 2025 bei 0.9% und liegt seit der Einfihrung des WRFG 2022 unter der Marke von
1.5% (Quelle: Statistisches Amt Basel-Stadt, Leerstandsbericht-2025).
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Abbildung 35: Nettowohnungsproduktion in Basel-Stadt. Quelle: Statistisches Amt Basel-Stadt,
Gebaude- und Wohnungsstatistik (Stand 20.01.2026).

Ein direkter Effekt des Wohnraumschutzes auf die Abbruchrate und Neubauten lasst
sich mit Blick auf Abbildung 35 vermuten. Auch die geflihrten Experteninterviews ver-
deutlichten den Effekt auf Ersatzneubauten (notwendige Bewilligung) aber auch auf
Totalsanierungen, Umbauten oder Teilsanierungen (Einschrankungen beziglich maxi-
maler Mietzinsaufschlage und Nettomietzinsen). Seit Einfiihrung der Regulierung wur-
den in den Jahren 2022 und 2024 (und auch 2025) die héchsten Umbausaldi erreicht.
Wie langfristig diese Veranderungen sind und ob sich die Nettowohnungsproduktion
durch vermehrte Umbauten mit Erweiterungen wieder auf ein héheres Niveau heben
kann, wird erst in den kommenden Jahren beurteilt werden kénnen. In diesem Kontext
gibt es auch weitere Effekte zu berticksichtigen, so ist das Zinsniveau seit 2022 deut-
lich angestiegen und generell sind die Baukosten gestiegen, was sich negativ auf Bau-
aktivitaten auswirkt. Zudem sind jahrliche Schwankungen zu einem gewissen Mass
auch nattrlich. Eine Robustheitsanalyse von Wiiest Partner bestatigt mit empirischer
Evidenz, dass der ricklaufige Neubau in Basel mit der Inkraftsetzung der Regulierung
einhergeht. Die Entwicklungen in Vergleichsregionen waren weniger ausgepragt oder
sogar gegenlaufig (Quelle: Wiest Partner, Wirkung eines Mietpreisdeckels auf die
Neubautatigkeit).

Mit wieder gesunkenem Zinsniveau und moéglicherweise einem gewissen Lern- oder
Gewohnungseffekt (an die neuen Regulierungen) scheinen sich die Bauaktivitaten
wieder zu erholen. So ist die Anzahl der Baubewilligungen 2024 gegenuber der gesun-
kenen Anzahl bewilligter Wohnungen von 2020 bis 2023 wieder gestiegen (Quelle:
Statistisches Amt Basel-Stadt, Bautatigkeit).
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Beispiele aktueller Initiativen zum Wohnschutz und zur Forderung bezahlbarer
Wohnungen

Im Juni 2026 wurde Uber mehrere Wohninitiativen abgestimmt, eine Wohnschutzinitia-
tive im Kanton Zirich vom Stimmvolk abgelehnt sowie auch eine Wohninitiative zur Er-
stellung, Bewirtschaftung und Vermietung von giinstigem Wohnraum durch eine 6f-
fentlich-rechtliche Anstalt. In der Stadt Luzern wurde hingegen ein Vorkaufsrecht fiir
die Stadt eingefiihrt und ein Massnahmenpaket fiir aktive Bodenpolitik zur Férderung
von bezahlbarem Wohnraum u.a. durch die Griindung einer Stiftung angenommen.

Mogliche Wirkungen auf Bodenpreise

Auch die Bodenpreisentwicklung deutet auf eine sichtbare Wirkung des Wohnraum-
schutzes hin (vgl. Abbildung 36). 2022 und 2023 zeigen sich eine stark riicklaufige Bo-
denpreisentwicklung bei Mehrfamilienhaus-Grundstiicken. Diese Entwicklung zeigt
sich jedoch nicht bei Einfamilienhaus-Grundstiicken. Was vermuten lasst, dass es sich
nicht um eine grundsatzliche Trendwende im Immobilienmarkt handelt, sondern mit
der Regulierung und der direkten Einflussnahme auf mogliche Renditen von Wohn-
bauten zusammenhangt. Der Effekt wurde in der vorliegenden Studie jedoch nicht im
Detail untersucht, es ist daher zu beriicksichtigen, dass auch weitere Einflussfaktoren
und Marktentwicklungen mitbestimmend sein kdnnen.

350

300

250 .
Mehrfamilienhaus-

200 Grundstiicke

150 Einfamilienhaus-
Grundstlcke

100

50

0
2014 2005 2016 2017 2008 2019 2020 2021 2022 2023

Abbildung 36: Entwicklung des Bodenpreisindex Basel-Stadt (Basis 2014 = 100). Quelle: Statisti-
sches Amt Basel-Stadt, Gebaude- und Wohnungsstatistik.
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Zwischenfazit Kapitel 7

Kapitel 7 leitet aus den in Kapitel 6 identifizierten Hemmnissen fiir Bestandserhalt eine
Reihe von Lésungsansatzen ab. Ausgangspunkt ist die Erkenntnis, dass die Starkung von
Bestandserhalt eine Kombination verschiedener Lésungsansatze erfordert. Die Ansatze
sollen einerseits die Bedingungen fiir Sanierung, Umbau und Erweiterung verbessern und
andererseits jene Vorteile reduzieren, die heute hdufig Ersatzneubauten begunstigen.
Dazu gehoren wirtschaftliche Instrumente, regulatorische Anpassungen, bessere Ent-
scheidungsgrundlagen sowie Losungsansatze zur Veranderung von Baupraxis und Aus-
bildung.

Zentral sind Ansatze, die entweder Investitionsrisiken senken oder die Wirtschaftlichkeit
von Bestandserhalt verbessern. Standardisierte Zustandsanalysen und Variantenverglei-
che schaffen friih im Prozess Transparenz zu Bausubstanz, Kosten, Risiken und grauen
Emissionen. Forderprogramme, die Bepreisung grauer Emissionen und Ausnutzungsboni
koénnen die relative Attraktivitat von Bestandserhalt erh6hen. Regulatorische Ansatze wie
Maximalwerte fiir graue Emissionen oder die Flexibilisierung bestehender Baugesetze und
nachgelagerten Normen adressieren die strukturelle Benachteiligung von Bestandserhalt
gegeniber Ersatzneubau.

Die Relevanz der Losungsansatze unterscheidet sich je nach Referenztyp. Bei Einfamili-
enhausern stehen Beratung, Zustandsanalysen und Férderung im Vordergrund; bei insti-
tutionell gehaltenen Mehrfamilienhdusern sind Risiko-Rendite-Abwagungen, Ausniitzungs-
fragen und regulatorische Vorgaben zentral. Fiir genossenschaftliche oder gemeinnutzige
Eigentiimerschaften geht es insbesondere darum, Bestandserhalt mit Zielen wie Bezahl-
barkeit und zusatzlicher Wohnraumschaffung zu verbinden. In urbanen Lagen mit hohem
Bodenwert sind starkere regulatorische und 6konomische Instrumente notwendig. Ergan-
zend braucht es langfristige LOsungsansatze wie Ausbildung, Best-Practice-Beispiele und
die Vorbildfunktion der &ffentlichen Hand, um das Neubau-Narrativ in der Baupraxis zu
verandern.
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8 Diskussion
8.1 Fazit

Die vorliegende Studie zeigt, dass der Bestandserhalt von Wohngebauden, verstanden als energetische
Sanierung sowie Umbau und Erweiterung (Anbau und Aufstockung) statt Abriss und Ersatzneubau,
einen zentralen Hebel zur Reduktion der Treibhausgasemissionen im Schweizer Gebaudesektor dar-
stellt. Wahrend die betrieblichen Emissionen durch Effizienzsteigerungen und den vermehrten Einsatz
erneuerbarer Energietrager in den vergangenen Jahren deutlich gesunken sind, rlicken die grauen
Emissionen aus Herstellung, Bau und Rickbau in den Vordergrund. Vor diesem Hintergrund adressiert
der Bericht zwei wesentliche Forschungsliicken: die systematische Analyse von Hemmnissen und L6-
sungsansatzen fir den Bestandserhalt im Vergleich zum Ersatzneubau sowie die Quantifizierung von
Lebenszyklusemissionen fiir verschiedene Referenztypen und Eingriffsvarianten.

Die Ergebnisse zu den Lebenszyklusemissionen zeigen Uber alle untersuchten Referenztypen hinweg
ein konsistentes Muster: Sanierungen weisen die niedrigsten normierten Lebenszyklusemissionen pro
Quadratmeter Energiebezugsflache und Jahr auf, gefolgt von Umbau- und Erweiterungsvarianten, wah-
rend Ersatzneubauten trotz teilweise verbesserter energetischer Performance im Betrieb durch deutlich
hohere graue Emissionen auffallen. Dies ist insbesondere darauf zuriickzufiihren, dass Sanierungsva-
rianten die bestehende Tragstruktur weiterverwenden und damit die materialintensive Rohbauerstellung
vermeiden, wahrend gleichzeitig durch die Umstellung auf CO,-arme Heizsysteme die Betriebsemissi-
onen substanziell reduziert werden.

Gleichzeitig macht die Analyse deutlich, dass Ersatzneubauten im Regelfall mit signifikanter Flachen-
ausweitung und zusatzlicher Wohnnutzung einhergehen kénnen. In den Auswertungen des Gebaude-
und Wohnungsregisters ist sichtbar, dass bei rund 80 % der identifizierten Ersatzneubauten die Ge-
samtgeschossflache um mehr als 10 % zunimmt, mit einem Median von rund +130 % (siehe Kapitel
1.3). Unsere Analyse betrachtet dabei nicht einen mdglichen induzierten Effekt von Bestandserhalt auf
zusatzliche Bauaktivitat fur die Schaffung von bendtigtem Wohnraum. Aus Sicht der Bereitstellung zu-
satzlichen Wohnraums ist der Ersatzneubau relevant fur die ausreichende Wohnraumversorgung. Die
Erweiterung des Bestandes Uber Anbau oder Aufstockung kann einen Kompromiss zwischen Reduktion
von Lebenszyklusemissionen und Innenverdichtung darstellen. Vor diesem Hintergrund ist auch die
Frage nach der Belegungsdichte zentral. Zusatzliche Energiebezugsflachen (EBF) bei Neubauten ge-
hen haufig auch mit einem héheren Wohnflachenverbrauch pro Person einher und kénnen Wohnfla-
chengewinne relativieren. Fur die Verdichtung ist daher auch die Belegungsdichte (Suffizienz) und nicht
nur die zuséatzliche EBF eine relevante Grdsse. Belegungsvorschriften im gemeinnutzigen Wohnungs-
bau adressieren dies.

Die qualitative Analyse der Hemmnisse zeigt, dass Bestandserhalt von einem Zusammenspiel bauli-
cher, wirtschaftlicher, regulatorischer und sozio-kultureller Hemmnisse erschwert wird. Zentral sind Un-
sicherheiten zur Bausubstanz und Normenlast, Planungs- und Investitionsrisiken sowie wirtschaftliche
Anreize zugunsten von Ersatzneubauten, insbesondere bei hoher Bodenwertdynamik, Mietpreisen und
nicht ausgeschdpfter Ausnitzung. Hinzu kommen regulatorische Vorgaben, die Umbauten (ab einer
gewissen Eingriffstiefe) und Neubauten haufig ahnlich behandeln. Verstarkt wird dies durch ein verbrei-
tetes Neubau-Narrativ, welches Bestandserhalt als komplexer, weniger planbar und teilweise weniger
winschenswert erscheinen lasst. Diese Hemmnisse sind je nach Referenztyp unterschiedlich.

Der Bericht leitet daraus eine Kombination verschiedener Lésungsansatze ab, die sowohl die Bedin-
gungen fir Bestandserhalt verbessert als auch strukturelle Vorteile des Ersatzneubaus reduziert. Risi-
kosenkende Ansatze wie standardisierte Zustandsanalysen und Variantenvergleiche schaffen frih im
Prozess bessere Entscheidungsgrundlagen. Okonomische Instrumente wie Férderprogramme, Ausniit-
zungsboni oder die Bepreisung grauer Emissionen verbessern die relative Wirtschaftlichkeit von Sanie-
rung, Umbau und Erweiterung. Regulatorische Instrumente wie Maximalwerte fir graue Emissionen
sowie die Flexibilisierung von Normen und baurechtlichen Vorgaben kénnen die systematische Bevor-
zugung des Ersatzneubaus abschwachen. Erganzend braucht es langerfristige Ansatze in Baupraxis,
Ausbildung und 6ffentlicher Vorbildfunktion, um Umbaukompetenz zu starken und Bestandserhalt als
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gleichwertige Eingriffsvariante zu etablieren. Entscheidend ist neben der Kombination der Instrumente
auch deren konkrete Ausgestaltung und Stringenz.

8.2 Grenzen der Analyse und zukunftiger Forschungsbedarf

Trotz des integrierten methodischen Ansatzes unterliegt die Untersuchung mehreren Einschrankungen,
die bei der Interpretation der Ergebnisse zu beriicksichtigen sind und Ansatzpunkte fir weitere For-
schung liefern.

Eine zentrale Grenze betrifft die Datenbasis zur empirischen Beschreibung von Abriss- und Ersatzneu-
bautatigkeiten. Die Einschatzung der Relevanz von Ersatzneubauten im Vergleich zu Bestandserhalt
stitzt sich auf nationaler Ebene auf das Gebaude- und Wohnungsregister (GWR). Unvollstandige oder
inkonsistente Registereintrage im GWR, insbesondere bezliglich Abbruchzeitpunkten und Flachenan-
gaben, kénnen zu Unter- oder Ubererfassungen von Ersatzneubauten filhren. Eine verbesserte amtli-
che Erfassung von Abbruch-, Umbau- und Erweiterungsaktivitaten, inklusive standardisierter Angaben
zu Flachen und Nutzungsanderungen, ware daher eine wichtige Grundlage fir die Weiterentwicklung
der empirischen Analysen.

Die Gebaudetypologie und die darauf basierenden Lebenszyklusanalyse-Modelle sind nur bedingt ge-
neralisierbar. Die vier ausgewahlten Typen bilden zwar einen grossen Teil des alteren Wohngebaude-
bestands ab, kdnnen aber die gesamte Vielfalt des Schweizer Gebaudeparks, insbesondere gemischt
genutzte Gebaude, Spezialbauten und jiingere Bauperioden nur punktuell reprasentieren. Zudem wur-
den die Eingriffsvarianten bewusst auf baulich plausible und typischerweise relevante Optionen be-
grenzt, wodurch atypische oder experimentelle Losungen (z. B. Umnutzungen von ganzen Geb&ude-
blécken) nicht abgebildet werden. Die modellierten Materialisierungen, Energietrager und Annahmen
zu Lebensdauern orientieren sich an aktuellen Normen und Okobilanzdaten, sind jedoch in einem dy-
namischen Umfeld verankert, in dem technologische Entwicklungen, Dekarbonisierung der Baustoffpro-
duktion und Anderungen im Strom- und Fernwérmemix die Ergebnisse kiinftig verschieben kénnen.
Hinzu kommt, dass die Modellierung auf ausgewahlten Referenztypen beruht und keine vollstandige
Hochrechnung auf den gesamten Schweizer Gebaudepark erlaubt. Eine solche Hochrechnung musste
die Haufigkeit der jeweiligen Gebaudetypen, ihre Lage, Eigentimerschaft, Ausnitzungsreserven und
Sanierungszyklen systematisch berticksichtigen.

Eine weitere methodische Grenze besteht in der Fokussierung auf Wohngebaude und auf CO,-aquiva-
lente Emissionen als zentrale Bewertungsgrésse. Gewerbliche, 6ffentliche oder gemischt genutzte Ge-
baude wurden nicht im Detail modelliert, obwohl gerade in diesen Segmenten vermutlich auch grosse
Umbaupotenziale bestehen. Zudem bilden die berechneten Lebenszyklusemissionen primar Klimawir-
kungen ab. Weitere Umweltwirkungen (z. B. Biodiversitat oder zirkuldres Bauen) sowie soziale Indika-
toren (z. B. Verdrangungseffekte) wurden nicht bericksichtigt. Den Berechnungen liegt ein lineares Mo-
dell zugrunde: Die Wiederverwendung von Bauteilen wurde nicht abgebildet. Sie wirde die grauen
Emissionen insbesondere von Ersatzneubauten reduzieren und die hier gezeigten Unterschiede ten-
denziell verkleinern. Zudem wurde auch keine vertiefte Betrachtung der Belegungsdichten und Anzahl
Bewohner:innen in den Gebduden durchgefuhrt. In den Merkblattern wird dies lediglich mit generischen
Angaben der Anzahl Bewohner:innen veranschaulicht. Damit bleibt die Frage offen, wie sich unter-
schiedliche Eingriffsvarianten in einer umfassenden Nachhaltigkeitsperspektive, Gber reine Treibhaus-
gasbilanzen hinaus, darstellen. Dies betrifft insbesondere Abwagungen zwischen grauen Emissionen,
zusatzlicher Wohnflache, Bezahlbarkeit, sozialer Durchmischung und Flacheneffizienz pro Person.
Kinftige Analysen sollten deshalb starker zwischen Emissionen pro m?, Emissionen pro Bewohnerin
bzw. Bewohner, absoluten Emissionen pro Projekt und wohnungspolitischen Effekten unterscheiden.

Auch die qualitative Analyse der Hemmnisse weist typische Grenzen explorativer Studien auf. Die 21
gefuhrten Experteninterviews decken ein breites Spektrum relevanter Akteursgruppen ab, sind aber
nicht reprasentativ im statistischen Sinn. Perspektiven von Mietenden, Quartierbevdlkerung oder Akt-
euren mit geringerer fachlicher Vorpragung kommen nur indirekt zur Geltung, etwa tber die Schilderung
von Konflikten und Akzeptanzproblemen durch die interviewten Fachpersonen. Der durchgefihrte
Workshop diente primar der Validierung, Auswahl und Vertiefung von Ld&sungsansatzen. Eine

107/128



systematische, quantitativ auswertbare Priorisierung tber grdssere Stichproben hinweg konnte im Rah-
men dieses Projekts nicht geleistet werden. Ebenfalls nur begrenzt untersucht wurde, wie unterschied-
liche Eigentimerschaften, etwa Privatpersonen, institutionelle Investoren, Genossenschaften oder die
offentliche Hand, tatsachlich auf einzelne Losungsansétze reagieren wurden.

Aus diesen Grenzen ergeben sich mehrere Felder fur zuklnftige Forschung. Erstens besteht Bedarf an
einer verbesserten und harmonisierten Datengrundlage zu Umbau-, Erweiterungs- und Ersatzneubauta-
tigkeiten, idealerweise in Form eines erweiterten GWR, das Eingriffsvarianten, Flachenanderungen,
Materialisierung und energetische Kennzahlen verkntpft. Ein solches Register wirde nicht nur die Ana-
lyse der grauen Emissionen und der Innenentwicklungsdynamik verbessern, sondern auch Wirkungs-
analysen von politischen Instrumenten (z. B. Abbruchbewilligungen, Ausnutzungsboni, Vorgaben zu
grauen Emissionen) ermdglichen. Zweitens erscheint eine Erweiterung und Differenzierung der Refe-
renztypen relevant, etwa durch Einbezug weiterer Nutzungsarten und Nicht-Wohnbauten. Drittens
koénnte die modellbasierte Lebenszyklusanalyse ausgebaut werden, um robuste Entscheidungsinstru-
mente flr Praxisakteure zu entwickeln. Dazu gehort die systematische Durchspielung von Szenarien,
z.B. mit alternativen Bewertungsmetriken. Auf dieser Basis kénnten nutzerfreundliche Tools entstehen,
die Planenden und Behdrden erlauben, Variantenvergleiche in frihen Projektphasen standardisiert und
transparent durchzuflihren. Viertens besteht ein erhebliches Potenzial fir sozialwissenschaftliche Ver-
tiefungen, etwa zur Wahrnehmung und Akzeptanz von Umbauprojekten, zu wohnungs- und stadtent-
wicklungspolitischen Konfliktlinien oder zur Rolle von Narrativen und Leitbildern in Architektur und Im-
mobilienwirtschaft.

Aufbauend auf der durchgefiihrten Analyse der Hemmnisse kénnten kiinftige Studien u.a. weitergehend
untersuchen, in welchen Bereichen heutige Normen im Bestandserhalt zu unverhaltnismassigen Mehr-
kosten fiihren, ohne dass ein verhaltnismassiger Gewinn an Sicherheit oder Komfort nachweisbar ware.
Erforderlich sind hierfir sowohl vertiefte Analysen einzelner Losungsansatze, was im Rahmen dieses
Projekts nicht moglich war, z.B. einer umfassenden Durchsicht und Diskussion der relevanten Normen,
Richtlinien, Gesetze und Verordnungen auf den verschiedenen kommunalen, kantonalen und dem na-
tionalen Level. In diesem Zusammenhang ist auch eine systematische Wirkungsevaluation der L6-
sungsansatze relevant. Dazu gehéren ex-ante Analysen, in welchem Umfang Lésungsansatze wie re-
gulatorische Vorgaben zu grauen Emissionen tatsachlich zu einer Verschiebung von Neubau- hin zu
Umbauentscheidungen fihren, und unter welchen Rahmenbedingungen unerwiinschte Nebenwirkun-
gen (z. B. Verknappung von Wohnraum, Verdrangungsprozesse, Investitionszuriickhaltung) auftreten.
Ex-post Analysen von bestehenden Lésungsansatzen in Vorreiterkantonen oder -Gemeinden kdnnten
solche Abschatzungen mit solider Empirie unterstiitzen. Dabei sollten auch mégliche Interaktionen zwi-
schen Instrumenten untersucht werden, etwa ob Maximalwerte fir graue Emissionen erst in Kombina-
tion mit Variantenvergleichen, Foérderinstrumenten oder baurechtlicher Flexibilisierung ausreichend
wirksam werden.

Insgesamt verweist unsere Studie auf die Notwendigkeit einer Vertiefung der hier durchgefihrten Ana-
lysen, mit dem Ziel Grundlagen fir einen verstarkten Bestandserhalt zu schaffen. Zukiinftige Forschung
sollte dabei starker zwischen Gebaudetypen, Eigentimerschaften, Lagen und Eingriffsvarianten diffe-
renzieren und die Wirkungen einzelner Losungsansatze sowohl hinsichtlich Emissionsreduktion als
auch hinsichtlich Wohnraumversorgung, Kosten, Mietentwicklung und Umsetzbarkeit bewerten.
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10 Anhang

10.1 Ausgangslage

SIA 390/1

Die SIA 390/1 berticksichtigt Scope 1, 2 und 3 Emissionen gemass dem Greenhouse Gas Protocol. Ziel
ist es, den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes zu betrachten und bis spatestens 2050 ein Netto-
Null-Niveau zu erreichen. Ein «Netto-Null-Gebaude» verursacht dabei ein Minimum an Treibhaus-
gasemissionen in Erstellung und Betrieb und kompensiert die verbleibenden schwer vermeidbaren
Emissionen durch anrechenbare Negativemissionen.
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Abbildung 37: Absenkpfad fir den Schweizer Gebaudesektor nach SIA 390/1. Grafik: SIA 390/1.

Abbildung 37 illustriert die SIA-Absenkpfade der Treibhausgasemissionen fir Wohngebaude, differen-
ziert nach Umbau und Neubau. Sie zeigen die Entwicklung der zuléssigen Emissionen in kg CO,-Aqui-
valente pro m? Energiebezugsflache und Jahr von 2020 bis 2050. Der Zielwert fir die Gesamtemissio-
nen (Erstellung + Betrieb) sinkt stufenweise bis 2050, wobei die Anforderungen A (ambitionierter Ab-
senkpfad) nach und B (Mindestanforderung abgeleitet aus KIG) unterschiedlich schnell abfallen.
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Tabelle 32: Richtwerte.

Grafik: SIA 390/1.

WOHNEN Richtwerte jahrliche Anforderungen jahrliche
Treibhausgasemissionen kg/m? Treibhausgasemissionen kg/m?

Basis Erstellung Betrieb Mobilitat Zielwert B Zusatzanforderung B
Umbau 50 4,0 4,0 13,0 9,0
Neubau 9,0 2,0 4,0 15,0 11,0
Ambitioniert Erstellung Betrieb Mobilitat Zielwert A Zusatzanforderung A
Umbau 4,0 3,0 3,0

10,0 7,0
Neubau 6,0 1,0 3,0

Tabelle 32 konkretisiert die Ziel- und Richtwerte der SIA 390/1 fir die Kategorie Wohnen. Die Tabelle
differenziert dabei zwischen Basis-Anforderungen (Pfad B) und ambitionierten Werten (Pfad A), unter-
teilt in die Bereiche Erstellung, Betrieb und Mobilitat.
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Massnahmen zur Reduktion grauer Emissionen

Tabelle 33: Massnahmen zur Reduktion grauer Emissionen im Gebaudesektor. Tabelle INFRAS. Quelle: Naf et
al., 2021; Priore et al., 2024b.

Massnahmen- Massnahme Beschreibung Wirkung auf
Typ graue Emissio-
nen
Umnutzung bestehen- Bestehende Bauten weiterverwenden statt Neu- Hoch
Vermeiden der Gebaude bau; vermeidet neue Materialproduktion
Verdichtung vorhande- Erweiterung oder Aufstockung bestehender Ge-  Hoch
ner Bausubstanz baude
Wiederverwendung Nutzung gebrauchter Bauteile aus Rickbaupro-  Hoch
von Bauteilen jekten
Einsatz von Sekundéar- Verwendung von Recyclingmaterialien oder Ne-  Mittel
Minimieren materialien benprodukten
Flacheneffiziente Pla- Kompakte Grundrisse, geringe Energiebezugsfla- Hoch
nung che pro Kopf
Planung fir Demon- Design fir einfache Riickbau- und Wiederver- Mittel
tage wendungsmoglichkeiten
Einsatz von Holz Verwendung von Brettstapel-, Vollholz- oder Hyb- Hoch
ridkonstruktionen
Biogene Materialien Nutzung von Hanf, Stroh, Lehm, etc. als Damm-  Mittel
Optimieren und Ausbaumaterialien
Alternative Bindemittel Einsatz von z. B. Hochofenzement oder karboni-  Mittel
siertem Kalkstein
Lokale Materialien Reduktion von Transportemissionen durch regio- Mittel
nale Baustoffe
Vorfertigung Industrielle Herstellung von Bauteilen zur Reduk- Mittel
tion von Baustellenabféllen
. Leichte Konstruktionen Reduktion des Materialgewichts und damit der Mittel
Effizient umset- Herstellungs- und Transportemissionen
zen
Produkte als Dienst- Nutzung von z. B. Teppichsystemen im Mietmo-  Tief
leistung dell zur Verlangerung der Produktlebensdauer
Baustoffe aus Abfal- Verwendung von Materialien aus industriellen Mittel

len/Nebenprodukten

Nebenstromen
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Tabelle 34: Reduktionspotenzial einzelner Massnahmen im Vergleich zu einem heute Ublichen Referenz-Mehrfa-
milienhaus. Die Tabelle zeigt das Reduktionspotenzial einzelner Massnahmen im Vergleich zu einem heute Ubli-
chen Referenz-Mehrfamilienhaus, Genauigkeit + 20%. Quelle: EnergieSchweiz/Nova Energie Basel AG/Carbo-

tech AG. Quelle: Naf et al. 2021.

Reduktionsstrategien Massnahmen Grossenordnung Redukti-
onspotenzial
Holzkonstruktionen verwenden Brettstapel 8%
Vollholz 10%
Natirliche und lokale (Biomasse-)Ma-  Aushub zementarm gebunden 5%
terialien verwenden
Strohddmmung 2%
Rohrddmmung Bioethanol 1%
Dammputz Hanf 2%
Reduktion der THG-Intensitat Hochofenzement CEM IlI/B 9%
Karbonisierter Kalkstein 11%
Karbonisierter Beton 5%
Gebaudelebensdauer Witterungsschutz 1%
Weiterverwendung Tragstruktur 16%
Wiederverwendung von Bauteilen und  Bauen mit Sekundarmaterial 10%
-produkten
Wiederverwendungs-, Riickgewin- Planen fir Demontage/Modul D 5%
nungs- und Recyclingpotenzial opti-
mieren (Modul D)
Baustoffe aus Abfallen, Nebenproduk- Recyclingmaterialien 1%
ten und Recycling
Product as Service (Teppich) 0,5%
Effiziente Grundrisse und maoglichst Flachensparende Grundrisse 15%
geringe EBF pro Kopf (Suffizienz)
Kompakte Gebaudeform (Gebau- Kompakte Gebaudeform 4%
dehullverhaltnis)
Bau- und Konstruktionsphase opti- Vorfertigung 2%
mieren (A4-A5)
Reduktion des Gewichts und der Ma-  Leichtbauweise 11%
terialintensitat
Neue, innovative Materialien verwen-  Aushub zementfrei gebunden 4%

den

114/128



Gesamiemissionen
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Abbildung 38: Mdgliche zukiinftige Emissionsreduktionen verschiedener Baumaterialien. Grafik INFRAS. Quelle:
Alig et al. 2021.
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Abbildung 39: Graue Emissionen in Regulierungen im Ausland (Stand 2021). Grafik: INFRAS. Quelle: INFRAS
2024 von (One Click LCA, 2021).
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Zielwerte flr graue Emissionen in Gebduden von Obergrenzen fiir graue Emissionen in Neubauten (Wohn- und

Branchenverbdnden/sonstigen Akteuren Nichtwohnbauten) in verschiedenen EU-Lindern
Quelle: WBCSD und Arup (2021), in kgCO2e/m2 Quelle: BPIE (2022)
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Abbildung 40: Graue Emissionen in bestehenden Zielwerten. Grafik INFRAS. Quelle: INFRAS 2024 auf Basis von
WBCSD und Arup (2021) und BPIE (2022).
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Abbildung 41: Ersatzneubauten im Kanton Basel-Stadt. Grafik INFRAS. Quelle: Statistisches Amt Basel-Stadt,
Gebaude- und Wohnungsstatistik.
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10.2 Methodisches Vorgehen 1: Literatur und Interviews sowie Workshop

Literatur zu Entscheidungsfaktoren Bestandserhalt vs. Ersatzneubau

Die Entscheidung zwischen Bestandserhalt und Ersatzneubau wird von verschiedenen Faktoren beein-
flusst. Aus betriebswirtschaftlicher Sicht werden fir Investitionsentscheide Amortisationszeiten und Le-
benszykluskosten berlicksichtigt, in welche Betriebs-, Wartungs- und Energiekosten einfliessen (siehe
z.B. Khadra et al., 2020). Dabei kann die Kosteneffizienz und die Amortisationsdauer fiir Renovationen
ahnlich oder besser sein wie jene fir Neubauten (z.B. Wu & Maalek, 2023) und die Investition in Reno-
vationen insbesondere in dynamischen stadtischen Gebieten rechtfertigen (Nippala & Vainio, 2019). In
Bezug auf die Umweltbelastung und die CO2-Belastung schneiden Renovationen in einer Lebenszyk-
lusbetrachtung zudem tendenziell besser ab (Wu & Maalek, 2023; Zimmermann et al., 2023). Auch
wenn Neubauten teurer sind als Renovationen (z.B. Stas, 2007), werden sie oft bevorzugt, méglicher-
weise aufgrund der besseren Planungssicherheit und weil das Risiko von Kosteniberschreitungen in
der Bauphase als geringer wahrgenommen wird (Reyers & Mansfield, 2001; Shehu et al., 2014). Da
Neubauten tendenziell hdhere Investitionen bedingen als Renovationen spielt aus makroékonomischer
Sicht zudem das Zinsumfeld eine entscheidende Rolle. Sind die Zinsen tief, beglinstigt dies Neubauten
im Vergleich zu Renovationen, da die Finanzierung hoher Anfangsinvestitionen glinstiger moglich ist
und gleichzeitig in einer Barwertbetrachtung die zukiinftig erwarteten héheren Ertrage (z.B. Mieten) we-
niger stark abdiskontiert werden. Die Neubautatigkeit schwankt entsprechend auch starker in Abhan-
gigkeit von Konjunkturzyklen als die Renovationstatigkeit (Rajala et al., 2022). Auch regulatorische und
politische Faktoren sind relevant. So erhéhen z.B. Subventionen die Bereitschaft in Renovationen zur
Steigerung der Energieeffizienz zu investieren (Ramseier, 2013), allerdings fehlt insbesondere kleineren
Investoren teilweise das Wissen iber vorhandene Subventionsprogramme und -mdglichkeiten (Filippini
et al., 2022). Regulatorische Anforderungen zur Energieeffizienz kbnnen zudem auch dazu fiihren, dass
Neubauten gegenlber Renovationen bevorzugt werden, da die Umsetzung und Einhaltung aktueller
(oder zukiinftig hoherer) Standards einfacher erscheint (Thomsen & Van der Flier, 2009). Falls diesbe-
ziglich bei Investoren Fehleinschatzungen bestehen, kdnnten entsprechende Informationskampagnen
Abnhilfe schaffen (z.B. Ramseier, 2013). Neben dkonomischen Aspekten spielen psychologische und
soziale Faktoren ebenfalls eine Rolle. Personliche Motivationen, emotionale Bindungen und Umweltbe-
wusstsein beeinflussen besonders kleinere Investoren (z.B. Méarz, 2018; Jakob, 2007). Finanzielle Uber-
legungen sind allerdings auch bei kleineren Investoren entscheidend (Filippini et al., 2022). Zur Unter-
stutzung von Investitionsentscheidungen wurden diverse integrative Frameworks entwickelt, die 6kono-
mische, 6kologische und soziale Kriterien miteinander verknupfen. Das Ziel dieser Ansatze ist es, kom-
plexe Entscheidungen besser abzubilden und zu unterstitzen (Khadra et al., 2020; Wu & Maalek, 2023;
Vavallo et al., 2019).

Quellen:

Filippini, M., Houde, S., Boogen, N., Kumar, N., Wekhof, T., & Obrist, A. (2022). Role of behavioural and
market failures as barriers to energy-efficiency investments in single-family housing in Switzerland.
Swiss Federal Office of Energy (SFOE).

Jakob, M. (2007). The drivers of and barriers to energy efficiency in renovation decisions of single-family
home-owners. CEPE Working Paper, 56, 1-28.

Khadra, A., Hugosson, M., Akander, J., & Myhren, J. A. (2020). Development of a weight factor method
for sustainability decisions in building renovation: Case study using Renobuild. Sustainability, 12(17),
7194.

Marz, S. (2018). Beyond economics—Understanding the decision-making of German small private land-
lords in terms of energy efficiency investment. Energy Efficiency, 11(7), 1721-1743.

Nippala, E., & Vainio, T. (2019). Location is crucial in retrofit: Strategy selection in different regions. In
Proceedings of the 10th Nordic Conference on Construction Economics and Organization.
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Rajala, P., Yla&-Kujala, A., Sinkkonen, T., & Karri, T. (2022). Profitability in construction: How does build-
ing renovation business fare compared to new building business? Construction Management and Eco-
nomics, 40(3), 223-237.

Ramseier, C. (2013). Essays in energy economics and policy: An empirical analysis of the determinants
of energy efficiency investment decisions (Dissertation, ETH Zirich).

Reyers, J., & Mansfield, J. (2001). The assessment of risk in conservation refurbishment projects. Struc-
tural Survey, 19(5), 238—244.

Shehu, Z., Endut, I. R., Akintoye, A., & Holt, G. D. (2014). Cost overrun in the Malaysian construction
industry projects: A deeper insight. International Journal of Project Management, 32(8), 1471-1480.

Stas, N. (2007). The economics of adaptive reuse of old buildings: A financial feasibility study & analysis
(Master’s thesis, University of Waterloo).

Thomsen, A., & van der Flier, K. (2009). Replacement or renovation of dwellings: The relevance of a
more sustainable approach. Building Research & Information, 37(5-6), 649—659.

Wu, B., & Maalek, R. (2023). Renovation or redevelopment: The case of smart decision-support in aging
buildings. Smart Cities, 6(4), 1922—-1936. https://doi.org/10.3390/smartcities6040089
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Liste Interviews mit Fachpersonen

Tabelle 35: Interviewpartner. Interviews 1h via Microsoft Teams. Tabelle INFRAS

Organisation, Rolle

Rolle Name

RLC Architekten AG Winterthur

Leitung Architektur & Entwurf, Mit- Daniel Graber
glied der Geschéftsleitung

Baugenossenschaft Vrenelis-
gartli

Bauvorstand / Vizeprasident Bau David Miller

Stadt Zirich — Amt fir Stadte-
bau (AfS)

Raumplaner / Projektleiter Denis Metz

Stadt Ziirich — Amt fir Hoch-
bauten (AHB)

Fachspezialistin Umweltgerechtes Elena Berta
Bauen

YR22

Grinder / Architekt Fabian Hérmann

FHNW / Countdown 2030

Professorin Architektur, Griin-
dungsmitglied Countdown 2030

Friederike Kluge

Salathé Architekten

Mitglied der Geschaftsleitung / Ar- Jakob Schneider
chitekt

Immobilien Basel-Stadt (IBS)

Portfoliomanager Finanzvermdgen Karl Sowa

Woiest Partner

Manager Patrick Arnold

Kanton Basel-Stadt (Stadtebau
& Architektur)

Leiter Fachstelle umweltgerechtes Philippe Noger
Planen & Bauen

denkstatt sarl

Urban-Design- & Transformations- Ben Pohl
spezialist

Hauseigentiimerverband (HEV
Schweiz)

Experte Bau- und Energietechnik Stefan Aeschi

FAMBAU Genossenschaft

Geschaftsfiihrer

Alexander Schaller

Stiftung Familienwohnungen
(SFW)

Geschaftsfiihrerin Andrea Wieland

Migros-Pensionskasse

Leiter Portfolio-Management Im-  Kilian Briithimann
mobilien Schweiz

Raiffeisen Gruppe

Stv. Leiter Wohnen & Finanzieren Daniel Jakobi

Optiml

Co-Founder & CEO Evan Petkov

Pensimo Management AG

Leiterin Development & Acquisi-  Birgit Hattenkofer
tion

SGNI

Geschaftsfihrer

Heinz J. Bernegger

FHNW — Institut Architektur

Dozent / Co-Institutsleiter Tim Seidel

Circular Hub

Grinderin & CEO Marloes Fischer
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Workshop mit Fachpersonen

Tabelle 36: Workshop-Teilnehmende. Tabelle INFRAS

Stakeholder-Typ Organisation, Rolle Name

Verwaltung Kanton Basel-Stadt, Fachstelle umweltgerechtes Pla- Philippe Noger
nen & Bauen, Leiter

Verwaltung Bundesamt fur Wohnungswesen, Wissenschaftlicher Christoph Rotzetter
Mitarbeiter

Forschung BFE, Leiter des Forschungsbereichs Gebaude und Martin Ménard
Stadte

Verwaltung Stadt Zurich, Amt flr Stadtebau, Projektleiter Denis Metz

Planung, Entwurf, Bau FANGAN Architekten, Griinder, Geschéaftsfiuhrer Jiirg Burger

Beratung, Bewertung Vestra Partner, Geschaftsleiter Bernhard Kloepfer

Planung, Entwurf, Bau Denkstatt sarl, Partner Ben Pohl

Planung, Entwurf, Bau EBP, Raumplanerin Dominique Walser

Immobilienwirtschaft ZHAW School of Life Sciences and Facility Manage- Duy Ngoc Nguyen
ment

Bautrager, Eigentimer  Gemeinde Horgen, Liegenschaften, Abteilungsleite- Tatjana Horvath
rin

Bautrager, Eigentimer  Swiss Prime Site, Head Development & Construction Drazenka Dragila Salis

Forschung FHNW, Professorin Margarete Olender
Finanzierung Raiffeisen Schweiz, Senior Product Manager, Woh-  Philipp Klauser

nen & Finanzieren
Forschung INFRAS, Geschaftsleiter Jurg Fussler
Forschung INFRAS; Projektleiter Nicolas Schmid
Forschung INFRAS, Projektleiter Alexander Wunderlich
Planung Norm, Head of Research & Innovation Marius Zumwald
Forschung ZHAW, Dozentin, Center for Energy and the Environ- Nina Boogen

ment (CEE)

10.3 Methodisches Vorgehen 2: Lebenszyklusanalyse

Definition der Typologien und Eingriffsvarianten

Um geeignete Bestandsgebaude flur die Modellierung auszuwahlen, wird zunachst der Schweizer Ge-
baudepark untersucht. Dabei werden vier Gebaudetypologien identifiziert, die einen grossen Teil des
schweizerischen Bestands ausmachen und gleichzeitig einen bedeutenden Anteil der Bevoélkerung be-
herbergen. Fir jede Typologie werden typische Merkmale definiert und anschliessend ein reales Ge-
baude ausgewahlt, das diese Merkmale reprasentiert.

Die ausgewahlten realen Gebaude werden modelliert und zwecks Anonymisierung leicht verandert, bei-
spielsweise durch geringfligige Anpassungen der Gebaudegeometrie. Die vier modellierten Bestands-
gebaude bilden schliesslich die Grundlage fur die Entwicklung und Bewertung der unterschiedlichen
baulichen Eingriffsgeometrien.

Im nachsten Schritt werden die mdglichen baulichen Eingriffe definiert, die fir diese Bestandsgebaude
infrage kommen. Fir die einzelnen Typologien sind folgende Eingriffsgeometrien moglich: die
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gesamtheitliche energetische Sanierung, Sanierungen mit Anbau, Sanierungen mit Aufstockung sowie
der Abriss mit anschliessendem Ersatzneubau.

Die Umsetzung der Massnahmen erfolgt den verschiedenen Typologien entsprechend unterschiedlich.
Es werden jeweils nur jene Eingriffsgeometrien bericksichtigt, die fur den entsprechenden Bestand
baulich realisierbar und fachlich sinnvoll erscheinen. Dabei werden raumplanerische Gegebenheiten
berucksichtigt. Die Grundsticksflache, Ausnitzungsreserven und die maximale Geschosszahl der Be-
standsparzelle geben vor, welche Eingriffsgeometrien einbezogen werden.

Materialisierung

Innerhalb der Eingriffsgeometrien werden verschiedene, zur Typologie passende Materialisierungen
umgesetzt. So kdnnen fir eine Eingriffsgeomtrie mehrere Eingriffvariante existieren, welche sich in der
Materialwahl fir Konstruktion und Dammung unterscheiden.

Bei den Dd&mmungen wird grundsatzlich zwischen 6kologischen und konventionellen Losungen unter-
schieden. Die konventionelle Dammung wird Uberwiegend mit Polystyrol in Form von EPS- und XPS-
Platten ausgefiihrt und durch einen geringeren Anteil mineralischer Dammstoffe wie beispielsweise
Steinwolle erganzt. Diese Materialwahl entspricht der gangigen, preisorientierten Praxis im Bauwesen.
Bei der 6kologischen Dammung kommen vor allem eingeblasene Zellulosefaserddmmungen in den
Wanden sowie Holzfaserplatten zum Einsatz. Wiederum kombiniert mit mineralischen Dammstoffen.
Bereiche mit Erdberiihrung oder erhéhter Feuchtebelastung werden bewusst mit robusten minerali-
schen Dammstoffen wie Steinwolle oder Schaumglas ausgefihrt. Lediglich bei den Flachdachern wird
aus technischen Griinden auf erddlbasiertes PIR zurlickgegriffen.

Fir die Sanierungen werden hauptsachlich zusatzliche Dammschichten gemass den oben beschriebe-
nen Prinzipien erganzt. Bei den Umbauvarianten werden erganzend zu einer Sanierung neue, vom Be-
stand deutlich abweichende Bauteile eingefiihrt. Bei den Umbauten und den Ersatzneubauten muss
eine Wahl der Konstruktionsweise getroffen werden. Dabei lassen sich drei grundlegende Konstrukti-
onstypen erkennen, die typologielbergreifend Anwendung finden und jeweils an die spezifischen An-
forderungen der einzelnen Gebaudetypen angepasst sind.

Ein Konstruktionstyp basiert auf einer Stahlbetonbauweise, bei der Wande und Decken in massiver
Stahlbetonkonstruktion ausgefiihrt sind. Ein zweiter Konstruktionstyp folgt einer holzbasierten Bauweise
mit tragenden Holzstanderwanden und Holzbalkendecken, wahrend das Untergeschoss weiterhin in
Beton oder Backstein ausgefiihrt ist. Der dritte Konstruktionstyp stellt eine Hybridbauweise dar, bei der
die Wande als Holztragstrukturen ausgefiihrt sind und mit Betondecken kombiniert werden. Eine detail-
lierte Auflistung der Massnahmen sowie deren Begriindung ist in Kapitel 5 zu finden.

3D-Modellierung im IFC-Format

Fir jede dieser Eingriffsvarianten wird ein eigenes 3D-Modell im offenen Format der Industry Founda-
tion Classes (IFC) erstellt (siehe Abbildung 42, Panel a). IFC ist ein herstellerneutraler Datenstandard
fur den Austausch von Bauwerksinformationen im Rahmen des Building Information Modeling (BIM)
und ermdglicht einen konsistenten, softwareunabhangigen Austausch von Gebaudemodellen. Ein IFC-
Modell kann mehr als nur die sichtbare geometrische 3D Reprasentation enthalten, sondern auch die
Eigenschaften von Gebaudekomponenten und Beziehungen zwischen diesen reprasentieren.

Im Rahmen der Fallstudie werden IFC-Modelle mit Bauteilen wie Wande, Decken, Dacher, Turen und
Fenstern in einem Level of Detail (LOD) von 200-300 erstellt. Die Modelle verfligen Uber raumgenaue
Grundrisse, wie in Abbildung 42 in Panel c zu sehen ist. Auch wird die thermische Hille des Gebaudes
definiert, welche die Abgrenzung zwischen beheizten und unbeheizten Bereichen des Modells be-
schreibt (siehe Abbildung 42, Panel b).
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a) c) ‘

b)

d)

Abbildung 42: Visualisierung des 3D-Modells eines Fallbeispiels. Visualisierung des 3D-Modells eines Fallbei-
spiels: Panel a zeigt das Gebaude von aussen, Panel b hebt die thermische Huille hervor, welche fiir die Berech-
nung der Betriebsemissionen entscheidend ist. Panel ¢ ermdglicht ein Blick ins Innere des Gebaudes mit raumge-
nauen Grundrissen. Panel d zeigt am Beispiel eines gedammten Bodens die Aufteilung eines Gebaudeteils auf
die einzelnen Schichten und Materialien. Grafik Norm Technologies.

Materialisierung und Schichtaufbau

Fir jedes Gebaudeelement wird ein praziser Schichtaufbau modelliert (siehe Abbildung 42, Bild d), bei
dem jede einzelne Schicht mit einem klar spezifizierten Material hinterlegt ist. Am Beispiel einer moder-
nen Holzaussenwand zeigt sich, wie dieser Prozess gestaltet wurde. Die Abfolge der Schichten, von
der ausseren Verkleidung Uber Dammung, Tragwerk und Installationsebene bis zum Innenputz, ist voll-
standig definiert, und fur jede Schicht sind die verwendeten Materialien eindeutig festgelegt. Zu jedem
Material liegen detaillierte Angaben vor, etwa zu Dicke, Gewicht, Warmeleitfahigkeit und Treibhausgas-
potenzial. Die Materialdaten stammen aus der Okobilanzdatenbank der Koordinationskonferenz der
Bau- und Liegenschaftsorgane der offentlichen Bauherren (KBOB).22 Diese schweizweit anerkannte
Datenbasis stellt transparente und vergleichbare Umweltkennzahlen fiir Baumaterialien und Baupro-
zesse bereit. Die Werte beruhen auf wissenschaftlich gepriften Lebenszyklusanalysen, welche auf ak-
tuellen und praxisnahen Schweizer sowie internationalen Datensatzen aufbauen.

Um diese Informationen effizient nutzen zu kénnen, werden standardisierte Gebaudeelementtypen ein-
gesetzt. Jeder dieser Typen lasst sich auf zahlreiche konkrete Bauteile eines Gebaudes ibertragen. So
teilen beispielsweise alle tragenden Kellerwande eines Gebdudes denselben Schichtaufbau und die-
selbe Materialisierung. Diese Vereinheitlichung ermdglicht eine schnelle und zuverlassige Mengener-
mittlung.

Bei Sanierungsvarianten lassen sich bestehende von neu erganzten oder ersetzten Schichten eindeutig
unterscheiden. Dieser materialgenaue Ansatz ermdglicht die Abbildung einer breiten Vielfalt von Bau-
weisen und Dammoptionen. Insgesamt entstehen auf diese Weise 18 detaillierte 3D-Modelle, welche
die gesamte Spannweite der untersuchten baulichen Massnahmen abbilden.

22 3kobilanzdaten im Baubereich https://www.kbob.admin.ch/de/oekobilanzdaten-im-baubereich
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Berechnung der Lebenszyklusemissionen

Fir die Berechnung der Lebenszyklusemissionen werden auf Grundlage der 3D-Modelle sowohl die
grauen Emissionen als auch die Betriebsemissionen ermittelt und anschliessend zu einer Gesamtemis-
sion Uber den Lebenszyklus kombiniert.

Materialien J— Aufbauten

Y

KBOB —

U-werte
Gebaude-

Vorarbeiten
annualisiert
SIA 390

Lebenszyklusemissionen

I I l |

pro
Total pro EBF pro HNF e

Abbildung 43: Methodisches Vorgehen zu Berechnung der Lebenszyklusemissionen. Schematische Darstellung
des Vorgehens der Berechnung der Lebenszyklusemissionen. Grafik Norm Technologies.

Berechnung der grauen Emissionen

Auf Grundlage der Geometrien des Gebaudes und der daraus ermittelten Volumen der einzelnen Ge-
baudeelemente sowie der eindeutigen Zuordnung der verwendeten Materialien und deren spezifischen
Emissionswerte kdnnen die anfallenden grauen Emissionen berechnet werden. Die Berechnung kann
sowohl fir die gesamte bauliche Massnahme einer Variante erfolgen als auch getrennt nach einzelnen
Gebaudeelementen oder nach Materialkategorien. Die methodische Grundlage bildet die SIA
2032:2020.

Die ermittelten Emissionen werden anschliessend annualisiert. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass ver-
schiedene Gebaudeelemente und Materialschichten unterschiedliche Lebensdauern aufweisen und so-
mit mit unterschiedlichen Faktoren annualisiert werden miissen. Ein Fenster oder die Innenverkleidung
einer Wand besitzen gemass SIA 2032:2020 beispielsweise nur die halbe Lebensdauer einer tragenden
Dachkonstruktion und wirken daher im Rahmen der Annualisierung pro Jahr entsprechend starker.

Zusatzlich mussen die Emissionen berticksichtigt werden, die wahrend der Vorarbeiten sowie durch die
Gebaudetechnik entstehen. Die Emissionen der Vorarbeiten, etwa aus Aushub, Baugrubensicherung
oder Pfahlung, wurden anhand des Aushubvolumens und der Grosse der Fundamentplatte abge-
schatzt. Bei der Gebaudetechnik erfolgte die Bestimmung teilweise ber Annahmen basierend auf der
Energiebezugsflache des 3D-Modells oder anderer Kennzahlen wie dem Kilowatt-Peak (kWp) Wert der
PV-Anlage.

Auch diese Emissionen werden annualisiert und zu den Bauteilemissionen addiert. Auf diese Weise
ergibt sich die gesamte graue Emission des Gebaudes in Kilogramm CO,-Aquivalent pro Jahr.
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Berechnung der Betriebsemissionen

Die Betriebsemissionen werden mithilfe des Energy Tools der Norm Technologies AG berechnet. Als
Datengrundlage dient die aus dem 3D-Modell abgeleitete Geometrie der thermischen Gebaudehdille
sowie die zugehdrigen Warmedurchgangskoeffizienten (U-Werte). Diese U-Werte wurden aus den im
Modell hinterlegten Warmedurchlasswiderstdnden (R-Werten) der einzelnen Materialschichten ermit-
telt. Dadurch entsteht eine konsistente energetische Charakterisierung sdmtlicher Gebaudeelemente.

Zusatzlich waren verschiedene Modellannahmen erforderlich, unter anderem zu Verlusten durch War-
mebricken, zum Haushaltstromverbrauch, zu Systemverlusten im Heiz- und Warmwasserkreislauf so-
wie zu einem moglichen Fernwarmeanschluss. Diese Annahmen erméglichen eine realitdtsnahe Abbil-
dung des energetischen Betriebsverhaltens der unterschiedlichen Varianten.

Die Berechnung der Betriebsemissionen folgt den Vorgaben des Gebaudeenergieausweises der Kan-
tone (GEAK). Zusatzlich werden die Emissionen als Scope-1-, Scope-2- und Scope-3.3 berechnet und
ausgewiesen. Das bedeutet, sie berlicksichtigen sowohl die direkten Emissionen aus dem Gebaudebe-
trieb als auch die indirekten Emissionen aus der Bereitstellung der bezogenen Energietrager.2

Lebenszyklusemissionen

Die Kombination der jahrlichen Betriebsemissionen mit den annualisierten grauen Emissionen ergibt die
jahrlichen Lebenszyklusemissionen des Gebaudes. Dieses Vorgehen orientiert sich an der Methodik
der SIA 390/1:2025. Aufgrund der detaillierten Modellierung der Gebaudestruktur im 3D-Modell kdnnen
die grauen Emissionen bis auf Ebene einzelner Gebdudeelemente bestimmt werden.

Neben den grauen Emissionen kann mit dieser Methode auch der in den baulichen Massnahmen ent-
haltene biogene Kohlenstoff quantifiziert werden. Dieser wird separat ausgewiesen, um seine Wirkung
im Rahmen der Lebenszyklusbetrachtung transparent darzustellen.

Die resultierenden Emissionswerte ermdglichen einen differenzierten Vergleich der gesamten Lebens-
zyklusemissionen sowohl zwischen den vier untersuchten Gebaudetypologien als auch zwischen den
jeweiligen baulichen Varianten. Fur eine verbesserte Vergleichbarkeit werden die Ergebnisse zusatzlich
nach Energiebezugsflache, Hauptnutzungsflache sowie nach der Anzahl der Bewohnerinnen und Be-
wohner normiert. Um eine realistische Belegungszahl der Gebaude zu ermitteln, wird von der abgerun-
deten Anzahl Zimmer einer Wohneinheit jeweils ein Zimmer abgezogen. Die so berechnete Zahl ent-
spricht der voraussichtlichen Anzahl an Bewohnerinnen und Bewohnern. In einer 4.5-Zimmer-Wohnung
leben demnach drei Personen. Fiir 1.5-Zimmer-Wohnungen wurde die Belegungszahl auf eine Person
festgelegt.

z Intep 2024 (https://intep.com/en/publications/treibhausgas-emissionsfaktoren-gebaeude/oder https://intep.com/wp-content/up-
loads/2024/09/Bericht_Treibhausgas-Emissionsfaktoren Gebaeudesektor KBOB_GHG-Protocol.pdf)
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Charta Kreislauforientiertes Bauen

Neubau Erweiterung/Aufstockung
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Abbildung 44: Indikative Benchmarks fir Wohnbauten — differenziert nach Strategie und Bauweise. Werte fiir Ge-
baude-Kompaktheit «hoch». Unterteilnach Kategorien SIA 2032:2020. Grafik INFRAS. Quelle: Charta Kreislauf-
orientiertes Bauen (EY, 2025), Whitepaper Scope 3.

Die hier dargestellten Benchmarks der Charta Kreislauforientiertes Bauen (EY 2025) liefern erste indi-
kative Werte fir die grauen Treibhausgasemissionen (THGE) von Wohnbauten. Sie differenzieren nach
Strategie (Neubau, Aufstockung, einfache oder aufwandige Sanierung), Bauweise (Massivbau, Hybrid-
bau, Leichtbau) und Kompaktheit (hier nur hohe Kompaktheit gezeigt). Neubauten weisen generell die
hochsten Emissionen auf, insbesondere bei Massivbauweise.?* Leichtbauweisen reduzieren die Emis-
sionen signifikant. Aufstockungen und Sanierungen schneiden deutlich besser ab als Neubauten. Die
niedrigsten Werte werden bei einfacher Sanierung in Leichtbauweise erreicht.

24 Lediglich der Massivneubau mit tiefer Kompaktheit (13.4 kg CO2-eq/m? EBF*a) wiirde den Grenzwert von 12.4 kg COz-eq/m? EBF*a fir die
Erstellung eines MFH-Wohnhauses gemass MuKEn 2025 (iberschreiten.
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10.4 Hemmnisse fur Bestandserhalt vs. Ersatzneubau
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Abbildung 45: Unterscheidung zwischen drei Gebaudetypen. Baumeisterhauser: 1850-1950; Bausiedlungen:
1940-1980; Skelettbauten: 1970-2020. Quelle: Yavaribajestani et al. 2025.

Verfahren ISOS-Direktanwendung
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Abbildung 46: Verfahren im Fall einer ISOS-Direktanwendung in der Stadt Zirich. Quelle: AfS (2026).
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Tabelle 37: Vergleich der kantonalen Ausgestaltung der Grundstiickgewinnsteuer. Tabelle INFRAS. Quelle:
https://we-net.ch/grundstueckgewinnsteuer-in-der-schweiz-ein-vergleich-der-kantone/

Kanton System & Steuerstruktur Hauptsatz / Mechanismus Bemerkungen / Ausnah-
men
Aargau (AG) Dualsystem (progressiv)  Hoher Satz initial (~40%) Kleine Gewinne steuerfrei;
— tiefer Langzeitsatz Reduktion mit Besitzdauer.
(~5%)
Appenzell Ausserrhoden  Dualsystem Flat ca. 30% Gewinne < CHF 3’000 steu-
(AR) erfrei; Langzeitersatz nach
20 Jahren maoglich.
Appenzell Innerrhoden (Al) Dualsystem Progressiv 10-40% Gewinne < CHF 4’000 steu-
erfrei; Langzeitersatz ab 20
Jahren.
Basel-Landschaft (BL) Monistisches System (pro- ca. 3% bis ~25% Langzeitwertersatz nach
gressiv) 20+ Jahren maglich.
Basel-Stadt (BS) Monistisches System 60% (0-3 Jahre) — 30%  Selbstgenutzte Liegen-
(9+ Jahre) schaften evtl. einheitlich

30%; friiherer Erwerbswer-
tersatz moglich.

Bern (BE) Monistisches System (pro- Progressiv ~1.44% bis Gewinne < CHF 5’200 steu-
gressiv) ~8.1% erfrei; Reduktion nach Be-
sitzdauer.
Genf (GE) Dualsystem 50% (<2 Jahre) — 10% (25 Langzeitersatz fir selbstge-
Jahre) — 0% (>25 Jahre) nutztes Wohneigentum op-
tional.
Glarus (GL) Dualsystem Progressiv 10-30% Gewinne < CHF 5’000 steu-

erfrei; Langzeitwertersatz
ab 30 Jahren.

Graubiinden (GR) Dualsystem Progressiv ca. 5-25% Gewinne < CHF 4’200 steu-
erfrei; Erwerbswertersatz
bei fehlenden Anschaf-
fungskosten.

Jura (JU) Monistisches System Progressiv ca. 3.5-6% Gewinne < CHF 4’000 steu-
erfrei; Langzeitwertersatz
ab 30 Jahren.

Luzern (LU) Dualsystem Progressiv, an Einkom- Gewinne < CHF 13’000
mensteuer gekoppelt steuerfrei; Langzeitwerter-
satz ab 30 Jahren.
Neuenburg (NE) Dualsystem Progressiv ca. 10-30% Langzeitwertersatz ab 25
Jahren.
Obwalden (OW) Dualsystem Flat 1.8% Gewinne < CHF 5’000 steu-

erfrei; keine Reduktion mit
Besitzdauer.
Schaffhausen (SH) Dualsystem Progressiv ca. 2-15% Gewinne < CHF 5’000 steu-

erfrei; Langzeitwertersatz
ab 10 Jahren.
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Abbildung 47: Verteilung der Fonds de roulement-Gelder zwischen 2004 und 2021 auf die Kantone. Quelle: BWO
2024, Auswertung FdR-Darlehen
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Abbildung 48: Eigentumswohnungen Medianpreise im Kanton Basel-Stadt. Quelle: Geoportal Kanton Basel-Stadt,
MapBS
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