
Doing Netto -Null

14. Jahrestagung des gemeinnützigen 

Wohnungsbaus

Zürich, 05.12.2025



Fragen an die Referent*innen

ïFragen während der Beiträge via 

menti.com stellen

ïNach den Beiträgen werden die 

gesammelten Fragen an die 

Referent*innen gestellt

ïCode: 2559 6410



Grusswort
René Estermann,
Direktor Umwelt - und 
Gesundheitsschutz, Stadt Zürich
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Netto Null ist 
nötig & möglich!

14. Fachtagung des gemeinnützigen Wohnungsbaus

René Estermann, Direktor UGZ

5.12.2025
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Gebäudeemissionen sind relevant in Betrieb und Erstellung

Quelle: Stadt Zürich

Netto-Null Zwischenbericht 2024

Treibhausgasemissionen pro Einw./Jahr Stadt Zürich 2023
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Klare Regulation wirkt!

Erteilte Bewilligungen für Heizungsanlagen

Stadt Zürich

Umwelt- und Gesundheitsschutz

Aktuelle Energiestatistik

Peter Schönleitner
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2023 20242022

Inkraftsetzung EnerGesetz

1. September 2022

Einführung Meldeverfahren

1. Januar 2023

fossile Energieträger

  befristete Bewilligung

Erneuerbare

  im Meldeverfahren

fossile Energieträger

  unbefristete Bewilligung

Erneuerbare

  mit Baubewilligung

2025



Stadt Zürich

Umwelt- und Gesundheitsschutz

Seite 7

CO 2-freier Zement wird produziert
18.6.2025: Einweihung der global ersten CCS (CarbonCapture&Storage) Installation in Zementwerk Brevik No

CO2-Capture with amin wash

CO2-interim storage onsite 5'000t

CO2-ship 7'500t

inauguration with 

Heidelberg CEOs, 

operation manager & 

Crownprince Hakan
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Machen!

Stadt Zürich        

Umwelt- und Gesundheitsschutz   



Prolog
Florian Suter, UGZ
Johannes Besch, SSZ



Doing
Netto -Null Stadt Zürich

Grundlagen und aktueller Stand

Fachtagung des gemeinnützigen Wohnungsbaus, 5.Dezember 2025

Florian Suter, Projektleiter Klima und Umwelt
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Klimaschutzziele Stadt Zürich

Gesamtstadt Stadtverwaltung

Direkte 

Treibhausgasemissionen

minus  negative Emissionen

Netto -Null  bis

2040

Netto -Null bis

2035

Indirekte 

Treibhausgasemissionen

Minus 30% pro 

Einwohner*in bis 2040 

(gegenüber 1990)

Minus 30% bis 2035 

(gegenüber 1990)

Einflussbereich VerwaltungTerritoriales Stadtgebiet

inkl. klimarelevante Beteiligungen

u.a. SAW, SFW, SEW, PWG
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Klimaschutz -Umsetzungspfad

2021 

Verabschiedung 

Klimaschutzziele

(STRB NR. 381/2021)
2025

Präzisierung

Klimaschutzziele Stadtverwaltung

(STRB Nr. 458/2025)

2025 / 2026

- Fokus Gebäude

- Umsetzungsstrategien

- Klimarelevante Beteiligungen

2026+ 

Bedarfsorientiert 

weitere Grundlagen

(Strategien, STRB, é)

2035 

Klimaschutzziele 

Stadtverwaltung

2040 

Klimaschutzziele 

Gesamtstadt

Jährliche Berichterstattung

2022 

Abstimmung 

Klimaschutzziele

(Art. 10/152/152a GO)
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Gesamtstadt direkte THG -Emissionen 2023: Fokus Gebäude

Total: 2.3 t CO2eq/Einw. und Jahr

Massnahmen

- Gebäude sanieren

- Betrieb optimieren

- Weniger heizen

- Heizungen ersetzen

- Fernwärme ausbauen

Quelle: Stadt Zürich

Netto-Null Zwischenbericht 2024
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Gesamtstadt indirekte THG -Emissionen 2023: Fokus Gebäude

Total: 12.5 t CO2eq/Einw. und Jahr

Massnahmen

- Klimaschonende 

Baumaterialien

- Kreislauforientiert 

bauen

- Suffizient bauen

Quelle: Stadt Zürich

Netto-Null Zwischenbericht 2024
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Erkenntnisse für den weiteren Weg

1. Klimaschutz ist eine gemeinsame Aufgabe
ï Klarheit über die eigene Rolle ist wichtig für eine zielführende Zusammenarbeit aller Akteure

2. Klimaschutz verursacht verschiedene Zielkonflikte
ï Explizite Benennung von Zielkonflikten ist die Grundlage für deren Adressierung

3. Klimaschutz bietet Möglichkeiten
ï Dinge bewusst anders zu denken kann bei der Lösungsfindung und der Komplexitätsreduktion helfen
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Merci für die Aufmerksamkeit!

Klimaschutz Stadt Zürich:

www.stadt-zuerich.ch/klimaschutz

Veröffentlichung Berichterstattung 2025:

11. Dezember 2025 
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Gesamtstadt direkte THG -Emissionen 2023

Quelle: Stadt Zürich

Netto-Null Zwischenbericht 2024
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Gesamtstadt indirekte THG -Emissionen 2023

Quelle: Stadt Zürich

Netto-Null Zwischenbericht 2024



Wohnflächenverbrauch
in der Stadt Zürich
Zahlen & Fakten

Fachtagung «Gemeinnütziger Wohnungsbau»

Zürich, 05.12.2025

Johannes Besch



Wohnflächenverbrauch in der Stadt Zürich ï Zahlen & Fakten

Johannes Besch

Stadt Zürich

Statistik
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Agenda

1. Einstiegsfrage

2. Wohnflächenverbrauch ï Historische Entwicklung

3. Faktoren für den heutigen Wohnflächenverbrauch

4. Zusammenfassung & Ausblick

5. Fragen
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1 Einstiegsfrage
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Einstiegsfrage

Gibt es in der Stadt Zürich wirklich zu wenige Wohnungen?
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2 Wohnflächenverbrauch ð 
Historische Entwicklung
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Wohnflächenverbrauch

Wohnflächenverbrauch letzte 50 Jahre um 33 % gestiegen
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Wohnflächenverbrauch

Was machen 10 m² mehr Wohnfläche pro Person aus?

ïBei Verbrauch von 1970 hätten 575 000 Personen auf der heutigen Zürcher Wohnfläche 

Platz 

ïMit heutigem Wohnflächenverbrauch und Belegung müssten 65 000 Wohnungen neu 

entstehen, damit die Stadt auf 575 000 Personen anwachsen kann: entspricht 

Wohnbautätigkeit der letzten 40 Jahre



Wohnflächenverbrauch in der Stadt Zürich ï Zahlen & Fakten

Johannes Besch

Stadt Zürich

Statistik

09.12.2025

Seite 26

3 Faktoren für den 
heutigen 
Wohnflächenverbrauch



Wohnflächenverbrauch in der Stadt Zürich ï Zahlen & Fakten

Johannes Besch

Stadt Zürich

Statistik

09.12.2025

Seite 27

Faktoren für den heutigen Wohnflächenverbrauch

Wo wird viel Fläche verbraucht?

1. Unterbelegung von Wohnungen

2. Haushaltsgrösse

3. Alter der Bewohner*innen

4. Anzahl Zimmer

5. Eigentumsart
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1. Unterbelegung

Jede vierte Wohnung ist unterbelegt

Belegung Beispiel Definition

überbelegt 2 Personen in 1 Zimmer

vollständig 

belegt

2 Personen in 2 Zimmer

Belegungs-

vorschrift

2 Personen in 3 Zimmer

unterbelegt 2 Personen in 4 Zimmer

deutlich 

unterbelegt

2 Personen in 5 Zimmer
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2. Haushaltsgrösse

Wohnflächenverbrauch sinkt ab 3 und mehr Personen im Haushalt deutlich

ï1-Personen-Haushalte (44 % aller 

Haushalte): verbrauchen im Schnitt 

63 m2

ï2-Personen-Haushalte (27 %): 

verbrauchen über 40 m2

ï3- und mehr-Personen-Haushalte 

(29 %): verbrauchen im Schnitt 

weniger als 30 m2
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3. Alter der Bewohner*innen

Je älter, desto mehr Fläche

ïAb 50 Jahren 

überdurchschnittlicher 

Flächenverbrauch

ïFast jede dritte Person ist 50 und 

älter 
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4. Anzahl Zimmer

Rund jede vierte Wohnung ist eine 

2-Zimmer-Wohnung



Wohnflächenverbrauch in der Stadt Zürich ï Zahlen & Fakten

Johannes Besch

Stadt Zürich

Statistik

09.12.2025

Seite 32

5. Eigentumsart

Flächenverbrauch bei öffentlicher Hand und Baugenossenschaften niedriger

Durchschnittlicher 

Wohnflächenverbrauch

ïGemeinnützige 

Mietwohnung: 34 m2

- Private Mietwohnung: 40 m2

- Eigentumswohnung: 53 m2
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5. Eigentumsart

Wieso niedrigerer Flächenverbrauch bei gemeinnützigen Eigentümern?

ïWohnungen gemeinnütziger 

Eigentümer nur minimal kleiner 

als bei privaten Eigentümern

ïHöhere Belegung bei 

gemeinnützigen Eigentümern 

führt zu niedrigerem 

Wohnflächenverbrauch

ïHöhere Belegung 

gemeinnütziger Wohnungen 

aber erst ab 4 und mehr 

Zimmern
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5. Eigentumsart

Unterbelegung bei Baugenossenschaften ähnlich wie bei privaten 

Mietwohnungen

ïEigentumswohnungen sind am stärksten 

unterbelegt

ïJede vierte Wohnung in 

Baugenossenschaften ist unterbelegt, 

Unterbelegung in privaten Mietwohnungen 

nur leicht höher

ïBei der öffentlichen Hand sind rund 16% 

der Wohnungen unterbelegt
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5. Eigentumsart

Hypothetisches Rechenbeispiel: eine Stadt ohne Unterbelegung

Ohne Unterbelegung in gemeinnützigen Wohnungen:

ïHätten mindestens 14 000 Personen zusätzlich Platz, ohne dass eine einzige 

Wohnung gebaut würde 

ïAlternativ 7 000 neue Wohnungen schaffen (~ Wohnbausaldo der letzten 3 Jahre)

Ohne Unterbelegung in allen Mietwohnungen:

ïPlatz für mindestens 60 000 Personen mehr (~ Bevölkerungswachstum seit 2010)

ïAlternativ grob 30 000 Wohnungen bauen (~ Wohnbautätigkeit der letzten 15 Jahre)

Ohne Unterbelegung in allen Wohnungen:

ïPlatz für mindestens 75 000 Personen
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4 Zusammenfassung
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Zusammenfassung

Wer verbraucht wieviel?

ïPersonen ab 50 Jahren sowie 1- und 2-Personen Haushalte sind besonders häufig 

in unterbelegten Wohnungen und verbrauchen viel Fläche

ïFlächenverbrauch: Eigentum > Miete

ïFlächenverbrauch: Nicht gemeinnützig > Gemeinnützig

ïJede vierte Wohnung ist unterbelegt (bei Baugenossenschaften nur leicht unter dem 

Durchschnitt, bei öffentlicher Hand deutlich tiefer)



Wohnflächenverbrauch in der Stadt Zürich ï Zahlen & Fakten

Johannes Besch

Stadt Zürich

Statistik

09.12.2025

Seite 38

Ausblick

Hat Zürich wirklich zu wenig Wohnungen?

ïDie städtischen Bevölkerungsszenarien rechnen für 2050 mit 566 000 Personen

ïMit heutigem Wohnflächenverbrauch und Belegung gibt es nicht genug Wohnungen 

für 566 000 Personen, mit Verbrauch von 1970 hingegen schon

ïWohnraumknappheit ist nicht nur eine Frage der Anzahl Wohnungen, sondern auch 

von Allokation, Belegung und Flächenverbrauch
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5 Verständnisfragen?
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Vielen Dank.

Fachtagung «Gemeinnütziger Wohnungsbau»

Zürich, 05.12.2025

Johannes Besch



Hebel
Michael Pöll, AHB



Hebel.
Kostenbasierte 
Massnahmenplanung

14. Fachtagung des gemeinnützigen Wohnungsbaus

Zürich, 05.12.2025

Michael Pöll
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Entwicklung

THG-Emissionen

Entwicklung Kosten

Massnahmen
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Amt für Hochbauten
Einer der grössten Bauträger der Schweiz

220 Mitarbeiterinnen und 

Mitarbeiter (50/50)

6500 

stadteigene Bauten

550 Mio. Franken   

verbauen wir pro Jahr

50 Architekturwettbewerbe 

und Planerwahlen pro Jahr
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Städtischer Baudienstleister

Schulen

Verwaltungsbauten

Gesundheitsbauten

Sportbauten

é.
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Netto-Null Ziel

Stadt Zürich

Abstimmung 2022

Stadtverwaltung

Stadtratsbeschluss 2021

Direkte 

Treibhausgasemissionen

minus  negative Emissionen

Netto -Null  bis 2040 Netto -Null bis 2035

Indirekte 

Treibhausgasemissionen

Minus 30% pro 

Einwohner/in bis 2040 

(gegenüber 1990)

Minus 30% bis 2035 

(gegenüber 1990)

Fokus auf Massnahmen und Investitionen in Zürich. 

Es kommen keine Klimaschutzzertifikate zum Einsatz.
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Klimaneutrale Stadt Intelligente 

Ressourcennutzung

Gesundes 

städtisches Umfeld

Vernetzte Stadtnatur

Minergie-P-ECO Erhalt des 

Gebäudebestandes

ECO-Label Minimum an 

versiegelten Flächen

Grenzwert 1 Stadt als Materiallager Sommerlicher 

Wärmeschutz

Ökologisch wertvolle 

Lebensräume

Fossilfreie 

Wärmeerzeugung

Einfache und trennbare 

Konstruktionssysteme

Hohe 

Aufenthaltsqualität im 

Aussenraum

Grossbäume

Gebäude produzieren 

Energie

Nachwachsende und 

rezyklierte Baustoffe

Meilenschritte 23
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Aktionsplan für Bauvorhaben
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Aktionsplan für Bauvorhaben
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Betonvolumen

Gebäude

Hochbau in m
3

Fundation/Baugrube in m
3

Anteil Fundation/ Baugrube 

am Total in %

Erweiterung Kunsthaus 26'300 2400 9

WS Hardau I 11'700 2300 16

AZ Rohwiesen 12'000 7600 (nur Pfähle, ohne Baugrube) 39

Turnhalle Lavater 3600 4555 56
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Reduktion UG-Volumen
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Reduktion UG-Volumen

16%            27%      6%              4%        11%                5%        5%

Baugrubenanteil
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Reduktion UG-Volumen: UG -7m

UG -7m
Baugrube (Aushub, Baugrubenabschluss, 

Pfählung, Materialeinbau)

Fassade

Abdichtung&Dämmung

Fenster&Sonnenschutz

Betonwand&Abdichtung&Dämmung

Neue Bauteile/Schichten

Bauteile/Schichten die wegfallen
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Reduktion UG -Volumen: UG -7m

Baugrube

Betonwand&

Abdichtung&

Dämmung

Fassade Fenster&

Sonnenschutz

Total

THG-Reduktion 280 t

(ca. 4 % der Gebäudeemissionen)

Kostenreduktion 4.5 Mio.

(ca. 8% der Erstellungskosten)
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THG-optimierte Baumaterialien
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THG-optimierte Baumaterialien

Massnahme THG* Kosten Resultierende THG-

Reduktionskosten

Reduktionspotential 

auf Gebäudeebene

Ausgangs-

lage

Primärbeton 

NPK B, 

Zementart CEM 

II/A

230

kg CO2-

eq/m3

150

SFR/m3

210 SFR/t

(20 SFR/m3 : 95 kg 

CO2-eq/m3)

20-30% THG-Anteil 

Beton an Gebäuden 

41% THG-Reduktion

90% Umsetzung

7-11 %
Mass-

nahme

Primärbeton 

NPK B,

Zementart CEM 

III/B

135

kg CO2-

eq/m3

170

SFR/m3

Resultat 95

kg CO2-

eq/m3

(Minus 

41%)

20

SFR/m3

(Plus 

13%)

* 
B

e
to

n
s
o
rt

e
n
re

c
h
n
e
r 

(r
e
c
h
n
e

r.
p
a
w

is
.c

h
)

https://rechner.pawis.ch/
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THG-optimierte Baumaterialien



Hebel. Kostenbasierte Massnahmenplanung

Michael Pöll

Stadt Zürich

Amt für Hochbauten

05.12.2025

Seite 64

THG-optimierte Baumaterialien

Massnahme THG* Kosten Resultierende 

THG-

Reduktionskosten

Reduktions-

potential auf 

Gebäudeebene

Ausgangs

-lage

Primärbeton NPK 

B, Zementart 

CEM II/A

230

kg CO2-eq/m3

150

SFR/m3

210 SFR/t

(20 SFR/m3 : 95 kg 

CO2-eq/m3)

20-30% THG-

Anteil Beton an 

Gebäuden 41% 

THG-Reduktion

90% Umsetzung

7-11 %

Mass-

nahme

Primärbeton NPK 

B,

Zementart CEM 

III/B

135

kg CO2-eq/m3

170

SFR/m3

Resultat 95

kg CO2-eq/m3

(Minus 41%)

20

SFR/m3

(Plus 

13%)

* 
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Unter der Annahme von 5% Betonkostenanteil an den Gebäudeerstellungskosten liegen die Mehrkosten unter 1% 

https://rechner.pawis.ch/
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Re-Use Kindergarten Mööslistrasse

Minderkosten bezogen auf

Erstellungskosten BKP 1-9 (CHF 1'671'000 inkl. MwSt):     1.2%

Gebäudekosten: BKP 2 (CHF 1'388'000 inkl. MwSt):     1.5%

Fachstudie Einsparung THG-Emissionen

Fachstudie Kostenauswertung

Einsparung Treibhausgase: ca. 30% (11.1 t)

https://www.stadt-zuerich.ch/de/aktuell/publikationen/2023/einsparung-treibhausgasemissionen-kindergarten-moeslistrasse-studie.html
https://www.stadt-zuerich.ch/de/aktuell/publikationen/2025/kostenauswertung-kindergarten-moeslistrasse-studie.html
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Fazit

ÅMit Mehrkosten von 5-10% können substanzielle THG-

Einsparungen erzielt werden

ÅIn frühen Phasen auch kostensenkend (UG-Volumen)

ÅReduktionspotentiale im Projektverlauf identifizieren

ÅLow hanging fruits mitnehmen (z.B. Kaskadenlüftung)

ÅDie Summe der Einzelmassnahmen führt zum Ziel
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Vielen Dank.
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Umsetzungsstrategien
Nicolas Disch, LSZ
Fabian Stutz, ABZ
Stefan Kälin, BG Zurlinden
Daniela Ziswiler , FGZ
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Netto Null

Fachtagung des gemeinnützigen Wohnungsbaus

5. Dezember 2025

Nicolas Disch, Liegenschaften Stadt Zürich
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Ausgangslage

Å Zürich will bis 2035 innerhalb der Stadtverwaltung 

klimaneutral sein

Å Liegenschaften Stadt Zürich (LSZ) spielt zur 

Erreichung dieser Ziele eine relevante Rolle. LSZ 

vertritt die Stadt Zürich als Eigentümerin, Investorin 

und Bewirtschafterin für alle kommunalen, an Dritte 

vermieteten Bauten

Å Fossile Heizungen sind der grösste Treiber der 

direkten Emissionen

Å Im Umgang mit THGE lassen sich bei LSZ vier 

wirkungsvolle Handlungsfelder benennen: 

«Portfoliomanagement», «Bauen & Entwickeln», 

«Akquirieren» und «Bewirtschaften» 
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Direkte Emissionen

Bei Neubauten, Verdichtungen, Umnutzungen, Gesamt-  

und Teilinstandsetzungen werden (Gemäss 

Meilenschritte 23)

Å erneuerbare Energieträger konsequent genutzt 

Å die Installation einer PV-Anlage systematisch 

geprüft und umgesetzt 

Å Effizienzmassnahmen an der Gebäudehülle 

projektspezifisch vorgenommen 

Folgende Tätigkeiten werden im Bestand ausserhalb der 

ordentlichen Bautätigkeit verfolgt

Å Dekarbonisierung des Bestands

ÅDrei Leitprinzipien: einfache Lösungen zuerst, 

alte Anlagen priorisieren, Verbundlösungen vor 

Einzellösungen

Å PV-Zubau

Å Betriebsoptimierungen
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Dekarbonisierungsgrad  LSZ -Portfolio
 Stand 20.08.2025

LSZ Wohnsiedlungen 67% erreicht ï Ziel 100% im Jahr 2030

Total 60 Wärmeerzeugungsanlagen

LSZ Einzelwohnliegenschaften 28% erreicht ï Ziel 100% im Jahr 2035

Total 461 Wärmeerzeugungsanlagen

Diverse Teilportfolios 21% erreicht ï Ziel 100% im Jahr 2035

Total 120 Wärmeerzeugungsanlagen

Gastrobetriebe 48% erreicht ï Ziel 100% im Jahr 2035

Total 31 Wärmeerzeugungsanlagen
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Indirekte Emissionen

Å Quantifizierung graue Energie im Bestand in 

Erarbeitung zur Definition eines Absenkpfades 

(Portfoliosicht)

Å Zielkonflikt zwischen Erfüllung der wohn- und 

sozialpolitischen Ziele und dem Umgang mit 

Umweltzielen

Å Ein professioneller Unterhalt ist die 

Kernaufgabe der LSZ und erhöht Langlebigkeit 

und Qualität der Gebäude. Dies führt zu längeren 

Sanierungszyklen, was die Reduzierung der 

THGE unterstützt (Beispiel Altstadt)



LSZ Umsetzungsstrategie Netto Null

GWB Tagung 5.12.2025

Stadt Zürich

Liegenschaften

09.12.2025

Seite 74

Indirekte Emissionen

Eine Impact Map definiert Massnahmen in den 

genannten vier Handlungsfelder. Diese werden für 

jedes Teilportfolio in eine Massnahmenliste übersetzt
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Fokus Massnahme Objektstrategie (Neubau vs. Umbau)
Bsp. WS Herbstweg (Stand Machbarkeit)

Wenn immer möglich und dem Teilportfolioziel entsprechend 

wird im Bestand weitergebaut, anstatt neu zu bauen 
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Fazit

Bei Zielkonflikten müssen die 

unterschiedlichen Interessen situativ 

abgewogen werden, da eine generell 

gültige Priorisierung einer Dimension 

zulasten der anderen nicht dem Grundsatz 

der nachhaltigen Entwicklung entspricht 
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Danke.



Auf dem Weg 
zu Netto -Null

14. Fachtagung WBG Zürich

5.12.2025
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ƀAgenda

1. Strategieerarbeitung

2. Strategieziele

3. Umsetzung

4. Ausblick
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