ENERGIE UND UMWELT

Schlieren nimmt die eigenen
Liegenschaften unter die Lupe

Schlieren ist «Energiestadt» und will das Energiesparpotenzial bei ihren
Immobilien maglichst gut ausschopfen. Die ersten Auswertungen zeigen: Schon
im Gebaudeunterhalt kdnnen die Hauswarte viele Optimierungen vornehmen.
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Verbesserungspotenzial eruieren und die dafiir passenden Massnahmen ergreifen: Das ist das Ziel der Efficiency-Gap-Analyse bei den

Liegenschaften der Stadt Schlieren (im Bild das Stadthaus).

Seit 2008 tragt die Stadt Schlieren (ZH)
das Label «Energiestadt». Um diese
Auszeichnung zu behalten, miissen sich
Energiestadte kontinuierlich fir eine
effiziente Nutzung von Energie, den Kli-
maschutz, erneuerbare Energien und
eine umweltvertragliche Mobilitat ein-
setzen. Die Energiebuchhaltung der 64
eigenen Liegenschaften, die Schlieren
mit Unterstlitzung der Elektrizitats-
werke des Kantons Zlirich (EKZ) jahrlich
vornimmt, dient als Datengrundlage fiir
die Energiesparmassnahmen der Stadt.
Auf Basis dieser Auswertung entschied
sich Schlieren, bei knapp der Halfte
der Immobilien mit einer Efficiency-
Gap-Analyse noch genauer hinzu-
schauen. Das Ziel: Verbesserungspo-
tenzial zu eruieren und die passenden
Massnahmen daflir zu ergreifen. Damit
die Analyse auch Wirkung entfaltet, hat
Bettina Zaugg, die bis Dezember 2020
fur die Unterhaltsleitung der stadti-
schen Immobilien zustéandig war, einen
praktischen Ansatz gewahlt: «Solche
Analysen werden haufig von oben an-
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gestossen und diskutiert, aber danach
versandet das Thema wieder. Deshalb
haben wir das Ganze gemeinsam mit
den Hauswarten an der Front ange-
packt.» Angefangen im Jahr 2017, ana-
lysierten Zaugg und ihre Kollegen zu-
sammen mit EKZ bislang neun
Schulgebaude. Bis 2022 soll die Ana-
lyse von 30 Liegenschaften vorliegen.

Heizen in den Schulferien?

Die Efficiency-Gap-Analyse hat zum
Ziel, Uber den Energieverbrauch aufzu-
zeigen, wie effizient ein Gebaude ist
und mit welchen Massnahmen der Ver-
brauch gesenkt werden kann. «Mittels
Display-Methode wird der Energiever-
brauch jedes Gebaudes auf einer Skala
von A bis G in eine Effizienzklasse ein-
gestuft», erklart Ralf Aregger von EKZ.
In einem zweiten Schritt geht es darum,
bei einer Begehung vor Ort mogliche
Schwachstellen aufzudecken. Dabei
werden vor allem die Gebaudehdille, die
Gebaudetechnik und das Nutzerverhal-
ten im Detail Uberprift. «Damit kdnnen
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wir oft ein Potenzial von 10 bis 20 Pro-
zent oder sogar noch mehr Einsparung
aufdecken.»

Bei der Gebaudehdille stellen sich etwa
Fragen zur Fassade, Dammung, zum
Zustand und zur Abdichtung der Fens-
ter. Handelt es sich um Holz- oder Me-
tallfenster, sind sie einfach oder drei-
fach verglast? In welchem Zustand sind
die Dichtungen bei Fenstern und Turen?
Stehen die Turen immer offen, oder
werden sie geschlossen? Bei der Ge-
baudetechnik werden Heizungen, Luf-
tungsanlagen, die Beleuchtung und
andere Gerate im Gebaude genauer
betrachtet. In welchem Zustand sind
sie? Wie sind sie eingestellt? Sind liber-
all LED-Lampen eingebaut? Beim Nut-
zerverhalten sind beispielsweise die
Nutzungszeiten relevant: Im Falle von
Schulhausern ist eine Nacht- oder Wo-
chenendabsenkung zu diskutieren.
Und: Wird das Geb&ude in den Schulfe-
rien beheizt?

Auf der Basis dieser Analyse erhélt die
Stadt pro Gebaude einen Bericht, inklu-

G SCHWEIZER GEMEINDE 312021



ENERGIE UND UMWELT

Praxiskurse fir Gemeinden

Warmeverbund als nachhaltige Alternative

Tageskurs vom 13. April 2021 in Lenzburg

Die Tage der fossilen Warmeversorgung sind gezahlt. Gemeinden, Planerinnen
und Planer sowie Energiewerke sind gefordert, alternative Warmequellen zu
fordern. Anhand von Experteninputs und Best-Practice-Beispielen erfahren die
Teilnehmenden, wie sie ein versorgungssicheres und energieeffizientes War-
meverbundprojekt planen und was zu beachten ist, um es wirtschaftlich zu

betreiben.

Elektromobilitat in der Gemeinde fordern — mit System

Tageskurs vom 3. Juni 2021 in Dietikon

Elektrofahrzeuge sind ein unverzichtbares Schlliisselelement, um die Klimaziele
des Bundes zu erreichen. Experten teilen ihr Wissen und zeigen den Kursteil-
nehmenden anhand von guten Beispielen, wie sie Rahmenbedingungen fiir
die Bereitstellung von Ladeinfrastrukturen schaffen und die Planungsinstru-
mente zur Forderung der Elektromobilitat einsetzen kdnnen.

Programm und Anmeldung: www.pusch.ch/agenda

sive Katalog mit mdéglichen kurz- und
langfristigen Massnahmen. «Damit se-
hen wir auf einen Blick, was schnell um-
setzbar ist und wo weitere Investitionen
notig sind. Das dient uns als Arbeitspa-
pier im Alltag», sagt Zaugg. Solche
praktischen Handlungshilfen fir die
tagliche Arbeit an den Immobilien wiir-
den haufig fehlen. Im Austausch mit
EKZ setzen die Hauswarte nun kleinere
Massnahmen im Rahmen des Unter-
halts direkt um. Sie bauen zum Beispiel
Dichtungen ein oder stellen die Heizun-
gen dem Bedarf entsprechend besser
ein.

Wasserklau aufgedeckt

Bei den neun analysierten Schulhau-
sern entdeckte EKZ verschiedene Ver-
besserungsmaoglichkeiten, die sich im
Alltag umsetzen liessen: «Dort, wo die
Analyse einen sehr hohen Energiever-
brauch zeigt, suchen wir das Gesprach
mit den Nutzenden, zum Beispiel mit
der Schulleitung. Mit dem Bericht kon-
nen wir nun genau aufzeigen, wo sie
den Verbrauch tatsachlich senken kon-
nen», erklart Zaugg. Indem sie der
Schule zeigt, wie sie zur Effizienzsteige-
rung beitragen kann, wird auch das In-
teresse am Thema geweckt. «Teilweise
bauen Lehrpersonen das Thema auch
in den Unterricht ein.»

Bei einem Schulhaus merkte man im
Austausch beispielsweise, dass die Ge-
rate in der Nacht alle auf Stand-by blie-
ben. Auch die Heizungen in der schul-
freien Zeit herunterzufahren, sei eine
wichtige Massnahme. In einem Fall
konnte durch die Analyse sogar aufge-
deckt werden, dass ein fremder Haus-
wart einer privaten Immobilie bei einer
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stadtischen Liegenschaft Wasser ab-
zapfte.

Reklamationen verhindern

Manchmal sind Diskussionen - trotz
detaillierten Verbrauchsdaten - aber
nicht zu vermeiden, besonders hinsicht-
lich Raumtemperatur oder Beleuch-
tung. Schliesslich arbeiten Lehrperso-
nen oder Verwaltungsmitarbeitende
mit teilweise sehr unterschiedlichen
Bedlrfnissen in den betroffenen Schul-
raumen und Blros. Zaugg berichtet von
einem Test, bei dem ohne vorgangige
Kommunikation die Temperaturin allen
Gebduden um zwei Grad gesenkt
wurde: «Es gab solche, die gar nichts
merkten, und andere, die sofort rekla-
mierten.» Einerseits sollten die Mitar-
beitenden in angenehmer Atmosphare
arbeiten kdnnen, andererseits wolle
Schlieren energieeffizient agieren. Es
sei eine Herausforderung, einen Mittel-
weg zu finden. Deshalb wiinscht sich
das Facility Management klarere Vorga-
ben, um nicht Giber jedes Detail im Un-
terhalt diskutieren zu mussen. «Wir
brauchen eine Immobilienstrategie mit
gewissen Rahmenbedingungen und
Eckpunkten, auf die wir uns im tagli-
chen Unterhalt berufen konnen.» Eine
solche ist derzeit in Entstehung.

Regelmaéssige Kontrolle

Die jahrliche Energiebuchhaltung zeigt,
wie sich die Verbrauchszahlen im Ver-
gleich zum Vorjahr verandert haben.
Diese mehrjahrige Betrachtung ist fur
Zaugg wichtig: «Wir sehen Jahr fir
Jahr, wo wir gerade stehen, und behal-
ten die Entwicklung im Auge. Eine
regelmassige Uberpriifung der Fort-

schritte ist wichtig.» Dadurch zeige sich
auch anschaulich, wenn geplante Ver-
besserungen nicht umgesetzt wurden
oder nicht die gewlinschte Wirkung
erzielten.

Jeweils im Januar werten die Liegen-
schaftsverantwortlichen der Stadt ge-
meinsam mit den zehn Hauswarten und
EKZ die Massnahmen und die Ver-
brauchszahlen des Vorjahres aus. Das
fordere den Austausch, liefere neue
Grundlagen flr weitere Massnahmen
und schaffe einen gewissen Ehrgeiz,
erklart Zaugg. «So mochte man Jahr fir
Jahr einen noch tieferen Energiever-
brauch erreichen, weil man den Unter-
schied schwarz auf weiss sieht.»

Argumente fiir Investitionen

Grossere Massnahmen verlangen aber
umfangreichere Investitionen. Sie
fliessen ins Budget der Abteilung Finan-
zen und Liegenschaften ein oder wer-
den mit geplanten Projekten kombi-
niert. Das Schulhaus Kalktarren zum
Beispiel ist im Moment sanierungsbe-
dirftig. «Es ist allen klar, dass im Rah-
men der Sanierungsarbeiten einiges
verbessert werden muss. Wie diese
Optimierung im Detail aussieht, mis-
sen wir nun aber mit den Informationen
aus der Efficiency-Gap-Analyse ge-
nauer definieren.» Dabei stellen sich
etliche Fragen: Macht eine Holzschnit-
zelheizung Sinn? Ware Fernwéarme eine
Option? Soll die Fassade nur instand
gesetzt werden, oder baut man gleich
noch Solarzellen ein? «Die Ausgestal-
tung der Massnahmen hangt am Ende
davon ab, wie viel Geld daflir zur Verfu-
gung gestellt wird.»

Dabei kann die Efficiency-Gap-Analyse
die nétigen Argumente liefern. «Gerade
Stadte und Gemeinde missen immer
alles im Detail begriinden kdnnen. Nun
haben wir eine Grundlage fiir die Bud-
getsitzungen mit den politischen Ent-
scheidungstragerinnen und Entschei-
dungstragern. Wir konnen genau
aufzeigen, wo Investitionen heute wich-
tig sind, um kiinftig zu sparen», so
Zaugg. Mit gut begriindeten Argumen-
ten in Richtung Nachhaltigkeit sei die
Politik heute auch bereit, mehr Mittel zu
sprechen. Es geht darum, finanzielle
und 6kologische Griinde zu kombinie-
ren.

Nadine Siegle,

Projektleiterin Kommunikation, Pusch
Susanne Rutz, Projektleiterin Energie
und Klima, Pusch

45



