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1 EINLEITUNG

1.1 Hintergrund und Relevanz

Gebaude verursachen einen erheblichen Teil des Energieverbrauchs und der C0,-Emissionen in Osterreich
und der EU. Der Bestand ist damit einer der zentralen Hebel zur Erreichung der Klimaziele.

Der regulatorische Handlungsdruck steigt kontinuierlich: die Energieeffizienzrichtlinie (EED I1l), die
Gebauderichtlinie (EPBD, u. a. mit Mindeststandards fiir die energetisch schlechtesten Gebaude), die EU-
Taxonomie sowie CSRD/ESRS-Berichtspflichten verlangen von Bestandshalter:innen zunehmend belastbare,
datenbasierte Nachweise.

Obwohl der Beginn des EU-ETS II, der einen eigenstandigen Emissionshandel fir Gebdude und Verkehr nach
sich ziehen wird, auf den 1. Januar 2028 (statt urspriinglich 1. Januar 2027) verschoben wurde, wird diese
MaBnahme die Dekarbonisierungs-Geschwindigkeit von Gebduden und auch die Sanierungsgeschwindigkeit
beschleunigen. Die Versteigerung der Gebaude-CO,-Zertifikate beginnt bereits 2027, damit die
Mitgliedstaaten Einnahmen fir den Klimasozialfonds und vorbereitende MaBnahmen erhalten. Auch die
Uberwachungs- und Berichtspflichten bleiben ebenfalls bestehen, daher ist kiinftig eine Vielzahl von CO,-
Berechnungen von Gebauden zu erwarten.

Neben der regulatorischen Dimension wachst auch die soziale Verantwortung von Bestandshalter:innen:
leistbares und zugleich klimafittes Wohnen und Arbeiten miissen gemeinsam sichergestellt werden.

Auch Finanzinstitutionen, wie Banken, Fonds und institutionelle Investor:innen steuern ihre Portfolios
zunehmend gezielt in nachhaltige Assets - sowohl zur Erreichung eigener Dekarbonisierungsziele als auch
zur Erflllung regulatorischer Anforderungen. Ein aktives Lebenszyklus-Portfoliomanagement mit klaren,
messbaren Dekarbonisierungspfaden erleichtert Bestandshalter:innen dabei den Zugang zu Eigen- und
Fremdkapital, unterstiitzt die Einhaltung von EU-Taxonomie, EPBD und SFDR und tragt durch strategische
Sanierungsansatze wesentlich zum Werterhalt, zur Resilienz und zur Finanzierbarkeit der Immobilien bei.

Diesen Anforderungen steht ein erheblicher Sanierungsriickstau in vielen Bestanden gegeniiber - begleitet
von unterschiedlichen, teils konkurrierenden rechtlichen Rahmenbedingungen (u. a. WGG, MRG, WEG,
Bauordnungen) sowie wirtschaftlichen Zwangen, wie Kapitalverfiigharkeit, Leistbarkeit, Zinsniveau und
Fachkraftemangel.

Bestandshalter:innen begegnen diesen Herausforderungen mit sehr unterschiedlichen Herangehensweisen -
von einer eher strategischen Metaebene, etwa konzernweiten Priorisierungsframeworks, bis zu
tiefgreifenden, objektspezifischen Analysen, wie detaillierten 30-Simulationen einzelner Gebaude. Diese
Bandbreite an Zugangen macht den Vergleich der vorliegenden Beispiele besonders wertvoll.

1.2 Ziel der Publikation

Dieser Leitfaden versteht sich als praxisnahe Erganzung zum bestehenden klimaaktiv Gebaude Leitfaden
LPortfolioanalyse Gebdudebestand”, der bereits einen Uberblick Giber methodische Ansétze zur
Portfolioanalyse zusammentragt.

Anhand realer Beispiele unterschiedlicher Organisationen und Projekte werden Best Practices im
Portfoliomanagement identifiziert.
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Daraus werden Ubertragbare Handlungsempfehlungen fiir die eigene Praxis abgeleitet.

Der Leitfaden soll auBerdem Akteur:innen im Portfoliomanagement vernetzen und den Erfahrungsaustausch
fordern.

1.3 Zielgruppe

Portfoliohalter:innen von Gebaudebestanden - unabhangig von GroBe, Eigentimerstruktur oder
Nutzungsschwerpunkt - sowie alle, die strategische Entscheidungen zu Sanierung, Dekarbonisierung und
Bestandsentwicklung vorbereiten oder treffen

1.4 Zusammenfassung

Die im Anschluss dargestellten Beispiele zeigen: Die gewahlte Methode leitet sich maBgeblich von den
gesetzten Zielen, der Eigentiimerstruktur und den rechtlichen Rahmenbedingungen der jeweiligen
Organisation ab - ein Patentrezept fir Portfoliomanagement gibt es nicht.

Gemeinsam liegt den erfolgreichen Ansatzen dennoch eine verlassliche Datengrundlage, eine klare
Priorisierungslogik sowie eine enge Verkniipfung von Technik, Wirtschaftlichkeit und Klimawirkung
zugrunde. Eine ausfihrliche Gegeniiberstellung findet sich am Ende dieses Leitfadens im Kapitel ,Vergleich
der Anséatze auf einen Blick".
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2 BIG - BUNDESIMMOBILIENGESELLSCHAFT

2.1 Steckbrief der Organisation

Eigentiimerschaft Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. im Eigentum der Republik Osterreich iiber die OBAG
PortfoliogrdBe Rund 2.000 Liegenschaften, mehrere tausend Gebaude, knapp 8 Mio. m? Nutzfléche
Nutzung Uberwiegend dffentliche Bestandsimmobilien (Schulen, Universitaten, Justiz- und

Verwaltungsgebaude); erganzt um Biiro- und Wohnimmabilien

Wirtschaftliche Tatigkeit | Entwicklung, Errichtung, Vermietung, Bewirtschaftung und langfristiger Erhalt 6ffentlicher
Immobilien

Tabelle 1: Steckbrief der BIG

2.2 Rechtliche und wirtschaftliche Ausgangslage
— Dekarbonisierungsprogramm als Teil der Konzernstrategie

— Ziel: CO,~Neutralitat im Bestand bis spatestens 2040

— Orientierung an CRREM, EU-Taxonomie und OIB-Richtlinie 6

— /usatzliches Dekarbonisierungsbudget von rund 2 Mrd. Euro fir 2023-2040 - unabhangig vom regularen
Instandhaltungsbudget

2.3 Ziele der Portfolioanalyse

— Instrument zur Verfolgung des Klimaziels ,C0,-Neutralitat des Bestandsportfolios bis 2040" entlang von
CRREM-basierten Reduktionspfaden

— Investitionen auf Grundlage datenbasierter Prognosen priorisieren und auf deren Werthaltigkeit priifen
— Lebenszykluskosten senken und Nutzbarkeit und Funktionalitat fir offentliche Kernaufgaben sichern
— Regulatorische Anforderungen aus EED, EPBD, CSRD/ESRS und EU-Taxonomie erfiillen

2.4 Ausgangslage des Bestands

— Sehr heterogenes Portfolio von mehr als 2.000 Liegenschaften mit unterschiedlichen Nutzungsarten,
Errichtungsjahren, energetischen Zustanden und teilweise Denkmalschutz

— Osterreichweite Umsetzung erfordert eine strukturierte, nachvollziehbare Priorisierungslogik

2.5 Herangehensweise und Methodik

Datengrundlage: Energieausweise, wirtschaftliche Asset-Kennzahlen sowie objektbezogene und externe
Indikatoren.

Werkzeuge: Eigenentwickelte Tools, wie die Transformationsmatrix und Fair-Value-Betrachtung, sowie

IG LEBENSZYKLUS BAU - Portfoliomanagement im Gebaudebestand



externe Tools zur Analyse von standardisierten MaBnahmenpaketen (CO,-Tool) werden in einer
gesamtheitlichen Priorisierungslogik in einem Dashboard zusammengefiihrt (Priorisierungsframework).

Priorisierung: Die Priorisierung erfolgt diber ein konzernweit eingesetztes Priorisierungsframework. Dieses
dient als strukturiertes Risiko-Assessment-Tool zur Bewertung und Priorisierung von
DekarbonisierungsmaBnahmen. Es werden folgende Indikatoren bewertet: Transformationsnotwendigkeit,
absolutes CO,-Einsparpotenzial, Zielbeitrag fir Indikatoren wie C0,, HWB, PEB n.er. sowie wirtschaftliche
Attraktivitat im Sinne der Werthaltigkeit.

Gesamtibersicht Priorisierungsframework

Einsparung nach Status [kg COze/a] Gesamtkosten (€ Brutto) nach Gesamtkosten (€ Brutto) nach Status Status
Status "
o Al v
A4M0- 45 Mio, ¢
T 40 Mio s 2 Objekt ID
& g 2
3 5 2 Alle v
2 24 Mio. @ €
= c [
2 o a Portfoliosegment
2 20 Mie. o 2
g 2 E Alle v
) £ @
£ s ]
He 3 ! ‘ | ] l ‘ | Asset Manager
il M. | [ =
gelb grin rot grin rot gelb 1 2 3 4 5
Status Status Rating Cluster Manager
Alle ps
Objekt ID  Ort Adresse Asset Manager ( Verortung ,
A srunn T-Matrix-Strategie
20112-001 Velden am Worther See  10. Oktober-Str. 3 stuhe Regensburg
20062-001 Hermagor 10. Oktober-Str. 6 Stuttgart Ingolstadt 80 g 0 Ale e
" . -~
20033-001 Klagenfurt 10.0ktober-Str. 24/Kaufmanng.11 Augsburg e S ® @..* .. ort
30312-001 Melk Abt Karl-Str. 25 Minchei®- @ «g a0 8 .1 Y9 brat
60215-001 Graz Adolf-Kolpingg. 7 ’. [k‘b.. .. “ f !: Alle b
>
57005-001 Salzburg Aigner Str. 10 "l '&“l.‘.
57004-001 Salzburg Aigner Str. 8 ich (’. ([} .& [ ] " & [
o%® Salee < .
60022-001 Graz Aigner-Rollett-Allee 11 . 00 3 - . (1]
40171-001 Rohrbach Akademiestr. 12 % o ° 5. S :. (3
50057-018 Salzburg Akaderniestr. 19 t.‘r‘q' t-.
50057-019 Salzburg Akademiestr. 19
50057-016 Salzburg Akademiestr. 21 Trient 02026105M 122026 TomTom Feedback

Abbildung 1: Priorisierungsframework der BIG, Credit: BIG

Entscheidungslogik: Ampelsystem fiir portfolioweite Vergleichbarkeit; Abstimmung mit der jeweiligen
Objektstrategie des Assetmanagements.

MaBnahmenplanung: In Abstimmung mit der jeweiligen Objektstrategie des Assetmanagements. Ziel ist die
bestmagliche Verwendung der verfiigbaren Mittel unter Beriicksichtigung von Emissionsreduktion,
Wirtschaftlichkeit und Werterhalt des Portfolios.
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Objekt Detailbetrachtung
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CO: Zielwert bereits vor Umsetzung

erreicht

Abbildung 2: Detailbetrachtung zur MaBnahmenplanung, Credit: BIG

2.6 Ergebnisse und Erfolge

— Konzernweit einheitlicher Bewertungs- und Entscheidungsrahmen

Objekt-ID
v
€O, Einsparung (kg COse/a CO; (kg COze/a)
HWB Einsparung (KWh/a) HWE (kWh/a)
Gesamtkosten Brutto Fair Value vor MaBnahmenumsetzung
Deckungsgrad in % (FVQC) Deckungsgrad manuell adaptiert

Uber- / Unterdeckung in €

FVQC-Ausschluss Begriindung

— Objektiibergreifende Priorisierung von DekarbonisierungsmaBnahmen

— Gezielter Mitteleinsatz unter systematischer Berlicksichtigung von Emissionsminderungspotenzialen,
Kosten, Transformationsnotwendigkeit und Werterhalt

2.7 Lessons Learned und Empfehlungen

— Standardisierte und datenbasierte Entscheidungsgrundlagen sind fir heterogene Portfolios unverzichtbar

— Das Framework muss laufend weiterentwickelt und mit der Objektstrategie verkniipft werden
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3 BUWOG

3.1Steckbrief der Organisation

Eigentiimerschaft 100%ige Tochtergesellschaft der Vonovia SE (Deutschland)
PortfoliogrdBe Rund 1.500 Gebaude in rund 900 Wirtschaftseinheiten in sieben Bundeslandern
Nutzung Etwa 97 % Wohnen, 3 % Gewerbe

Wirtschaftliche Tatigkeit | Vermietung und Bestandsbewirtschaftung, Neubau, An- und Verkauf von Wohnungen, Objekten und
Portfolios

Tabelle 2: Steckbrief der BUWOG

Externe Begleitung der Portfolioanalyse durch e7 energy innovation & engineering und DELTA

3.2 Rechtliche und wirtschaftliche Ausgangslage
— EU-Taxonomie und Férderbedingungen als wichtige Rahmenfaktoren
— Ausgangsanalyse 2022 auf Ebene der Wirtschaftseinheiten

— Heterogene Baualtersstruktur, Energietrager und technische Standards

3.3 Ziele der Portfolioanalyse

— “klimafitter” Gebaudebestand bis 2040

— C0,-Emissionen unter 5 kg/m” und Ausstieg aus fossilen Energietragern

— Werterhalt, Rendite und ausgewogene OPEX-/CAPEX-Entscheidungen

— Leistbarkeit, Komfort und Akzeptanz der Mieter:innen beriicksichtigen

— Regulatorische Anforderungen aus 0IB RL 6, CSRD/ESRS und EU-Taxonomie erfiillen
— Sanierungsplane und technisch-organisatorische Ldsungsvarianten ableiten

3.4 Ausgangslage des Bestands

— Rund 1.400 bis 1.500 Gebaude unterschiedlicher Bauperioden

— Fernwdarme dominiert, zugleich relevanter Gasanteil und weitere Energietrager
— Gebdudehiille und Technik weisen unterschiedliche Sanierungsbedarfe auf

3.5 Herangehensweise und Methodik

Datengrundlage: Energieausweise, Bauteileigenschaften und EPIQR-MaBnahmen, Forderdatenbanken.

Werkzeug: Zusammenfiihrung in einem Excel-basierten Klimaschutzplan.
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Priorisierung auf Basis von drei Ebenen:

— Ebene T

- Clusterung nach technischen Gegebenheiten (am Standort verfiighare Energietrager, thermischer
Gebaudestandard, Sanierungserfordernis) und den dadurch abhangigen MaBnahmenpaketen

- Reihung der Cluster in Form eines Entscheidungsbaumes

Objekt XY

!

Check klimafit

Objektfilter
einfligen
Clusterspezifische
Clusterung MaBnahmen

(Gebaudetechnik)

Eigenschaften Gebdudespezifische
Gebaudehiille . MaBnahmen
(Thermische Sanierung)

Sanierungspaket
Objekt XY

Abbildung 3: Vom Klimafit-Check zum objektspezifischen Sanierungspaket, Credit: 7

- MaBnahmen an der Gebaudetechnik innerhalb eines Clusters gleich
- Eigenschaften der Gebaudehiille fir die Clusterung nur bedingt relevant
- MaBnahmen an der thermischen Hulle werden fir jedes Gebaude individuell hergeleitet
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Abbildung 4: Szenarienanalyse/Visualisierung: z.B. Investitionspfade, MaBnahmenpakete, Kosten, Credit: 7

— Ebene 2: Rechtsform, Eigentumsanteil und Portfoliostrategie (Was ist Kernbestand, was nicht?)
— Ebene 3: Forderfahigkeit und Klimarisiken

MaBnahmenplanung: Grobkostenschatzung auf Basis von clusterspezifischen MaBnahmen sowie
EinzelmaBnahmen reprasentativer Gebaude im Cluster; Hochrechnung der Grobkosten auf Cluster sowie
Gesamtportfolio.
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Cluster XY

Reprasentatives
Gebaude Cluster XY

" —

Kostenschatzung
A

Kostenkennwerte Cluster XY
AuBenwand EUR/m? AWF
Fenster EUR/m”FF
Dach EUR/m?DF
Erdberiihrte Bauteile EUR/m?EBF

— Warmebereitstellung EUR/KW

Warmeverteilung EUR/m?BGF
Wirmeabgabe EUR/m?BGF
Warmwasserbereitung EUR/Wohnung
Heizungsoptimierung EUR/m?BGF

Abbildung 5: Hochrechnung von Kostenkennwerten vom Referenzgebaude auf den Cluster,
Credit: e7, BUWOG, DELTA

3.6 Ergebnisse und Erfolge

— Priorisierte Sanierungsroadmap und Investitionsplan

— Transparenz liber erwartete CO,- und Kosteneinsparungen

— Unterscheidung zwischen Quick Wins und Transformationsprojekten

— Beriicksichtigung von Co-Benefits wie Komfort, Leerstand, Risiko und Wertentwicklung

3.7 Lessons Learned und Empfehlungen

— Klare Governance und definierte Entscheidungswege sind entscheidend

— Datenqualitat, Standardisierung und Biindelung erhdhen Skalierbarkeit und Planungssicherheit
— Stakeholdermanagement mit Mieter:innen, Behdrden und Partner:innen friihzeitig aufsetzen
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L EGW

4.1 Steckbrief der Organisation

Eigentiimerschaft Gemeinniitzige Wohnbauvereinigung
PortfoliogrdBe 11.777 Wohneinheiten in Wien, Niederdsterreich und der Steiermark; Baujahre 1931-2023
Nutzung Mehrheitlich Mietwohnungen

Wirtschaftliche Tatigkeit | Errichtung, Vermietung, Verkauf und Verwaltung von Wohngebauden

Tabelle 3: Steckbrief der EGW

Externe Begleitung der Portfolioanalyse durch einszueins Architektur

4.2 Rechtliche und wirtschaftliche Ausgangslage

— Klimaschutzzielpfad Osterreich und européische Anforderungen wie Green Deal, Green-Finance, EU-
Taxonomie, CSRD/ESRS

— Rechtliche Rahmenbedingungen aus WGG, WEG und MRG
— Bundes- und Landesférderungen als wesentlicher Umsetzungsfaktor
— Interner Strukturwandel: starkere Verlagerung vom Neubau zum Bestand

4.3 Ziele der Portfolioanalyse
— Gemeinsame Vision fiir den Gebaudebestand 2040: Klimaneutralitat bis 2040
— Abteilungsiibergreifende Bestandsstrategie mit klaren Verantwortlichkeiten

— Portfolioanalyse und Organisationsentwicklung miteinander verbinden

4.4 Ausgangslage des Bestands
— Analyse nach Gebaudealter, energietechnischem Zustand und Heizsystem

— Differenzierung nach Gebaudetyp (Wohnung, Reihenhaus, Viertelhaus, Student:innenwohnheim),
Eigentums- und Betreuungsform (Miete, Wohnungseigentum, EGW-NO, Betreuung)

— Einbeziehung von Fluktuation, Auslaufannuitat, EVB und Sanierungsrate
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4.5 Herangehensweise und Methodik

VORBEREITUNG ENTWICKLUNG KULTIVIERUNG

@ @ o«

VERBREITUNG ————

Einstiegs Workshop #1 Workshop #2 Workshop #3 ]
=2 Workshop Vision e Strategiep Haﬂnahn?en M S

2 Tag 11/2Tage 11/2Toge 12 Tage

Abbildung 6: Dreiphasiger Prozess zur Entwicklung der EGW-Bestandsstrategie, Credit: einszueins

Phase 1- Vorbereitung: Auswahl von Flihrungskraften aus allen sanierungsrelevanten Abteilungen;
unabhangige Vorgesprache und Einstiegsworkshop zu den zentralen Herausforderungen in Bezug auf
Bestandssanierungen.

VORBEREITUNG

Hausverwaltung

Geschéftsfiihrung

Projektentwicklung

_ Einstiegs
Recht & Finanzen e — Wo rks h 0 p

Rechnungswesen

1/2 Tag

Technik

Vergabe

Abbildung 7: Phase 1- Vorbereitungsphase Portfoliomanagement, Credit: einszueins
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Phase 2 - Entwicklung: Drei eineinhalbtagige Workshops: gemeinsame Vision, Strategie und konkrete
MaBnahmen.

ENTWICKLUNG

Externer Input .ut .ut

Workshop #< Workshop #2 Workshop #3
Vision Strategie MaBinahmen -
11/2 Tage 11/2 Tage 11/2 Tage

inklusive
Graphic Recording |

Abbildung 8: Phase 2 - Entwicklungsphase von der Vision bis zu konkreten MaBnahmen, Credit: einszueins

— Workshop 1: Intentionen der einzelnen Abteilungen bewusst machen, Ziele und Herausforderungen

sichtbar machen; gemeinsames Verstandnis schaffen; gemeinsame Vision fiir den Gebaudebestand
formulieren

— Workshop 2: Status quo analysieren, Aufgaben sammeln, Projektplan und Strategie erarbeiten

— Workshop 3: Strategie scharfen, gemeinsames Betrachten des Portfolios, Priorisierungskriterien
festlegen und Verantwortlichkeiten verteilen, MaBnahmen festlegen

— Portfolioanalyse: Begleitende Datenauswertung als fachliche Grundlage des Strategieprozesses
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Phase 3 - Kultivierung: Fahrplan beschlieBen, erste Projekte fir die Umsetzung auswahlen und Ergebnisse
in der Organisation verankern.

— KULTIVIERUNG > VERBREITUNG —
1 -1
- z ’I
Wiinsche Output e{wﬂ\m“—%’ 2T ‘
ans WGG? Ressourcen? ?O\'\’(\‘& T -
\n d— .- - _- =®
------- ¢ e ¢ GB\'
Output Vernetzung T -7 00
Bestands- des T
cluster? Einzeltools?
Stakeholder-
austausch mit anderen
; Output Bautragern
e
Checkliste? Datenbank?
/r;- ™
d/e U g
n s
Output Outpat fer”eh N
Dokumentation? MpRratimsmn- ’"ensgr S
kombinationen? UD,oe‘\
"y
Output Output
Prototypen? Priorisierung? Plan F.D.

Implementation

Abbildung 9: Phase 3 - Kultivierung der Sanierungsstrategie, Credit: einszueins

4.6 Ergebnisse und Erfolge
— Unternehmensweit sichtbarer Projektplan

— RegelméBige Uberpriifung und Ergénzung des MaBnahmenfahrplans
— Breite interne Akzeptanz durch gemeinsame Erarbeitung

4.7 Lessons Learned und Empfehlungen
— Alle relevanten Abteilungen und Funktionen friihzeitig einbeziehen
— Gleichberechtigte Stimmen fordern gegenseitiges Verstandnis und belastbare Entscheidungen

— Strategieentwicklung ist nicht nur eine Daten-, sondern auch eine Kultur- und Governance-Aufgabe
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5 OBB-INFRASTRUKTUR AG

5.1 Steckbrief der Organisation

Eigentiimerschaft Aktiengesellschaft im Eigentum der Republik Osterreich

PortfoliogrdBe Rund 3.500 Gebaude und etwa 23.000 Grundstiicke; rund ein Drittel unmittelbar fiir Bahnbetrieb
erforderlich und rund zwei Drittel erganzend betrieblich oder anderweitig genutzt

Nutzung Neben betriebsnotwendigen Immobilien auch Wohnen, Biiro, Verwaltung, Lager, Gewerbe etc.

Wirtschaftliche Tatigkeit | Vermietung, Verpachtung, Vergabe von Baurechten, aktive Immabilienentwicklung und -
bewirtschaftung zur Unterstiitzung des Bahnbetriebs sowie der Weiterentwicklung der
osterreichischen Eisenbahninfrastruktur

Tabelle 4: Steckbrief der (BB-Infrastruktur AG

5.2 Rechtliche und wirtschaftliche Ausgangslage

— Wirtschaftliche Rahmenbedingungen in Abhangigkeit vom Kerngeschaft

— Europaische und nationale Klima- und Energieziele, unter anderem EPBD und EU-Taxonomie
— Eisenbahnrechtliche Rahmenbedingungen bei Entwicklungs- und Umnutzungsvorhaben

5.3 Ziele der Portfolioanalyse

— Datenbasierte Grundlage fir Erhalt und Weiterentwicklung des heterogenen Bestands sowie zur
Priorisierung von Investitionen und MaBnahmen im Einklang mit den iibergeordneten Zielen der OBB-
Infrastruktur AG

— Net-Zero (Reduktion der Scope-1- und Scope-2-Emissionen um 90 % gegeniiber dem Basisjahr 2022) bzw.
Klimaneutralitat (Ausgleich der Restemissionen) in den Bereichen Mobilitat und Gebaude in Osterreich bis
2035

— Ausstieg aus Ol- und Fossilgasheizungen bis 2034

— 25 % hohere innerbetriebliche Energieeffizienz infolge der Modernisierung des Bahnstromnetzes und der
Optimierung des Gebaudebestands

— Bis 2035 sollen mindestens 90 % der nicht gefahrlichen Bau- und Abbruchabfalle zur Wiederverwendung
vorbereitet, recycelt, stofflich verwertet oder fiir Auffillarbeiten genutzt werden

— Klimarisiko- und Vulnerabilitatsanalyse fiir alle Immobilien sowie darauf aufbauende MaBnahmenplane
zur Erhdhung der Klimaresilienz

— Berlicksichtigung der Bediirfnisse von Mitarbeiter:innen und Nutzer:innen sowie Sicherung von
Leistbarkeit und Akzeptanz

— Erfillung requlatorischer Anforderungen und Unterstiitzung der Berichterstattung
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5.4 Ausgangslage des Bestands

— Historisch gewachsenes, stark heterogenes Portfolio

— Nutzungsbasierte Gliederung in betriebsnotwendige und nicht-betriebsnotwendige Portfolios mit
unterschiedlichen strategischen Zielsetzungen

— Uberwiegend eisenbahnrechtlich bewilligte Gebaude mit besonderen Anforderungen an Entwicklung und
Umnutzung

5.5 Herangehensweise und Methodik
Klassifizierung: Regel- und nutzungsbasierte Gliederung in Portfolios, Subportfolios und Assetklassen

Datennutzung: Verschiedene Tools fiir Analyse, Projektsteuerung und Dokumentation

Priorisierung:

— Strategische Bedeutung, Nutzer:innenbedarf, Entwicklungspotenzial, Leerstand sowie Nachhaltigkeits-
und Energieeffizienzpotenziale

— Strategische Kategorien: Bestandsflachen, Entwicklungsflachen, In Bestand geben (Vermietung,
Verpachtung, Baurechte), VerauBerungsflachen sowie Flachen fiir 6kologische Aufwertung und

AusgleichsmaBnahmen

MaBnahmenplanung: MaBnahmen werden gebiindelt und programmatisch geplant, z.B. durch Standort- und
Quartiersentwicklungen (SQE) zur ganzheitlichen Steuerung und Weiterentwicklung von Bahnhofs- und
Infrastrukturstandorten, Weiterentwicklung interner Nutzungspotenziale, strukturierte
Sanierungsprogramme z.B. 0BB-Wohnprogramm und Heizungsumstellungsprogramm

Ausgangspunkt Strukturierung Priorisierung Strategie Umsetzung
Historisch Regel- und Mehrdimensionale Zuordnung der in Programme
gewachsenes, nutzungsbasierte Bewertung Bestande zu gebulndelte, wieder-
heterogenes Portfolio Klassifizierung strategischen Optionen kehrende Projekte, u.a.:

4 N - i '@ ™
Strategische
{ =] . 1 I Bestandsflachen I Standort- und
ﬁ —+ Portfolio Bedeutun Quartiersentwicklung
ooo \ /
A Nutzer:innenbedarf r —_—
I Entwicklungsflachen .
‘ - Programm fur
mmm Entwicklungs- Heizungsumstellung
i potenzial
B Subportfolio In Bestand geben
q ¢ VerauBerungs- Wohnprogramm
— HHE Risiken I flachen
— ( Interne Nutzungen
% Assetklasse :;l;t;l:;?altllgkeﬂs- Bioflachen J optimieren
\ —
\- AN NS AN A N =/
Kontinuierliche Portfoliosteuerung: Auf Basis einer verlasslichen Datengrundlage werden Bestand, Risiken und Potenziale transparent
gemacht. Dies erméglicht fundierte Entscheidungen und die laufende Weiterentwicklung des Portfolios und der Portfoliostrategie.

Abbildung 10: Systematik der strategischen Portfoliosteuerung; Credit: OBB-Infrastruktur AG
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5.6 Ergebnisse und Erfolge
— Transparenz liber Bestand, Risiken und Potenziale

— Priorisierte MaBnahmen und strategische Investitionsentscheidungen
— Programmatische Biindelung wiederkehrender Aufgaben

5.7 Lessons Learned und Empfehlungen

— Eine konsistente Datengrundlage ist zentral - Entscheidungen missen dennoch auch bei Datenliicken
maglich bleiben

— Geeignete Annahmen und Proxywerte helfen, Handlungsféhigkeit zu sichern

— Bewahrte Programme schrittweise auf weitere Subportfolios und Assetklassen tbertragen
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6 OSTERREICHISCHE POST AG

6.1 Steckbrief der Organisation

Eigentiimerschaft Aktiengesellschaft im mehrheitlichen Eigentum der Republik Osterreich

PortfoliogrdBe Rund 1,3 Mio. m’ genutzte Fliche sowie ein umfangreiches Portfolio an betrieblich genutzten
Eigenobjekten

Nutzung Logistikzentren, Postbasen und gemischt genutzte Stadtobjekte

Wirtschaftliche Tatigkeit | Logistik, Bankgeschaft und Vermietung nicht betrieblich genutzter Flachen

Tabelle 5: Steckbrief der Gsterreichischen Post AG

6.2 Rechtliche und wirtschaftliche Ausgangslage

— Vorbereitung auf die Umsetzung der EPBD und die daraus resultierenden nationalen Anforderungen an
energetisch besonders ineffiziente Nichtwohngebaude

— EU-Taxonomie inshesondere fiir Neubauten und groBe Sanierungen (vorwiegend Logistikimmobilien)
— Berlicksichtigung relevanter Forderprogramme auf europaischer, nationaler und regionaler Ebene

— Steigende regulatorische und gesellschaftliche Anforderungen an Klimaschutz, Energieeffizienz und
nachhaltiges Wirtschaften

6.3 Ziele der Portfolioanalyse

— Entwicklung und schrittweise Umsetzung eines CO,-Reduktionspfades fiir das Immobilienportfolio bis
2027. Der Schwerpunkt der Analyse liegt auf den im Eigentum stehenden Immabilien, da hier die
Umsetzung baulicher MaBnahmen unmittelbar gesteuert werden kann

— Reduktion der CO,-Emissionen
— Priorisierter Ausstieq aus Olheizungen entsprechend technischer und wirtschaftlicher Machbarkeit
— EU-Taxonomie-Kriterien bei Neubauten und groBen Sanierungen erfillen

— Werterhalt, Zukunftsfahigkeit und langfristige wirtschaftliche Nutzbarkeit des Immabilienbestands
sichern

— Sichere und zeitgemaBe Arbeitsplatze zur Verfiigung stellen

6.4 Ausgangslage des Bestands

— Die Logistikzentren wurden iberwiegend seit den friihen 2000er-Jahren errichtet bzw. umfassend
modernisiert, Postbasen stammen iiberwiegend aus den 2010er- und 2020er-Jahren

— Baujahre der gemischt genutzten Gebaude stammen haufig aus den 1980er- und 1990er-Jahren

— Unterschiedliche energetische und technische Ausgangslagen bei Gebaudehiille sowie Steuerung und
Regelung
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— Mltere Gebaude mit Gas oder Fernwérme; neuere mit Warmepumpe oder Pellets

— Logistikimmobilien entsprechen Standards nach regionaler Bauordnung. Eigene Logistikimmobilien
verfligen dber Aufdach-PV-Anlagen mit einer derzeitigen Leistung von rund 19,5 MWp

6.5 Herangehensweise und Methodik

Datengrundlage: CAFM-Gebaudedatenbank, Fotos, Energieausweise, Bau- und CAFM-Plane, Anlagen- und
Forderdatenbanken.

"

Werkzeuge: Asset Management Tool, Auswertungen in EXCEL: evaluieren im ,Portfolio-Management-Tool

Asset-Strategie: Sanierungsentscheidungen werden unter Beriicksichtigung der langfristigen
Nutzungsperspektive, der wirtschaftlichen Sinnhaftigkeit, regulatorischer Anforderungen sowie der
jeweiligen Objektstrategie getroffen

Priorisierung: Die Priorisierung erfolgt unter Berlicksichtigung von Wirtschaftlichkeit,
Dekarbonisierungspotenzial und betrieblicher Relevanz

— Strategisch: Betriebliche Notwendigkeit, Ertragspotenzial, Dringlichkeit, Quick Wins, Energieeffizienz und
Forderfahigkeit
— Energietrager:
- Prioritat 1: Vorrangige Abldsung 6lbasierter Heizsysteme
- Prioritat 2: Priifung und schrittweise Reduktion des Einsatzes fossiler Energietrager, insbesondere
Erdgas, unter Beriicksichtigung technischer und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen

— Pilotierung: Untersuchung von fiinf typischen Portfolioobjekten als Grundlage fiir den Portfolioansatz

Erkenntnis aus Piloten: Die Pilotprojekte zeigen, dass der Einsatz effizienter Niedertemperatursysteme
haufig zusatzliche MaBnahmen an Gebaudehiille und Warmeverteilung erfordert.

Die Umsetzung erfolgt im Einklang mit den konzernweiten Nachhaltigkeits- und Investitionsstrategien sowie
den etablierten Governance-Prozessen der Osterreichischen Post AG.
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ENERGIEEINSPARUNGEN DURCH THERMISCHE SANIERUNG &
REDUKTION DES HEIZWARMEBEDARFS & ENERGIEVERBRAUCHS

Objekt 1 Objekt 2 Objekt 3 Objekt & Objekt 5

R:luktion des Haizwﬁrmabadarfsu 1 3 2l 7 ) ) )
120 1 02 , 5 120 \ 120 9 8_, 7 120 120
100 100 0

L \v 1 an \ 1 1 70 Ny
H EYA 2R R Ry

: I 4 l

Bestand Saniert Bestand Saniert Bestand Saniert Bestand Saniert

40

Reduktion des Energieverbrauchs

912 -68,7

- 629 257 24,5
KWh/m?2a -61% kWh/m?a -68% kwhimia | -69% wh/maa  =1% wWh/mta  =30-35%

Abbildung 11: Einsparpotenziale aus der thermischen Sanierung (z.B. Verbesserung der Gebaudehiille oder Modernisierung der Heizungs- und
Regelungstechnik) typischer Portfolioobjekte; Credit: Osterreichische Post AG

ENTWICKLUNG DER ENERGIEKOSTEN &
Objekt 1 Objekt 2 Objekt 3 Objekt & Objekt 5
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Stromverbrauch konstant, Steigende Energiekosten trotz 2024 Spezifische Wirme- und  Moderat steigender Trend der Steigende Tendenz sowohl der
steigende Energiepreise tendenziell sinkend tromkosten leicht riicklaufig Wirmekosten Wirme- als auch der

Energieverbrauch Stromkosten
- Wirmekosten: — Wirmekosten: — Wirmekosten:
>10 EUR/m"a (2024} —  Wirmekosten >5EUR/m"a (2024) >10 EUR/m*a (2024} — Wirmekosten:
- Stromkosten: >10EUR/m*a (2024} — Stromkosten: — Stromkosten: >15 EUR/m’a (2024}
<10 EUR/m*a (2024} — Stromkosten: <10 EUR/m®a (2024} <10 EUR/m*a (2024} - Stromkosten:
>10 EUR/m*a (2024) >15 EUR/m*a (2024}
Legende ——  zpez.Stromosten spez. Warmkostan

Abbildung 12: Energiekosten und technische Ausgangslage der Pilotobjekte, Credit: Osterreichische Post AG

— Szenarienanalyse/Visualisierung: z.B. Investitionspfade, MaBnahmenpakete, Ampelsystem
(rot/gelb/griin) fiir Sanierungsdringlichkeit, Kosten/Nutzen-Verhaltnis, Umsetzungsmdglichkeit

MaBnahmenplanung: Finanzierung dber Forderungen, Eigenmittel und Contracting.

6.6 Ergebnisse und Erfolge

— Die Pilotobjekte bestatigen die technische und wirtschaftliche Machbarkeit eines systematischen
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Dekarbonisierungspfades und liefern belastbare Kennwerte fiir die Priorisierung und Skalierung weiterer
MaBnahmen

— Seit 2022 wird der Ausbau von Photovoltaikanlagen auf eigenen und angemieteten Immobilien laufend
vorangetrieben; die weitere Ausweitung ist vorgesehen

— Zur Unterstiitzung der Sanierungsreihenfolge wird eine Ampellogik mit Szenarien entwickelt, um
Prioritaten transparent und nachvollziehbar festzulegen

6.7 Lessons Learned und Empfehlungen

— Die Wirtschaftlichkeit thermischer Sanierungen wird wesentlich durch objektspezifische
Rahmenbedingungen, insbesondere bestehende Fassadenkonstruktionen und Riickbauanforderungen,
beeinflusst

— Wirtschaftlichkeit darf nicht nur ber Energieeinsparungen bewertet werden; neben Energieeinsparungen
sind auch Werterhalt, betriebliche Nutzbarkeit und langfristige Flexibilitat des Immobilienbestands zu
beriicksichtigen

— Energietechnische Abhangigkeiten (z. B. Niedertemperaturheizungen nur geeignet bei thermisch
sanierten Gebaudehiillen, Verfiigharkeit von Fernwarme/Fernkélte oder Anergienetzen) friihzeitig in der
Portfolioanalyse beriicksichtigen

— Die Qualitat und Vollstandigkeit der Bestandsdaten ist ein wesentlicher Erfolgsfaktor fir belastbare
Portfolioentscheidungen
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7 SERIELLE SANIERUNG

7.1 Steckbrief der Organisation

Eigentiimerschaft Wohnbauvereinigungen ansassig in der Steiermark

PortfoliogrdBe Gesamtanzahl der Einzelgebaude: 2054 (ENW: 736 EG, GWS: 986 EG, OWG: 156, RM: 176 EG), Baujahre
ca. 1930-2000

Nutzung Mehrheitlich Mietwohnungen, WGG

Wirtschaftliche Tatigkeit | Errichtung, Vermietung, Verkauf und Verwaltung von Wohngebauden

Tabelle 6: Steckbrief Serielle Sanierung

Portfolioanalyse im Rahmen des Forschungsprojektes SeRenoWood. Gefordert wird das Projekt im Rahmen
der FTl-Initiative Kreislaufwirtschaft durch die Osterreichische Forschungsférderungsgesellschaft (FFG).

Untersucht wurden reprasentative Gebaudeportfolien steirischer Wohnbautrager der GWS, OWG, ENW sowie
Rottenmanner.

Portfolioanalyse durch e7 energy innovation & engineering

7.2 Rechtliche und wirtschaftliche Ausgangslage

— Klimaschutzzielpfad Osterreich und européische Anforderungen wie Green Deal, Green-Finance, EU-
Taxonomie, CSRD/ESRS

— Herausforderungen aus WEG, WGG, MRG

— Bestehende Systeme sowie Portfoliomanagement-Tools haben ihren Schwerpunkt sowohl auf
kaufmannischen als auch auf energetischen Parametern, geometrische Parameter werden hierbei
zumeist vernachlassigt, obwohl sie fiir die serielle Sanierung von groBer Bedeutung sind

— Fehlende Erfahrungswerte zur praziseren Abschatzung wirtschaftlicher Parameter in Bezug auf die
serielle Sanierung

1.3 Ziele der Portfolioanalyse

— Das zentrale Ziel ist die |dentifikation und Analyse reprasentativer Sanierungsportfolios, um das Potenzial
fir die serielle Sanierung mit vorgefertigten Holzmodulen systematisch zu evaluieren

— Erarbeitung eines ersten Uberblickes iiber potenzielle serielle Sanierungsméglichkeiten der jeweiligen
Geb&udebestande

— Portfoliosanierungen wirtschaftlich leistbarer zu machen durch die Evaluierung serieller Sanierung

1.4 Ausgangslage des Bestands

— Uberwiegend gleiche Nutzung (Wohnen)
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— Bestandsgebaude in der Steiermark

— Ca. 60% der Gebaude sind 2- bis 3-geschossiger Wohnbau

— Detaillierte geometrische Parameter fehlen und eine manuelle Erhebung ist derzeit organisatorisch,

zeitlich und somit wirtschaftlich schwer realisierbar

— Der Gebaudebestand wurde vorab bestimmten Gebaude-Archetypen zugeordnet, welche die

charakteristischen baulichen Eigenschaften und davon abhangigen normativen Anforderungen passend

abbilden

— Aus der Zuordnung zu bestimmten Archetypen ergeben sich besonders geeignete Gebaude, welche den
Anforderungen an die serielle Sanierung, wie beispielsweise ein kompakter Baukdrper, wenig bis keine
Vorspriinge, Loggien oder Balkone und mindestens 1000 m? Fassadenfldchen gerecht werden

1.5 Herangehensweise und Methodik

— automatisierte GIS-gestiitzte Methodik zur Erfassung geometrischer Daten mit QGIS
— Verkniipfung von Bestandsdaten mit frei verfiigharen Geodaten des Bundesamts fiir Eich- und

Vermessungswesen (LoD1)

— Mehrstufiger Filter- und Clusterungsprozess fiir jedes Portfolio, um sowohl raumliche Zusammenhange
als auch geometrisch optimale Gebaudestrukturen hervorzuheben

— Filterungsprozess basierend auf Vorfilterung durch minimale Nutzflache der Liegenschaft, maximaler
Distanz zwischen Gebauden, Summe der Fassadenflachen innerhalb raumlicher Cluster

Vorfilter Einzelgebaude

« Nutzflache pro Einzelgeb >
300 m*

« Baujahrvor 2000

Vorfilter Liegenschaft

« 1000m? Nutzflache der
Liegenschaft

R&aumliche Cluster

« Liegenschaften werden zu rauml. Clustern
« Max. Distanz der Gebdude 200m

« Baujahrunterschied max. +/-1Jahr

« Gebaudehdhe

Geometrische
Filterung

« Fassadenflache Summe des raumlichen Clusters >

1000m?

ordnung . EInt?HU!’]glﬂ Baua!'tersk\?ssen
Archetypen « Abhéngig von Gebdudehdhe
« Clusterung nach Fassadenflache

Abbildung 13: Mehrstufiger Filter- und Clusterungsprozess angepasst an das jeweilige Portfolio,

Credit: e7
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— Zuordnung zu Archetypen

Zuordnung zu Archetypen

Archetyp: A2
Die Werkssiedlung

H & B I H
alilily Al

B
(i f £

Gebaudekategorie:
Baushtorsklasse:

Gebiudeklasse:

Bauwelse:

Abbildung 14: Zuordnung der einzelnen Gebaude zu Archetypen, Credit: einszueins, e7
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Nr.
1 Das Grunderzeithaus MwB l-a/1850-1918
2 Die Werkssiedlung RH 1l-a/1919-1944
3 Das Nachkriegsgebaude MFH 1ll-a / 1945-1960
4 Wohnen fur Viele, GK4 MwWB IV-a / 1961-1980
5 Wohnen fur Viele, GK5a MWB 1V-a/1961-1980
6 Wohnen fir Viele, GK5b MwWB IV-a / 1961-1980
PR 7 Das Einfamilienhaus EFH 1V-a /1961-1980
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— Ausgewahlte Gebaudecluster-Analyse mit Google Street View

Baualtershlasse: IV 1661-1980 0 Nutzflache:

Gebaudeklasse: sa(<azm) ouwert

Bauwsise: Meuenwert | Beton @ Heiawémebedart:

580311
o
0508 Wi(nK)

90-100 kWS

— Bewertung mit dem im Rahmen des Forschungsprojektes entwickelten SeRenoWood-Bewertungstool

7.6 Ergebnisse und Erfolge

— GroBe Portfolien konnten durch die Analysemethode schrittweise auf wenige ,hochpotenziellen” Gebaude

reduziert werden

— Die Analyse kann die Flachenpotentiale in Bauklassen basierend auf den Baujahren einteilen und

aufzeigen

— Réumliche Clusterungen mit ahnlicher Baustruktur/-alter kénnen ibersichtlich und automatisiert

erhoben werden

1.7 Lessons Learned

— Eine auf GIS basierende Portfolioanalyse hat sich als objektives Instrument bewahrt, um besonders in
groBen Portfolien die Potentiale fiir serielle Sanierung automatisiert darzustellen

— Die Qualitat der Ergebnisse steht in direkter Abhangigkeit zur primaren Datenpflege, daher sollten

Portfoliodaten mdglichst vollsténdig und aktuell sein

— Ungenauigkeiten in LoD1-Gebaudemodellen begrenzen die Detailtiefe. Daher sollten die potenziellen
Gebaude am Ende der Analyse in jedem Fall einem weiteren visuellen Check (Begehung vor Ort oder
Google Earth etc.) unterzogen werden.
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8 STADTGEMEINDE SCHWECHAT - RATHAUSQUARTIER
2040

8.1 Steckbrief der Stadt

Gemeinde Stadtgemeinde Schwechat, Bezirk Bruck an der Leitha, Niederdsterreich (siiddstlich von Wien, direkt
angrenzend); Sitz des Flughafens Wien und der OMV-Raffinerie

Kennzahlen der Rund 21.500 Einwohner:innen (Hauptwohnsitz, Stand 1.1.2026), ca. 44,7 km? Gemeindeflache; stark
Stadt wachsende Stadt (in friiheren Jahren rund 1.000 Neubiirger:innen p. a.); rund 64 % Griinlandanteil, u. a.
Anteile an den Donauauen

PortfoliogrdBe Rund 120 Gebéude im Untersuchungsgebiet, rdumlich iber das Gemeindegebiet verteilt; iberwiegend im
Gemeindeeigentum, erganzt um umliegende Gebude in Privateigentum

Nutzung Bildungseinrichtungen, Biirogeb&ude, Gesundheitseinrichtungen und weitere Dienstleistungsgebdude
sowie Wohngebaude (Gemeindebauten) unterschiedlichster Baujahre und Sanierungszustande

Tabelle 7: Steckbrief der Stadtgemeinde Schwechat

Portfolioanalyse im Rahmen des Sondierungsprojektes ,Smart and Green: Pilotkonzept fir das
Rathausquartier Schwechat 2040” (Kurztitel ,Rathausquartier 2040”), im Rahmen des FTI-Schwerpunkts
JKlimaneutrale Stadt” des Bundesministeriums fiir Innovation, Mobilitat und Infrastruktur (BMIMI) und des
Klima- und Energiefonds (KLIEN) gefdrdert. Die Abwicklung erfolgt Giber die FFG gemeinsam mit der Austria
Wirtschaftsservice Gesellschaft mbH (AWS). Laufzeit 2 Jahre.

Projekttragerschaft: AIT Austrian Institute of Technology GmbH. Weitere Projektpartner sind die
Stadtgemeinde Schwechat selbst, die Technische Universitat Wien und die Woschitz Engineering ZT GmbH.

8.2 Rechtliche und wirtschaftliche Ausgangslage
— ,Rathausquartier 2040" als Teil des Klimaneutralitatsfahrplans der Stadtgemeinde Schwechat

— Sondierungsphase ohne bauliche MaBnahmen: Ziel ist der Aufbau fundierter Entscheidungsgrundlagen fur
ein klimafittes Rathausquartier sowie einen klimafitten Gebaudebestand

— Regulatorischer Rahmen aus EU-Klimazielen, EU-Taxonomie sowie niederdsterreichischen und
osterreichischen Klimastrategien

— Ausgangsbasis sind bereits gesetzte Schritte der Gemeinde, u. a. Photovoltaikanlagen und Sanierungen
an gemeindeeigenen Gebauden

8.3 Ziele der Portfolioanalyse

— |dentifikation von Gebauden und Gebaudeclustern mit besonderer Eignung fiir kommende
Sanierungstatigkeiten

— Einbindung geeigneter Gebaude in ein nachhaltiges Anergienetz zur kostengiinstigen Warme- und
Kaltebereitstellung
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— Umfassende Modellierung lokaler Voraussetzungen zur Nutzung von (Ab-)Warmequellen und
Energieerzeugungspotenzialen

— Aufbau einer datenbasierten Entscheidungsgrundlage fiir die klimaneutrale Entwicklung der
gemeindeeigenen Liegenschaften

8.4 Ausgangslage des Bestands

— Rund 120 Gebaude im Untersuchungsgebiet: Bildungs-, Biiro-, Gesundheits- und weitere
Dienstleistungsgebaude sowie Wohngebaude (Gemeindebauten)

— Unterschiedlichste Baujahre und Sanierungszustande, raumlich iber das gesamte Gemeindegebiet
verteilt

— Schwechat als eine der am starksten wachsenden Gemeinden im Wiener Umland - Infrastruktur- und
Bestandsentwicklung miissen mit dem Bevdlkerungswachstum Schritt halten

8.5 Herangehensweise und Methodik

Datengrundlage: Energieabrechnungen aus dem bestehenden Monitoringsystem, Energieausweise, Ausziige
aus dem allgemeinen Gebaude- und Wohnungsregister, digitales Landschaftsmodell des Bundesamtes fiir
Eich- und Vermessungswesen, lokales Baumkataster sowie Archetypen zur technischen Beschreibung von
Gebauden auBerhalb des Gemeindeeigentums.

Werkzeug: Teilautomatisiert erstelltes 3D-Simulationsmodell aller gemeindeeigenen Gebaude zur
umfassenden Bewertung der Performance und des zukiinftigen Energiebedarfs und der
Versorgungsoptionen des Geb3udebestands.

Priorisierung: Abgleich von erwartbarem und tatsachlichem Energieverbrauch zur Identifikation von
Gebauden fir EffizienzmaBnahmen; aufbauend auf raumlichen Analysen zum lokalen
Energieversorgungspotential (solare Nutzung, oberflachennahe Geothermie) Identifikation von
Eignungsgebieten fir ein Anergienetz; Einbindung von Abwarme aus bestehenden oder kiinftig notwendigen
Kiihlsystemen sowie MaBnahmen gegen den urbanen Hitzeinsel-Effekt (z.B. Asphaltkollektoren) zur Hebung
von Synergieeffekten.

MaBnahmenplanung: Berechnung kostenoptimierter Transformationspfade auf Basis des raumlichen
Datenmodells, interner strategischer Ziele sowie unterschiedlicher Zukunftsszenarien fir Energietrager- und
Technologiekosten.
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Ganzheitliche Bewertung von Investitionsentscheidungen im Gebaudeportfolio

Raumliches Gebdaudemodell, jahrlicher Verbrauchsvergleich und Bewertung von Effizienz- und Anergienetzpotenzialen

o Datengrundlage

Energieausweise Jahresabrechnungen AGWR-Daten
Gebaudespezifische Parameter flr Gemessene jahrliche Basisinformationen zu Gebauden im
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Abbildung 15: Prozessschema der Portfolioanalyse, Credit: AIT (Erstellung der Abbildung Kl-unterstiitzt)

8.6 Bisherige Ergebnisse und Erfolge

— Zusammenfihrung der Datenquellen zur technischen Beschreibung des Gebaudeportfolios und der
Monitoring Daten in ein einheitliches Modell

— Raumliche Visualisierung zentraler KPls: m*-spezifische Betriebskosten, Abweichungen zu Simulations-
ergebnissen und Energieausweisen, gebaudespezifische Energieerzeugungspotenziale sowie Warme- und
Kaltebedarfsdichten der raumlichen Gebaudecluster unter heutigen und zukiinftig erwartbaren
klimatischen Bedingungen

— Kalibriertes 3D-Simulationsmodell fiir jedes Gebaude als belastbare Grundlage fiir die weitere
Sanierungs- und Anergienetzplanung

8.7 Lessons Learned und Empfehlungen

— Eine vollstandig automatisierte Modellerstellung ist mit den derzeit verfiigharen Datenquellen noch nicht
maglich - manuelle Qualitatssicherung bleibt notwendig

— Kontinuierliches Energiemonitoring erhdht die Modellgenauigkeit und erméglicht, Abweichungen der
Gebaudeperformance rasch zu erkennen

— Die technisch-o6konomische Bewertung einzelner Gebdude umliegender Gebaudecluster ist zentrale
Entscheidungsgrundlage fiir die Ausweisung von Eignungsgebieten fir ein Anergienetz
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9 STADT WIEN - BAU- UND GEBAUDEMANAGEMENT
(MA34)

9.1 Steckbrief der Organisation

Eigentiimerschaft Offentlich

PortfoliogroBe 390 Objekte (Eigenobjekte inkl. Anmietungen)

Nutzung Biirogeb&ude und Sonderimmobilien, u. a. Laborgeb&ude, Flakturm, Schigsser, Kirchen, Kapellen und
Pfarrhife

Wirtschaftliche Tatigkeit | Bereitstellung und Bewirtschaftung von Biiroimmabilien und Sonderobjekten fir Zwecke des
Magistrats

Tabelle 8: Steckbrief der MA 34

9.2 Rechtliche und wirtschaftliche Ausgangslage

— EPBD und Wiener Landesrecht: Anforderungen an die energetische Qualitat des Gebaudebestands und an
die Sanierung energetisch schlechter Gebaude

— Bauordnung fiir Wien sowie objektbezogene rechtliche und technische Anforderungen, insbesondere bei
Sonder- und Bestandsimmabilien.

— Forderbedingungen und verfiighare Budgetmittel beeinflussen Zeitpunkt und Umfang der Umsetzung
— Aufgaben und Verantwortung der Stadt Wien als offentliche Bauherrin und Bestandshalterin

— Das Wiener Energieeffizienzgesetz 2026 sieht fir offentliche Einrichtungen grundsatzlich die jahrliche
Renovierung von mindestens 3 % der Gesamtflache konditionierter Gebaude im Eigentum offentlicher
Einrichtungen vor; bis Ende 2030 ist unter Voraussetzungen ein alternativer Ansatz mit gleichwertigen
Endenergieeinsparungen maglich

— Die MA 34 beschreibt die Bewirtschaftung von Gebauden iiber den gesamten Lebenszyklus nach den
Grundsatzen des Facilitymanagements als Kernaufgabe ihres Objektmanagements

9.3 Ziele der Portfolioanalyse

— Dekarbonisierung: schrittweiser Ausstieg aus fossilen Heizsystemen (,Raus aus Gas-Initiative”)
— Ausbau der Photovoltaik auf geeigneten Gebauden und Flachen (,Sonnenstrom-0Offensive”)

— Steigerung der Energieeffizienz sowie Senkung von Energie- und Betriebskosten

— Langfristiger Werterhalt und bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Bestands

— Vorbildwirkung des Magistrats bei Klimaschutz und energieeffizientem Gebaudebetrieb

— Fir Magistratsgebaude wird angestrebt, spatestens 2035 ausschlieBlich klimafreundliche Energietrager
fir die Beheizung einzusetzen und technisch geeignete Gebaude mit Photovoltaik auszustatten
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9.4 Ausgangslage des Bestands
— 390 betreute Objekte einschlieBlich Anmietungen; sehr heterogene Nutzungen und Geb&udetypologien

— Eigentumsbestand mit breiter Altersstruktur: 73 Gebaude vor 1900, 46 Gebaude aus 1900-1945, 35
Gebdude aus 1945-1980 und 16 Gebaude ab 1980

— Warmeversorgung Uberwiegend Uber Fernwarme; Gas nur noch in einzelnen Gebduden

— Sonderimmobilien und &ltere Bestandsgebaude erfordern objektspezifische Losungen neben
standardisierbaren MaBnahmen

9.5 Herangehensweise und Methodik

Datengrundlage: Energieausweise, Bauplane, Gebaudezustandsbewertungen gemaB ONORM B 1301 sowie
gemessene Energieverbrauche

Priorisierung: Reihung nach Dringlichkeit und Ableitung geeigneter MaBnahmenpakete

MaBnahmenplanung: Gebudehiille (Fassade, Fenster, Dach bzw. oberste GeschoBdecke), Haustechnik, PV-
Potenzial und Begriinungspotenzial

Programme und Zeithorizonte: Sanierungsprogramm VHS 2030 sowie IKA 45 mit Perspektive bis 2045

Der stadtische Umweltmanagementbericht hebt Energiemonitoring, den Ersatz fossiler Warmeversorgung
sowie die Priifung erneuerbarer Energiesysteme als zentrale MaBnahmen fiir Magistratsgebaude hervor

Klimarelevante MaBnahmen im Gebaudebestand

GEBAUDE KLIMARELEVANTER ANTEIL MASSNAHMENPOSITIONEN HOHER KLIMAANTEIL
o,
51 47% 295 18
betrachteter Gebdudebestand am gesamten Bruttovolumen mit klimarelevantem Beitrag Gebdude mit mindestens 75
Klimarelevanter Anteil am Gesamtvolumen Gebaude nach klimarelevantem Anteil
18
5 14
@
=
3 n
53% 47 .
= ]
s
]
£
-
= Klimarelevant Nicht klimarelevant E 0-24% 25-49 B0-74 % 75-100
MaBnahmenpositionen nach Handlungsfeld Héufige klimarelevante MaBnahmen
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Abbildung 16: Ubersicht klimarelevante MaBnahmen, Credit: Stadt Wien, MA34
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9.6 Ergebnisse und Erfolge

— Das Portfolioprogramm und die systematische Sanierungsplanung befinden sich in Vorbereitung bzw. im

Aufbau

— Bestehende Zustands-, Energie- und Verbrauchsdaten schaffen eine Grundlage fiir die Priorisierung der

kommenden Investitionen

— Die Verbindung von Sanierungsprogrammen, Heizungsumstellung, PV-Ausbau und laufendem Monitoring

ermdglicht eine schrittweise Umsetzung im heterogenen Bestand

9.7 Lessons Learned und Empfehlungen

Betriebsoptimierung friih nutzen: Regelung und Betriebsfiihrung von Heizungsanlagen auch unabhangig
von groBen Sanierungen optimieren

Sanierungen abgestimmt planen: Gebaudehdlle und Anlagentechnik in einer sinnvollen Reihenfolge und
als Gesamtsystem betrachten

Monitoring durchgangig fortfihren: Energieverbrauche vor, wahrend und nach der Sanierung beobachten
und zur Erfolgskontrolle nutzen

Bei heterogenen offentlichen Portfolios standardisierbare MaBnahmen biindeln, Sonderimmobilien jedoch
objektspezifisch vertiefen
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10 ERFOLGSFAKTOREN UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Organisation

Primarer Fokus

Kernmethode

Besonderer Mehrwert

BIG Dekarbonisierung und Konzernweites Priorisierungs- Integriert CO,-Wirkung, Investition
Werthaltigkeit framework und Fair Value

BUWOG Technische Clusterung und Entscheidungsbaum plus Skalierbare MaBnahmen- und
Sanierungsroadmap Referenzgebaude Kostenkennwerte

EGW Strategie- und Organisations- Abteilungstibergreifender Hohe Akzeptanz und klare
entwicklung Workshopprozess Verantwortlichkeiten

0sB Nutzungs- und flachenbasierte Portfolios, Subportfolios und Verknipft Kerngeschaft,
Steuerung strategische Kategorien Entwicklung und Nachhaltigkeit

Post AG Pilotierung und schrittweiser Typenobjekte, Ampellogik und Frihe Transparenz zu Technik,
Rollout Szenarien Kosten und Schadstoffen

Serielle Potenzialerhebung fiir serielle 6IS-gestiitzte Filterung und Automatisierte Vorauswahl groBer

Sanierung e7

Sanierung

Clusterung

Portfolios nach raumlichen und
geometrischen Kriterien

Stadt Klimaneutrale kommunale 3D-Simulation, Monitoring und Verkniipft Gebaude- und

Schwechat Bestandsentwicklung Szenarien Quartiersebene mit Anergienetz-
und Sanierungs-potenzialen

Stadt Wien/MA | Dekarbonisierung und Zustands- und Verbrauchsdaten, Verkniipft Vorbildfunktion,

34 Sanierungssteuerung im Dringlichkeit und Energieeffizienz,

offentlichen Bestand

MaBnahmenpakete

Dekarbonisierung und laufendes
Monitoring

Tabelle 9: Schwerpunkte einzelner Portfolioanalysen

10.1 Gemeinsame Erfolgsfaktoren

Da sich die Zusammensetzung von Gebaudebestanden, wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowie
Eigentimerstrukturen in Unternehmen fundamental unterscheidet, konnen die Herangehensweisen an das
Portfoliomanagement nie eins zu eins von anderen Organisationen oder Unternehmen ibernommen werden.
Es ist daher eine ausgiebige, individuelle Auseinandersetzung mit dem eigenen Gebdudebestand zwingend
erforderlich, jedoch kann auf folgende bewahrte Erfolgsfaktoren aufgebaut werden:

— Verlassliche und schrittweise verbesserte Datenbasis bildet das strategische Fundament der
Bestandsentwicklung

— Eine Definition von klaren und messbaren Zielen sowie nachvollziehbare Priorisierungskriterien helfen bei

einer objektiven Entscheidungsfindung

— Verknlipfung von Technik, Wirtschaftlichkeit, Klimawirkung und Nutzung

— Es gilt, Standardisierungen dort konsequent anzuwenden, wo Skaleneffekte erzielt werden konnen, und
gleichzeitig objektspezifische Tiefenanalysen dort durchzufiihren, wo es die Komplexitat eines Gebaudes

erfordert
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— Verbindliche Governance, Verantwortlichkeiten und regelmaBige Aktualisierung der Strategie, falls ntig,
helfen bei der festen Verankerung in der Unternehmensorganisation

— Prozessuale Trennung zwischen schnell umsetzbaren Effizienzsteigerungen (,Quick Wins”) und langfristig
ausgelegten, tiefgreifenden Transformationsprozessen hilft gegen strukturelle Uberbelastungen

— Klimarisiko- und Vulnerabilitatsanalysen sollten bei der strategischen Entwicklung des
Gebaudebestandes mitgedacht werden

10.2 Handlungsempfehlungen

Best-Practice-Beispiele dienen lediglich als methodischer Kompass und erste Orientierung und kénnen nicht
als universelle Vorlage angewendet werden. Fir die nachfolgenden Handlungsempfehlungen gilt: Eine
gezielte Abstimmung auf etwaige strukturelle Besonderheiten im eigenen Portfolio muss beachtet werden,
um eine Wirkung erzielen zu konnen.

— Eine Strukturierung des Portfolios nach relevanten Parametern wie Baualtersklasse, baulichem Zustand
und energetischer Performance ist die Basis fiir aussagekraftige Analysen

— Es empfiehlt sich, eine kontinuierliche und systematische Datenpflege als Kernprozess im Unternehmen
zu etablieren

— Es sollte eine klare Priorisierung von MaBnahmen angestrebt werden, welche in der ganzen
Unternehmensstruktur Anklang findet (ggf. durch Partizipation am Prozess etablieren)

— Die isolierte Betrachtung von EinzelmaBnahmen ist zu vermeiden. So erfordern beispielsweise
tiefgreifende Dekarbonisierungsschritte (wie der Wechsel auf Niedertemperatur-Heizsysteme) oftmals
zwingend die vorangegangene thermische Sanierung der Gebaudehiille

— Der Einsatz von Klimarisiko- und Vulnerabilitatsanalysen ist unabdingbar, um die Widerstandsfahigkeit
der Gebaude gegeniiber extremen Wetterereignissen zu erhohen

— Falls das Portfolio, was die Nutzung betrifft, iberwiegend heterogen ist, kann eine methodische Trennung
in standardisierte MaBnahmen und MaBnahmen fiir Sonderimmobilien/historische Gebaude sinnvoll sein
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