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1 ABSTRACT

Der Klimawandel und die aktuelle Energiekrise verstirken bestehende soziale, wirtschaftliche und
infrastrukturelle Herausforderungen im urbanen Raum. Der Ausbau erneuerbarer Energien sowie die
Etablierung von Erneuerbare-Energie-Gemeinschaften (EEG) gelten als zentrale Hebel zur Reduktion
fossiler Energietriager, zur Erhohung der Energieunabhingigkeit und zur langfristigen Stabilisierung von
Energiekosten. Seit Inkrafttreten des Erneuerbaren-Ausbau-Gesetzes (EAG) im Jahr 2021 wurden in
Osterreich zahlreiche EEGs und Biirgerenergiegemeinschaften (BEG) gegriindet. Diese Entwicklung
konzentriert sich jedoch bislang tiberwiegend auf ldndliche Riume, wihrend der dicht verbaute urbane Raum
weiterhin deutliche Umsetzungsdefizite aufweist. Das neue Elektrizititswirtschaftsgesetz (EIWG), das im
Dezember 2025 im Nationalrat beschlossen wurde und das per Oktober 2026 in Kraft treten wird, verspricht
hier relevante Anderungen.

Insbesondere in Mehrparteienhdusern und innerstddtischen Baublocken erschweren regulatorische
Rahmenbedingungen, technische Restriktionen, wirtschaftliche Unsicherheiten sowie soziale und
organisationale Faktoren die Umsetzung gemeinschaftlicher Energieprojekte. Interessenskonflikte zwischen
Eigentiimerinnen, Eigentiimern, Nutzerinnen und Nutzern, fehlende kurzfristige wirtschaftliche Anreize,
komplexe rechtliche Anforderungen (z. B. Wohnungseigentumsrecht, Denkmalschutz) sowie eine als hoch
wahrgenommene technische und organisatorische Komplexitdt fithren zu Zuriickhaltung und geringer
Akzeptanz. Diese Barrieren treffen insbesondere einkommensschwichere Haushalte und verstirken
bestehende Ungleichheiten im Kontext von Energiearmut.

Das hier vorgestellte Projekt ,,EWV4EnergieWende. Konkrete Beitrdge zur urbanen Energiewende am
Beispiel der Immobilien des Evangelischen Waisenversorgungsvereins Wien* (FFG-Projekt Nr. 923352)
setzt genau an dieser Schnittstelle an und verfolgt das Ziel, Hemmnisse und Erfolgsfaktoren fiir den Ausbau
erneuerbarer Energien und die Griindung von EEGs im dicht verbauten urbanen Raum systematisch zu
identifizieren und darauf aufbauend praxisnahe Losungsansitze zu entwickeln. Ein besonderer Fokus liegt
auf klaren, inklusiven und gendersensiblen Kommunikationsstrategien, die technologische und
organisatorische Komplexitit reduzieren und den Zugang zu gemeinschaftlichen Energieprojekten
erleichtern.

Als empirische Grundlage dienen sieben innerstddtische Bestandsgebdude im Eigentum des Evangelischen
Waisenversorgungsvereins Wien (EWV). Fiir diese Liegenschaften werden Status-quo-Erhebungen,
technische und energetische Analysen sowie sozialriumliche Potenzialanalysen durchgefiihrt. Ergénzend
finden strukturierte Stakeholderinnen- und Stakeholdergespriche mit Gebdudenutzerinnen, Gebdudenutzern,
Eigentiimerinnen, Eigentiimern und weiteren relevanten Akteurinnen und Akteuren statt. Auf Basis der
erhobenen Daten werden das technische Potenzial fiir erneuerbare Erzeugungsanlagen, Moglichkeiten zur
Bildung von Energiegemeinschaften sowie wirtschaftliche und organisatorische Umsetzungsvarianten
untersucht.

Die Ergebnisse miinden in einem MaBnahmenkatalog sowie in einem Stufen- und Umsetzungsplan, der
konkrete Empfehlungen fiir einzelne Gebdude und Baublocke formuliert und sowohl Chancen als auch
Risiken transparent darstellt. Das Projekt leistet damit einen Beitrag zur SchlieBung der Liicke zwischen
politischen Zielsetzungen, technologischen Moglichkeiten und tatsdchlicher Umsetzung im urbanen Raum.
Die gewonnenen Erkenntnisse bieten eine iibertragbare Wissensbasis fiir weitere Projekte und konnen als
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Orientierung fiir Eigentiimerinnen, Eigentiimer, Kommunen, Wohnbautrdgerinnen und Wohnbautriger
dienen, um die Energiewende sozial gerecht, partizipativ und stadtvertrdglich voranzutreiben.

Keywords: Energiewende, Bestand, Just Transition, Planung, Wandel

2 ENGLISH ABSTRACT

Climate change and the current energy crisis are intensifying existing social, economic and infrastructural
challenges in urban areas. The expansion of renewable energy sources as well as the establishment of
renewable energy communities (RECs) are considered key levers for reducing the use of fossil energy
carriers, increasing energy independence and stabilising energy costs in the long term. Since the Renewable
Energy Expansion Act (EAG) came into force in Austria in 2021, numerous RECs and citizen energy
communities have been established. However, this development has so far been largely concentrated in rural
areas, while densely built urban areas continue to show significant implementation deficits.

In particular, regulatory frameworks, technical restrictions, economic uncertainties as well as social and
organisational factors hinder the implementation of collective energy projects in multi party residential
buildings and inner city building blocks. Conflicts of interest between property owners and users, a lack of
short term economic incentives, complex legal requirements such as condominium law or heritage
protection, and a high perceived level of technical and organisational complexity lead to reluctance and low
acceptance. These barriers particularly affect low income households and exacerbate existing inequalities in
the context of energy poverty. The new Electricity Industry Act (EIWG), which was passed by the National
Council in December 2025 and will enter into force in October 2026, promises relevant changes in this area.

The project presented here, “EWV4EnergieWende. Concrete contributions to the urban energy transition
using the example of properties owned by the Evangelischer Waisenversorgungsverein Wien” (English
translation from the German project title; FFG project no. 923352), addresses this interface directly. Its
objective is to systematically identify barriers and success factors for the expansion of renewable energy and
the establishment of RECs in densely built urban areas and, on this basis, to develop practical and
implementation oriented solutions. A particular focus is placed on clear, inclusive and gender sensitive
communication strategies that reduce technological and organisational complexity and facilitate access to
collective energy projects.

The empirical basis of the project consists of seven inner city existing buildings owned by the Evangelischer
Waisenversorgungsverein Wien (EWV). For these properties, status quo assessments, technical and energy
analyses as well as socio spatial potential analyses are conducted. In addition, structured stakeholder
interviews with building users, property owners and other relevant actors are carried out. Based on the
collected data, the technical potential for renewable energy generation systems, options for forming energy
communities, as well as economic and organisational implementation models are analysed.

The results are consolidated into a catalogue of measures and a phased implementation plan that formulates
concrete recommendations for individual buildings and building blocks and transparently presents both
opportunities and risks. The project thus contributes to closing the gap between political objectives,
technological possibilities and actual implementation in urban contexts. The findings provide a transferable
knowledge base for further projects and can serve as guidance for property owners, municipalities and
housing providers to advance the energy transition in a socially just, participatory and urban compatible
manner.

3 HERAUSFORDERUNGEN VON ERNEUERBARE-ENERGIE-GEMEINSCHAFTEN (EEGS)
IM URBANEN RAUM

Die Energie- und Klimakrise stellt Stiddte vor tiefgreifende Transformationsprozesse. Urbane Riume sind
einerseits Hauptverursacher energiebedingter Treibhausgasemissionen, andererseits besonders stark von
steigenden Energiepreisen, Versorgungsunsicherheiten und sozialen Auswirkungen wie Energiearmut
betroffen (Revi et al., 2014). Die europdische und nationale Energie- und Klimapolitik — etwa im Rahmen
des European Green Deal — setzt daher verstirkt auf den Ausbau erneuerbarer Energien sowie auf neue
Organisationsformen der Energieerzeugung und -nutzung (Europdische Kommission, 2019;
Rechtsinformationssystem des Bundes, 2026a). Erneuerbare-Energie-Gemeinschaften (EEG) gelten als
vielversprechendes Instrument, um Biirgerinnen und Biirger aktiv in die Energiewende einzubinden,
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regionale Wertschopfung zu stirken und soziale Teilhabe zu férdern (Klima- und Energiefonds, 2023). Das
neue Elektrizititswirtschaftsgesetz (EIWG), das im Dezember 2025 im Nationalrat beschlossen wurde und
das per Oktober 2026 in Kraft treten wird, verspricht hier relevante Anderungen. (Rechtsinformationssystem
des Bundes, 2026b)

Trotz glinstiger rechtlicher Rahmenbedingungen bleibt die Umsetzung im dicht verbauten urbanen Raum
bislang deutlich hinter den Erwartungen zuriick (Fischer et al., 2024; Klima- und Energiefonds, 2026). Die
Griindung und der Betrieb von EEGs in Stidten sind durch ein komplexes Zusammenspiel unterschiedlicher
Faktoren geprigt (Klima- und Energiefonds, 2023; Taromboli et al., 2025):

* Regulatorische Herausforderungen: Uneinheitliche gesetzliche Vorgaben, rechtliche Unsicherheiten
sowie Anforderungen aus Wohn- und Baurecht erschweren die Planung.

e Technische Barrieren: Bestandsgebdude verfiigen hiufig iiber veraltete elektrische Infrastruktur,
begrenzte Dachflichen oder Einschriankungen durch Denkmalschutz.

*  Wirtschaftliche Aspekte: Hohe Investitionskosten, lange Amortisationszeiten und aktuell
vergleichsweise giinstige Energiepreise reduzieren die Motivation zur Umsetzung.

* Soziale und organisationale Faktoren: Fehlendes Wissen, wahrgenommene Komplexitit sowie
Interessenskonflikte in Mehrparteienhdusern behindern Entscheidungsprozesse.

Diese Faktoren fithren dazu, dass urbane Potenziale fiir erneuerbare Energien bislang nur unzureichend
genutzt werden. Vor diesem Hintergrund stellt das Paper einen methodischen Ansatz zur Bewertung
technischer Potenziale sowie zur systematischen Erfassung organisationaler, sozialer und rechtlicher
Hemmnisse fiir EEGs im dicht bebauten urbanen Bestand vor und gibt anhand erster Projektergebnisse einen
Einblick in dessen Anwendung.

4 METHODIK UND FALLSTUDIENANSATZ

Als empirische Grundlage der Untersuchung dienen sieben Bestandsgebdude in Wien, die sich im Besitz des
Evangelischen Waisenversorgungsvereins (EWV), einer seit tiber 160 Jahren bestehenden gemeinniitzigen,
mildtéitigen und kirchlichen Vereinigung, befinden. Mit dem EW'V steht ein institutioneller Eigentiimer zur
Verfiigung, der die Umsetzung sozial vertrdglicher MaBnahmen zur Energiewende in seinem
Gebdudebestand aktiv verfolgt und dabei auch baublockbezogene Losungsansitze in Betracht zieht. Bei den
untersuchten Objekten handelt es sich iiberwiegend um griinderzeitliche Bestandsgebdude, deren Baualter
spezifische technische und rechtliche Rahmenbedingungen mit sich bringen. Die Gebéude verteilen sich auf
mehrere Wiener Gemeindebezirke: Drei Objekte befinden sich im 4. Bezirk (Wohllebengasse 11 und 15
sowie Prinz-Eugen-Strafie 42), zwei im 14. Bezirk (Hiitteldorfer Strale 123 und Mauerbachstralie 34), eines
im 15. Bezirk (Holochergasse 11) und eines im 16. Bezirk (Neulerchenfelder Strale 43). Die
Mauerbachstra3e 34 im 14. Bezirk stellt einen Sonderfall dar, da sich diese als einzige Liegenschaft im semi-
urbanen Raum befindet und freistehend ist. Alle ilibrigen untersuchten Gebdude sind Teil geschlossener
Baublocke im innerstiadtischen, dicht bebauten urbanen Raum. Als Baublock wird hierbei der rdumlich
zusammenhidngende Gebdudekomplex verstanden, der sich aus mehreren, durch Straenziige begrenzten
Liegenschaften zusammensetzt. Daraus ergeben sich die EWV-Baublocke Wohllebengasse, Prinz-Eugen-
Strale, Hiitteldorfer Stral3e, Holochergasse und Neulerchenfelder Stral3e.

Methodisch kombiniert werden:
*  Technische Bestands- und Potenzialanalysen,
*  Erhebung von Energieverbrauchskennzahlen,
*  Wirtschaftliche Vergleichsrechnungen,
*  Grundbuchsanalysen,

e Qualitative  Stakeholderinnen- und Stakeholderinterviews mit Nutzerinnen, Nutzern,
Eigentiimerinnen, Eigentiimern, Expertinnen und Experten.

Dieser Mixed-Methods-Ansatz ermoglicht eine integrierte Betrachtung regulatorischer, technischer,
wirtschaftlicher und sozialer Dimensionen, wobei das Projektkonsortium so zusammengestellt ist, dass die
hierfiir relevanten Fragestellungen integriert bearbeitet und die jeweiligen Expertisen gezielt eingebracht
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werden konnen. So ist die B-NK GmbH mit ihrer ausgewiesenen Erfahrung in sozialnachhaltigen
Fragestellungen mafgeblich fiir die Identifizierung sozialer und organisationaler Hemmnisse verantwortlich
und fithrt sowohl die Grundbuchsanalysen als auch die qualitativen Stakeholderinnen- und
Stakeholderinterviews durch. Durch ihre langjdhrige Téatigkeit in gendersensibler Forschung,
Prozessbegleitung sowie in der Entwicklung inklusiver und diversititssensibler Kommunikationsstrategien
trigt die B-NK GmbH wesentlich dazu bei, die im Projekt identifizierten technischen und organisatorischen
Anforderungen in verstindliche, zielgruppengerechte Ansprache- und Beteiligungskonzepte zu iibersetzen.

Die MACH GmbH ist ein Ingenieur- und Beratungsbiiro mit Fokus auf erneuerbare Energien und
nachhaltige Energiesysteme. Im Projekt bringt die MACH umfassende technische sowie praxisnahe
Erfahrung in der Planung und Umsetzung von ,,Raus aus Ol und Gas*-Konzepten ein — von Photovoltaik,
Wirmepumpen und Biomasse bis hin zu integrierten Quartierslosungen. Zu den zentralen Aufgaben zihlen
die Ausarbeitung technischer Konzepte, Kostenschitzungen, die Entwicklung und Griindung von
Energiegemeinschaften sowie Umsetzungs- und Wérmeversorgungskonzepte. Ergénzt wird dies durch
fundierte Energieberatung, Berichtserstellung, Prisentationsausarbeitungen sowie die Begleitung von
Eigentiimerinnen-, Eigentiimer-, Stakeholderinnen und Stakeholderprozessen.

Dariiber hinaus ist die Gebdudeverwaltung Stieglmayer e.U. als zentrale Schnittstelle zur Praxis in das
Projekt eingebunden. Als Verwalterin der EWV-Gebidude stellt sie den direkten Kontakt zu
Eigentiimerinnen, Eigentiimern, Mieterinnen und Mietern her und unterstiitzt die Erhebung praxisrelevanter
Daten. Die Weber Harrer Rechtsanwilte GmbH & Co KG unterstiitzen das Projekt juristisch und bringen
ihre Expertise in rechtlichen Fragestellungen zur Griindung und Umsetzung von EEGs ein.

S VALUE SCORE ZUR ERFASSUNG DER TECHNISCHEN RAHMENBEDINGUNGEN

Der Ansatz Value Score dient der systematischen FErfassung und Bewertung der technischen
Rahmenbedingungen auf Ebene einzelner Gebidude unter Beriicksichtigung des rdumlichen Kontexts des
jeweiligen EWV-Baublocks. Bestandteile des Ansatzes sind die Begehung, die Bestandserfassung sowie die
Durchfiihrung der Value-Score-Bewertung. Ziel ist es, unterschiedliche Versorgungsvarianten vergleichbar
zu machen und eine fundierte Entscheidungsgrundlage zu schaffen.

5.1 Begehung

Beim Umstieg von fossilen Energien auf erneuerbare Energien in Mehrparteienhdusern bildet eine
umfassende Bestandsanalyse die Grundlage. Dabei werden der bauliche Zustand, die bestehende Heiz- und
Warmwasserversorgung sowie der Energiebedarf der Wohneinheiten untersucht. Die Begehung bildet den
ersten Schritt der technischen Analyse und erfolgt primédr auf Ebene des einzelnen Gebiudes. Ergiinzend
werden erste Einschétzungen zu den rdumlichen Voraussetzungen im jeweiligen Baublock, dem sich die
EWV-Immobilien befinden, vorgenommen, da gemeinschaftliche Energienutzungen und EEGs einen
effizienteren und wirtschaftlicheren Betrieb ermdglichen konnen. Auf dieser Basis entsteht ein technisch und
wirtschaftlich tragfahiges Gesamtkonzept, das Losungen wie Wirmepumpen, Fernwidrme oder hybride
Systeme mit EffizienzmaBnahmen kombiniert. Entscheidend fiir den Projekterfolg ist zudem die friihzeitige
Einbindung von Eigentiimerinnen, Eigentiimern, Verwaltung, Bewohnerinnen und Bewohnern, um
Forderungen, Umsetzungsschritte und den langfristigen Betrieb transparent und sozial vertriglich zu
gestalten.

Nachfolgende Schritte sind bei einer Begehung maf3gebend:
* Begutachtung vor Ort

Erhebung der Versorgungsmoglichkeiten

o Anlagenbeschreibung

o Anlagenaufnahmen
* Konzeptionierung der Versorgungsvarianten:
o Alternativenergien

o Photovoltaik

Nihere Betrachtung der moglichen Alternativversorgungsmoglichkeiten
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*  Moglichkeiten zur Installation von Photovoltaik

5.2 Bestandserfassung

Zu Beginn der Bestandserfassung werden die vorhandenen Unterlagen gesichtet und im Rahmen eines
Ortsaugenscheins iiberpriift sowie mit den tatsidchlichen Gegebenheiten abgeglichen. Darauf aufbauend
erfolgt die Erhebung moglicher Versorgungsvarianten unter Beriicksichtigung der ,,Raus aus Gas*-
Klimaziele. Die in Frage kommenden Systeme werden technisch und wirtschaftlich gegeniibergestellt,
einschlieBlich einer Bewertung des Photovoltaikpotenzials sowie der verfiigbaren Ressourcen fiir
Wirmepumpensysteme wie Brunnen, Erdwidrmesonden oder Eisspeicher. Ergidnzend dazu wird eine
wirtschaftliche Vergleichsrechnung durchgefiihrt, in der Fordermoglichkeiten und Variantenvergleiche
beriicksichtigt werden. AbschlieBend werden die Ergebnisse zusammengefasst und eine Empfehlung
ausgesprochen, sowohl auf wirtschaftlicher Basis als auch mithilfe der eigens entwickelten Mach-
Systemmatrix, dem sogenannten Value Score Bewertungssystem. Dieses bewertet die Varianten anhand
technischer, Okologischer, sozialer und nutzungsbezogener Kriterien und beriicksichtigt zusitzlich
Zukunftsfiahigkeit sowie regulatorische Rahmenbedingungen.

5.3 Value Score

Die Beurteilung der untersuchten Heizsystemvarianten erfolgt im Rahmen einer 30-jdhrigen Betrachtung und
basiert auf einer Kombination aus wirtschaftlicher Analyse sowie einer qualitativen Mehrkriterienbewertung
mittels der MACH-Systemmatrix Value Score. Ziel ist es, sowohl monetire als auch nicht-monetére
Entscheidungsfaktoren transparent gegeniiberzustellen.

Die wirtschaftliche Bewertung erfolgt anhand der Barwertkosten, berechnet nach der dynamischen
Wirtschaftlichkeitsrechnung gemil ONORM M 7140. Dabei werden sidmtliche investitions-, betriebs- und
verbrauchsabhingigen Kosten iiber den gesamten Betrachtungszeitraum beriicksichtigt. Erginzend werden
die Betriebskosten separat ausgewiesen, wobei sowohl verbrauchsgebundene als auch betriebsgebundene
Kosten iiber einen Zeitraum von 30 Jahren einflieBen. Diese Darstellung ermdglicht eine differenzierte
Analyse zwischen einmaligen Investitionen und laufenden Kostenstrukturen der jeweiligen Systeme.

Parallel zur Kostenbetrachtung erfolgt die qualitative Bewertung der Varianten mittels der Systemmatrix
MACH Value Score. Diese Bewertung basiert auf einer systematischen Gegeniiberstellung technischer
Kriterien, 6kologischer Auswirkungen, sozialer und nutzungsbezogener Aspekte sowie der Zukunftsfihigkeit
unter Beriicksichtigung regulatorischer Rahmenbedingungen. Jede Kategorie ist mit klar definierten
Einzelkriterien hinterlegt und wird anhand eines einheitlichen Punktesystems bewertet.

Pro Bewertungskategorie konnen maximal 100 Punkte erreicht werden. Die Value Score ergibt sich aus der
Summe aller Einzelbewertungen und stellt einen aggregierten Kennwert zur gesamtheitlichen Beurteilung
der Systeme dar. Je hoher die Value Score, desto besser schneidet die jeweilige Variante in der integrierten
Betrachtung aus Wirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit und Zukunftstauglichkeit ab.

Exemplarische Ergebnisse der Kostenanalyse und der Value-Score-Bewertung werden in Abbildung 1
gemeinsam dargestellt und ermoglichen einen transparenten Vergleich der untersuchten Heizsysteme sowie
eine fundierte Entscheidungsgrundlage.

30 - Jahre Betrachtung
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Abbildung 1: MACH - Value Score exemplarisch (MACH Energiegesellschaft GmbH 2025)
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Abbildung 2 zeigt exemplarisch die 30-jdhrige Betrachtung der untersuchten Versorgungsvarianten auf Basis
der Value Score fiir Fernwirme, Wirmepumpen (WP) mit den Energiequellen Luft und Wasser sowie
Pelletsanlagen und stellt die jeweiligen Bewertungen der einzelnen Dimensionen der Value Score dar.

MACH - Value Score

120

5 368
5 349

100

0

Fernwdrme WP-Luft WP-Wasser Pelletsanlage
Technische Kriterien mm Okologische Kriterien
mm Soziale & Nutzerbezogene Kriterien mm Zukunftsfahigkeit & Regulatorik
==Value Score

Abbildung 2: 30 — Jahre Betrachtung innerhalb der MACH — Value Score exemplarisch (MACH Energiegesellschaft GmbH 2025)

6 ANSATZ ZUR ERFASSUNG ORGANISATIONALER UND SOZIALER
RAHMENBEDINGUNGEN

Neben der Analyse der technischen Rahmenbedingungen werden auch die organisationalen und sozialen
Rahmenbedingungen untersucht. Diese Erhebung erfolgt auf Baublockebene, um eine fundierte
Entscheidungsgrundlage fiir baublockbezogene Losungen zu schaffen und jene Voraussetzungen zu erfassen,
die fiir gemeinschaftliche Energielosungen und Energiegemeinschaften relevant sind.

6.1 Organisationale Status-Quo-Erhebung und Eigentumsstrukturen

Die organisationale Status-quo-Erhebung zielt auf die Analyse der Eigentums- und Organisationsstrukturen
auf Baublockebene ab. Dafiir wurde eine Grundbuchanalyse der sieben untersuchten EWV-Bestandsgebdude
sowie der jeweils zugehorigen Baublocke durchgefithrt. Grundlage bildeten Grundbuchsausziige aller
Liegenschaften innerhalb der definierten Baublockgrenzen. Die Eigentumsverhéltnisse wurden systematisch
in Excel erfasst und strukturiert ausgewertet, um die Zusammensetzung und Verteilung der Eigentiimerinnen
und Figentiimer innerhalb der Baublocke vergleichbar darzustellen. Aus den Grundbuchsausziigen wurden
Informationen zur jeweiligen Eigentumsform (Alleineigentum, Miteigentum oder Wohnungseigentum), die
Anzahl der tatsdchlichen Eigentiimerinnen und Eigentiimer pro Liegenschaft, der Typ der Eigentiimerinnen
unterschieden nach natiirlichen und juristischen Personen sowie Name und Adresse der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer entnommen. Bei juristischen Figentiimerinnen und Figentiimern wurden ergéinzend
Angaben zur Organisationsform beriicksichtigt.

Auf Basis der aufbereiteten Daten wurden deskriptive Haufigkeitsauswertungen durchgefiihrt. Ausgewertet
wurden unter anderem die Verteilung der Eigentumsformen innerhalb der Baublocke, die Anzahl der
Eigentiimerinnen und Eigentiimer pro Liegenschaft, die Zusammensetzung der Eigentlimerinnen und
Eigentiimer nach natiirlichen und juristischen Personen sowie deren weitere Differenzierung nach
Organisationsformen sowie Firmensitz- und Wohnsitzldndern. Zusétzlich wurde die Eigentumsform in
Beziehung zum Typ der Eigentiimerinnen und FEigentiimer ausgewertet. Die FErgebnisse wurden in
Diagrammen und kartographischen Darstellungen aufbereitet und ermoglichen eine vergleichende Analyse
der Eigentumsstrukturen sowohl innerhalb einzelner Baublécke als auch zwischen den untersuchten
Standorten. Dieses methodische Vorgehen ist essenziell, um die spezifischen organisatorischen und
strukturellen Voraussetzungen der untersuchten Objekte zu verstehen und die komplexen sozialen sowie
rechtlichen Rahmenbedingungen fiir die Implementierung von EEGs im urbanen Raum zu analysieren.
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AuBerdem sind Kenntnisse iiber Eigentumsstrukturen notwendig fiir die Entwicklung zielgruppengerechter
Kommunikationsstrategien.

6.2 Stakeholderinnen- und Stakeholderinterviews

Ergénzend =zur organisationalen Status-quo-Analyse werden qualitative Stakeholderinnen- und
Stakeholderinterviews eingesetzt, um die untersuchten Fallstudien aus einer sozialen Perspektive zu
kontextualisieren. Die Interviews richten sich an zentrale Akteursgruppen im Umfeld der untersuchten
Gebidude, darunter Nutzerinnen, Nutzer, Figentiimerinnen, Figentiimer, Expertinnen und Experten.
Grundlage bilden semistrukturierte Interviewleitfiden, die Raum fiir unterschiedliche Rollen der
Interviewpartnerinnen und Interviewpartner lassen und dennoch Vergleiche ermdglichen. Inhaltlich werden
unter anderem der Wissensstand und Einstellung zu erneuerbaren Energien sowie wahrgenommene
Hemmnisse und Chancen, Aufgabenverstindnisse, relevante Zielgruppen und Beteiligungsmoglichkeiten im
Kontext der Energiewende beleuchtet. Die Interviews dienen der erginzenden Finordnung der
organisationalen Analyse und der Erfassung sozialer Dynamiken, organisationaler Ablidufe und
kommunikativer Anforderungen im Zusammenhang mit gemeinschaftlichen Energieprojekten.

7 ERGEBNISSE DER TECHNISCHEN SOWIE ORGANISATIONALEN UND SOZIALEN
ANALYSEN

Die Analysen zeigen, dass grundsitzlich relevante Potenziale fiir die Nutzung erneuerbarer Energien in den
EWV-Gebduden und EWV-Baublécken vorhanden sind. Deren tatsdchliche Ausschopfung hingt jedoch
stark von standortspezifischen Rahmenbedingungen ab. Technische Losungen miissen objektspezifisch
angepasst werden, wobei Bewertungsmethoden, wie der MACH Value Score, die Abschédtzung und Auswahl
geeigneter Losungsoptionen unterstiitzen. Gleichzeitig wird deutlich, dass aufgrund unterschiedlicher
sozialer ~und  organisationaler = Voraussetzungen  zielgruppengerechte = Kommunikations-  und
Beteiligungsformate essenziell sind, um erneuerbare Energien und Energiegemeinschaften im urbanen Raum
nachhaltig zu etablieren. Im Folgenden wird ein Einblick in die Ergebnisse gegeben.

7.1 Technische Rahmenbedingungen

Die Analyse der technischen Rahmenbedingungen auf Gebdudeebene zeigt, welche Versorgungsoptionen fiir
die einzelnen EWV-Gebiude grundsitzlich in Betracht kommen und welche davon jeweils als beste Losung
bewertet werden. Zwischen den einzelnen Gebéduden lassen sich deutliche Unterschiede hinsichtlich der
technisch geeigneten Versorgungslosungen erkennen. In mehreren Féllen der Projektfallstudie stellte sich
eine Wirmepumpenanlage als bevorzugte Option heraus, wobei je nach Gebdude sowohl Luft als auch
Grundwasser als Energiequelle identifiziert wurden. Als zweithdufigste geeignete Losung erwies sich der
Einsatz von Pelletsanlagen. Andere untersuchte Optionen, insbesondere Fernwidrme sowie
Wirmepumpensysteme mit Geothermie oder Eisspeicher, konnten in keinem der analysierten Gebédude als
optimale Losung ausgewiesen werden.

Abbildung 3 zeigt im Rahmen der Analyse der technischen Rahmenbedingungen exemplarisch die MACH-
Systemmatrix Value Score fiir das EWV-Gebiude Holochergasse 11. An diesem Standort wurden die
Varianten Fernwirme, Wiarmepumpenanlage mit Energiequelle Luft sowie Pelletsanlage gepriift. Andere
Optionen wie Geothermie oder Eisspeicher wurden nach der Begehung und Bestandserfassung aufgrund der
rdumlichen Gegebenheiten und der fehlenden Verfiigbarkeit nutzbarer Geothermie von Beginn an
ausgeschlossen. Die Abbildung 3 stellt die Barwertkosten (hellgriine Balken), die Betriebskosten
(dunkelgriine Balken) sowie den Value Score (hellgraue Linie) dar.

Auf Grundlage der wirtschaftlichen Vergleichsrechnung und der Value-Score-Bewertung wird die Variante
einer Warmepumpenanlage mit Energiequelle Luft fiir die weitere Umsetzungsplanung empfohlen.
Ausschlaggebend dafiir ist die hochste Gesamtbewertung im Value Score, die sich aus einer Kombination
aus hoher Energieeffizienz durch Nutzung von Umweltenergie, geringen lokalen Emissionen,
vergleichsweise niedrigen und stabilen Betriebskosten sowie einer hohen Zukunftsfihigkeit im Hinblick auf
Klimaziele, regulatorische Anforderungen und Forderprogramme ergibt. Zusitzlich weist diese Variante
praktische Vorteile im Gebdudekontext auf, darunter ein geringerer Platzbedarf im Vergleich zu
Pelletanlagen, ein einfacher, weitgehend wartungsfreier Betrieb sowie die gute Kombinierbarkeit mit
Photovoltaikanlagen zur Eigenstromnutzung. Zwar weist die Variante der Pelletsanlage mit rund sechs
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Prozent geringeren Kosten einen leichten wirtschaftlichen Vorteil auf, erzielt jedoch im Value Score eine
niedrigere Gesamtbewertung, insbesondere aufgrund hoherer Emissionen vor Ort, eines erhohten
Platzbedarfs fiir Lager- und Fordertechnik sowie eines hoheren betrieblichen Aufwands. Erste
Einschitzungen der raumlichen Voraussetzungen im Baublock deuten zudem darauf hin, dass die Umsetzung
einer gemeinschaftlichen Energielosung grundsitzlich moglich ist. Diese Potenziale werden im weiteren
Projektverlauf vertieft analysiert und mit den Ergebnissen der organisationalen und sozialen Untersuchungen
abgeglichen.

MACH Systemmatrix

€2.000.000

€1.600.000

349

€1.200.000 e,
€800.000

€400.000

Fernwirme Warmepumpenanlage mit Energiequelle Pelletsanlage
Luft

Barwertkosten — mmmm Betriebskosten — ==@=Value Score

Abbildung 3: MACH Systemmatrix Value Score fiir die Holochergasse 11 (MACH Energiegesellschaft GmbH 2025)

7.2 Organisationale und soziale Rahmenbedingungen

Die Ergebnisse der organisationalen Status-quo-Analyse auf Baublockebene zeigen deutliche Unterschiede
zwischen den untersuchten Baubldcken hinsichtlich ihrer Eigentumsstrukturen. Diese Unterschiede prigen
die organisatorischen Rahmenbedingungen, unter denen Mafinahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien
und zur Umsetzung von EEGs entwickelt werden konnen.

Abbildungen 4 und 5 zeigen exemplarische Diagramme aus den deskriptiven Héufigkeitsauswertungen fiir
den EWV-Baublock Holochergasse, der sich im 15. Wiener Gemeindebezirk befindet und insgesamt zwolf
Liegenschaften umfasst. Abbildung 4 stellt die Verteilung der Eigentumsformen innerhalb des Baublocks dar
und macht die grundlegende Eigentumsstruktur sichtbar. Der GroBteil der Liegenschaften befindet sich mit
siecben Objekten im Alleineigentum, wihrend zwei Liegenschaften in Miteigentum und drei im
Wohnungseigentum stehen. Abbildung 5 fokussiert auf die im Wohnungseigentum befindlichen
Liegenschaften und zeigt die jeweilige Anzahl der Eigentiimerinnen und Eigentiimer pro Objekt. Dabei weist
eine Liegenschaft drei Eigentiimerinnen und Eigentiimer auf, eine elf und eine dreizehn Eigentiimerinnen
und Eigentiimer. Die Analyse und Darstellung dieser Strukturen ermdglichen eine differenzierte Erfassung
der Eigentumsverhiltnisse im Baublock und schaffen die Grundlage fiir einen vergleichenden Abgleich mit
den Strukturen anderer Baublocke.

Eigentumsstruktur der Liegenschaften nach Eigentumsform im EWV-
Baublock Holochergasse
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Abbildung 4: Anzahl der Liegenschaften mit Eigentumsform Wohnungseigentum (WE), Miteigentum und Alleineigentum im EWV-
Baublock Holochergasse (B-NK GmbH 2025)
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Liegenschaften im Wohnungseigentum im EWV-Baublock
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Abbildung 5: Anzahl der Eigentiimerinnen und Eigentiimer bei Liegenschaften im Wohnungseigentum (WE) im EWV-Baublock
Holochergasse (B-NK GmbH 2025)

Eigentumsstruktur der Liegenschaften nach Eigentumsform im EWV-
Baublock Wohllebengasse
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Abbildung 6: Anzahl der Liegenschaften mit Eigentumsform Wohnungseigentum (WE), Miteigentum und Alleineigentum im EWV-
Baublock Wohllebengasse (B-NK GmbH 2025)
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Abbildung 7: Anzahl der Eigentiimerinnen und Eigentiimer bei Liegenschaften im Wohnungseigentum (WE) im EWV-Baublock
Wohllebengasse (B-NK GmbH 2025)

Abbildungen 6 und 7 zeigen die gleichen Diagrammtypen wie Abbildungen 4 und 5, jedoch fiir den EWV-
Baublock Wohllebengasse. Dieser befindet sich im 4. Wiener Gemeindebezirk und liegt damit nidher am
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innerstddtischen Bereich als der EWV-Baublock Holochergasse. Mit insgesamt 28 Liegenschaften ist er
zudem mehr als doppelt so gro. Wie Abbildung 6 zeigt, wird auch in diesem Baublock der Grofiteil der
Liegenschaften mit 19 Objekten im Alleineigentum gefiithrt. Zwei Liegenschaften befinden sich in
Miteigentum und sieben im Wohnungseigentum. Abbildung 7 verdeutlicht dariiber hinaus eine hohe
Heterogenitit hinsichtlich der Anzahl der Eigentiimerinnen und Eigentiimer pro Wohnungseigentumsobjekt,
die von drei bis zu 81 Eigentiimerinnen und Eigentiimern reicht. Insgesamt wird deutlich, dass sich der
EWV-Baublock Wohllebengasse sowohl in seiner GroBe als auch in der Komplexitit der
Eigentumsverhiltnisse deutlich vom EWV-Baublock Holochergasse unterscheidet. Auch weitere untersuchte
Merkmale, etwa der Anteil natiirlicher und juristischer FEigentiimerinnen und Eigentiimer sowie die
Differenzierung nach Organisationsformen und Wohnsitzlindern natiirlicher Eigentiimerinnen und
Eigentiimer, weisen auf eine stirkere strukturelle Vielfalt hin. Der EWV-Baublock Wohllebengasse ist damit
insgesamt heterogener und organisational komplexer aufgebaut als der EWV-Baublock Holochergasse.

Auf Basis der exemplarisch dargestellten Baublocke lassen sich iibergeordnete Zusammenhénge zwischen
Eigentumsstruktur und organisatorischen Rahmenbedingungen ableiten. In Baublocken mit {iberwiegendem
Alleineigentum und einer geringen Anzahl an Eigentiimerinnen und FEigentimern sind die
Eigentumsstrukturen insgesamt iiberschaubar. Solche Konstellationen finden sich insbesondere dort, wo
natiirliche Personen dominieren und nur wenige unterschiedliche Organisationsformen vertreten sind. Die
Kombination aus klaren Eigentumsverhiltnissen und geringer Eigentiimerinnen- und Eigentiimervielfalt
schafft vergleichsweise giinstige Voraussetzungen fiir Entscheidungsprozesse und weitere projektbezogene
Vertiefungen. Demgegeniiber stehen Baublocke mit einer ausgeprigten Heterogenitit der
Eigentumsverhiltnisse. Diese sind durch einen hohen Anteil an Wohnungseigentum, stark variierende
Anzahlen von Eigentiimerinnen und Eigentiimern pro Liegenschaft sowie eine grofle Bandbreite an
natiirlichen und juristischen Eigentiimerinnen und Eigentiimern gekennzeichnet. Insbesondere im
Wohnungseigentum zeigt sich eine erhebliche Spannweite der Eigentiimerinnen und Eigentiimerzahlen.
Ergénzend weisen diese Konstellationen eine hohe Vielfalt an Organisationsformen juristischer Personen
sowie eine breite Streuung der Wohnsitz- und Firmensitzlinder auf. Aufgrund der damit verbundenen
erhohten Anforderungen an Kommunikations-, Entscheidungs- und Beteiligungsprozesse sind solche
Baublocke als besonders herausfordernd in Bezug auf die Griindung einer EEG einzuschitzen.

Ergénzend zur Analyse der Figentumsstrukturen liefern die qualitativen Stakeholderinnen- und
Stakeholderinterviews vertiefende Einblicke in die sozialen und kommunikativen Rahmenbedingungen,
unter denen Entscheidungen im Geb#dudebestand getroffen werden. Die ersten Auswertungen zeigen, dass
insbesondere finanzielle Aspekte, der wahrgenommene organisatorische und bauliche Aufwand sowie eine
geringe Sichtbarkeit von Notwendigkeit und Nutzen zentrale Hemmnisse darstellen. Dariiber hinaus
bestitigen die Interviews, dass die jeweilige Eigentumsstruktur fiir Entscheidungsprozesse von Bedeutung
ist, da sich Interessenlagen und langfristige Zielsetzungen je nach Eigentumsform unterscheiden. Auch
soziodemographische Merkmale der Eigentiimerinnen, Eigentiimer, Nutzerinnen und Nutzer, etwa Alter oder
Einkommenssituation, beeinflussen die Wahrnehmung von MaBnahmen und die Bereitschaft zur
Beteiligung.

Zusammenfassend zeigt sich, dass in einzelnen Baublocken vergleichsweise homogene
Eigentumsverhiltnisse vorliegen, wihrend andere durch eine hohe Vielfalt an Eigentiimerinnen und
Eigentiimern, Eigentumsformen und institutionellen Strukturen gekennzeichnet sind. Diese Erkenntnisse
bilden eine zentrale Grundlage fiir die weitere Projektarbeit und die Entwicklung geeigneter Losungsansitze,
wobei die Ergebnisse der Stakeholderinnen- und Stakeholderinterviews insbesondere fiir die Ausgestaltung
zielgruppengerechter Kommunikationsansitze von Bedeutung sind.

8 SCHLUSSFOLGERUNGEN UND AUSBLICK

Das Projekt verdeutlicht, dass fiir die Umriistung auf erneuerbare Erzeugungsanlagen und die Griindung von
EEGs im dichtverbauten wurbanen Raum technische Losungen und Potenziale gebdude- und
baublockspezifisch abgeschitzt werden miissen. Der Ansatz Value Score bietet hierfiir eine detaillierte und
strukturierte Moglichkeit zur Potenzialanalyse und Erhebung der technischen Rahmenbedingungen. Auf
Baublockebene konnen sich technische Potenziale und Umsetzungshemmnisse deutlich von Einzellosungen
unterscheiden, wodurch die Bedeutung des Baublocks als relevante MaB3stabsebene im Kontext der urbanen
Energiewende hervorgehoben wird. Dariiber hinaus liefert das Projekt auf Grundlage der organisationalen
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Status-Quo-Analyse auf Ebene des Baublocks und qualitativen Interviews zentrale Erkenntnisse zu sozialen,
organisationalen und rechtlichen Hemmnissen, die den Ausbau von erneuerbaren Energien und die
Umsetzung von EEGs mafgeblich beeinflussen und im Planungs- und Umsetzungsprozess beriicksichtigt
werden miissen. Dies erfordert neue Ansidtze in Planung, Kommunikation und Governance, da
Energiewendeprojekte nicht ausschlieBlich als technische Vorhaben, sondern auch als sozial-organisationale
Aushandlungsprozesse zu verstehen sind. Um unterschiedliche Eigentiimerinnen-, Eigentiimer-,
Nutzerinnen- und Nutzergruppen einzubinden, sind eine gezielte Ansprache sowie die Entwicklung
zielgruppengerechter, gendersensibler und inklusiver Kommunikations- und Beteiligungsformate
erforderlich. Auf Basis der im Projekt gewonnenen Erkenntnisse wird im weiteren Verlauf ein Stufen- und
Umsetzungsplan entwickelt, der kurzfristige und langfristige Maflnahmen zur Umsetzung enthilt und eine
Entscheidungshilfe fiir Eigentiimerinnen, Eigentiimer, Nutzerinnen und Nutzer bieten soll. Dabei werden
auch wirtschaftliche, soziale und organisatorische Risiken beriicksichtigt. Der Stufen- und Umsetzungsplan
soll das zentrale Bindeglied zwischen der energetischen Analyse des Bestands und der konkreten Umsetzung
von Sanierungs- und TransformationsmaBnahmen bilden. Ziel ist es, einen strukturierten, praxisnahen und
zugleich zukunftsorientierten Pfad aufzuzeigen, der eine schrittweise Reduktion des End- und
Primirenergiebedarfs ermoglicht und die Grundlage fiir eine weitgehende Dekarbonisierung der
Wirmeversorgung schafft.
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