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Expert*innen-Talk 
Schritt für Schritt zum zukunftsfitten Gebäude
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BEGRÜSSUNG 

DI Sascha Zabransky, Wien Energie

DIin Nicole Büchl, wohnfonds_wien
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VORTRÄGE

Sanieren für die Zukunft – Herausforderungen bei der Dekarbonisierung von Gebäuden meistern
Ing. Thomas Schuster (Wiener Wohnen)

Pilotprojekte & Kommunikation mit Bewohner*innen: Erfahrungen aus der Hausverwaltung
Daniela Huber (Sozialbau AG)
Florian Richter (HOB)

Von der Sackgasse zur Lösung: das modulare Roots Wärmesystem am Beispiel eines Wiener Zinshauses
Ing. Mag. Georg Kreminger (Technisches Büro Kreminger)
Ing. Mag. Gerald Stangl (Roots Energy GmbH)

Mit digitalen Tools Abstimmungen zu Sanierung und Heizungstausch einfach und rechtssicher durchführen:
Darstellung am Beispiel GWSG

Christoph Jeschke (Wien Energie)   
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Sanieren für die Zukunft –
Herausforderungen bei der 

Dekarbonisierung von Gebäuden meistern
Ing. Thomas Schuster (Wiener Wohnen)



Raus aus Gas im 
Gemeindebau
Sanieren für die Zukunft – Herausforderungen bei der 
Dekarbonisierung von Gebäuden meistern

Ing. Thomas Schuster

10.11.2025



Raus aus Gas im Gemeindebau 
Dimensionen Wiener Wohnen gesamt
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~ 1.800 Wohnhausanlagen
~ 220.000 Wohnungen (inkl. Siedlungshäuser) 
~ 4.900 Lokale

72%

28%

Verteilung der Mietobjekte nach Kategorien 

KAT A KAT B-D

Datenstand: November 2022

Basis = Wohnungen (inkl. 
Siedlungshäuser)

Expert*innentalk der hauskunft | 10.11.2025 

Ein Viertel der 
Wiener Stadtbevölkerung 

lebt im Gemeindebau



Raus aus Gas im Gemeindebau
Dimension Dekarbonisierung Mietobjekte
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Rund 120.000 Mietobjekte* von Wiener Wohnen sind gasfrei
und an das Fernwärmenetz angeschlossen (56%) 

~ 200.000 Gemeindebaubewohner*innen sind 
von der Dekarbonisierung betroffen.

*Mietobjekte inkludieren Wohnungen, 
Siedlungshäuser, Lokale

Datenstand:  November 2022

mit aktuellem Fernwärmeanschluss (teilweise Gas)

mögliches Fernwärme-Ausbaugebiet

Fernwärmeanschluss ausgeschlossen 

~ 95.000 aller Mietobjekte haben
Dekarbonisierungsbedarf (44% )
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DEKA-Programm Wiener Wohnen: Juni 2022 bis Dezember 2025

Ziel Konzepte für die technischen, kommunikativen, finanziellen und rechtlichen Voraussetzungen zur 
Dekarbonisierung des Wiener Gemeindebaus liegen vor 

(Dezember 2025)

Weg Grundlagenarbeit, Studien etc. und Pilotprojekte

Raus aus Gas im Gemeindebau 
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Erfahrungen zur technischen Umsetzung und kommunikativen Begleitung, wurden 
gesammelt, Lösungswege und Kommunikationsmaßnahmen erprobt (Piloten) und laufend 
verfeinert, um Entscheidungsgrundlagen, Standards, Prozesse und Werkzeuge für die 
flächendeckende Umsetzung zu entwickeln.

Dekarbonisierungs-Programm Wiener Wohnen 
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Raus aus Gas im Gemeindebau 
Übersicht Energieversorgungstypen, Clusterung des Immobilienbestandes WrW
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Raus aus Gas im Gemeindebau 
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Unterschiedliche Herangehensweisen, wie Wohnhausanlagen dekarbonisiert werden –
in der Regel: Fernwärme oder Wärmepumpen. 

Hausseitige Dekarbonisierungsmaßnahmen z.B. Herstellung der Verteilleitungen zu den einzelnen 
Wohnungen, Errichtung einer Heizungszentrale, Erneuerung von E-Steigleitungen,  Erdsondenfeld, etc. 

Wohnungsseitige Dekarbonisierungsmaßnahmen – z.B. Austausch der Heizkörper,  Austausch der 
Gastherme gegen eine Wärmeübergabestation, Erweiterung der Elektroanlage um die Anschlussmöglichkeit 
eines E-Herds, etc. 

~ 350 aktuell laufende Sanierungen
~ 30 Sanierungsprojektbeginne jährlich

~ 8.000 Neuvermietungen (Instandsetzungen)  jährlich

Herangehensweise 



Raus aus Gas im Gemeindebau 
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• Die Dekarbonisierung stellt für den gesamten Gebäudesektor eine enorme Herausforderung dar. 

• Gegenseitige Abhängigkeiten aller beteiligten Player und vielfältige Einflussfaktoren beeinflussen den Fortschritt in 
Richtung Klimaziel 2040. 

• Wiener Wohnen - Programm Dekarbonisierung, um eine flächendeckende Dekarbonisierung des Gemeindebaus zu 
konzeptionieren und für die Umsetzung in der Linienorganisation vorzubereiten. Programmende 2025 – damit 
Übergabe an die Linie 

• Das Programm war eng verbunden mit dem Programm „Raus aus Gas“ der Stadtbaudirektion. 

Expert*innentalk der hauskunft | 10.11.2025 

Herausforderungen angehen



Rechtlich Kommunikativ 

Raus aus Gas im Gemeindebau 
Herausforderungen
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Rechtliche Grundlagen unzureichend

• Lt. EWG keine Duldungsverpflichtung
• Lt. MRG Dekarbonisierung als 

Verbesserungsarbeit eingestuft 
• D.h. Mieter*innen können die 

Dekarbonisierung ihrer Wohnung 
grundlos ablehnen bzw. müssen von 
der Gasfreimachung ihrer Wohnung 
überzeugt werden

• Eingriff in Alltag und Privatsphäre 
der Bewohner*innen

• Änderung des Heizverhaltens bei 
geringerer Vorlauftemperatur

• Umstieg im „laufenden Betrieb“ bei 
Bestandsbauten

• Kosten (für Umbau, laufend, 
Fördermöglichkeiten)

• Vertrauens- und 
Überzeugungsarbeit

• Anreize und qualitative 
Beratungsleistung und Begleitung 

Technisch 

• Dekarbonisierung und 
Sanierungsoffensive 

• Wärmepumpen (Lärm, 
Bodenversiegelung, 
Dimensionierung) 

• Mess-, Steuerungs- und 
Regeltechnik

• Betreiber- und 
Verrechnungsmodelle

• Planbarkeit Fernwärme

• Photovoltaik

• Anergienetze/Energie-
gemeinschaften 



Raus aus Gas im Gemeindebau 
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in Umsetzung 

• Neubauprojekte 

• Standard thermische Sanierung bei 
Sanierungsvorhaben seit Jahrzehnten

• Rd. 1.000 Wohnungen werden jährlich im Zuge der 
Leerwohnungsinstandsetzungen dekarbonisiert

• Waschküchen sind Ende 2025 vollständig 
dekarbonisiert

• Bei Wohnungsweitergaben und neuen Mietverträgen 
verpflichten sich Mieter*innen zur Dekarbonisierung, 
sobald diese in der WHA möglich ist

in Vorbereitung

• Sanierung als Grundlage inkl. der 
Vorbereitungsmaßnahmen

• Passivanschlüsse in Fernwärme Ausbaugebieten



Fernwärme 
Nachverdichtungs-

Projekte
inkl. Spezialfall „Quick Wins“

Fernwärme 
Pioniergebiete

Rossau, Alliiertenviertel, Gumpendorferstraße, 
Huberblock

Kooperations-projekte 
städtische Objekte & WrW inkl. 

Quartiersprojekte

Wärmepumpen-
Projekte

inkl. Sanierungsprojekte mit DEKA-
Pilotcharakter

WHA mit zentralem 
Heizkessel 

(im Eigentum von Wien Energie)

WHA mit saisonaler 
Fernwärme

Raus aus Gas im Gemeindebau 
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Pilotprojekte im Rahmen des Programms | Überblick



Pilotprojekte
Erfolgsprojekt 14., Deutschordenstraße 7-25 & 27-35
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Sanierung und Dekarbonisierung

Zwölf 3- bis 5-geschossige Baukörper
23 Stiegen, 288/279 Mietobjekte
Baubeginn: Q4 2020 (geplantes Ende: Q2 2026) 

Auszug Sanierungsmaßnahmen 

• Wärmedämmung der Fassade

• Brandschutztüren, Wärmeschutzfenster

• Sonnenschutz und Beschattung

• Herstellung eines Kinderwagen- und Fahrradabstellraumes

• Erweiterung der Außenbeleuchtung

• Druckbelüftungsanlagen, Brandrauchentlüftungen

• Erneuerung von Personenaufzügen auf zwei Stiegen und 
Neuerrichtung auf allen anderen (21) Stiegen.  

Auszug Dekarbonisierungsmaßnahmen 

• Kombination aus zentraler Geothermie (Luft-Sole) und zentraler Luft-Wasser-
Wärmepumpen zur Heizung und Warmwasserbereitung

• Zur Energieeffizienzsteigerung: 18 Tiefensonden und Photovoltaikanlage

• Umstellung von Gasherden auf Elektroherde

• Wärmepumpen-Anlage an ein Anergienetz integrierbar

• Ausfallsicherheit durch Pufferspeicher, Warmwasserspeicher, Umwälzpumpe, 
und Heizstäbe 

~500
Bewohner*innen



Pilotprojekte
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Die Kommunikationsstrategie setzt auf intensive persönliche Vor-Ort- Kommunikation
mit den Mieter*innen (informieren, beraten, begleiten). 

Die für die Mieter*innen-Kommunikation entwickelten Werkzeuge werden in Piloten 
erprobt und für den Regelbetrieb verfeinert. 

Dazu zählen z.B.: 

• Diverse Veranstaltungsformate
(Online-Info-Abend, Info-Messe, 
Mieter*innenversammlung, 
Abschlussveranstaltung) 

• Argumentarien & FAQ für 
Beratungsgespräche

• Feedback-Fragebögen

• Schulungsunterlagen für die 
Mieter*innenbetreuer*innen

• Erklärvideo zur Wärmepumpe 

• Marketing- & Informations-
materialen (Info-Folder, 
Stiegenhausaushänge, Info-Briefe, 
Bautafeln, etc.)

Bisherige Ergebnisse Mieter*innenkommunikation



Awarenesskommunikation
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Start Februar 2024

Ziel: Aufmerksamkeit für das Thema schaffen, ohne 
erhobenen Zeigefinger

Interne und externe Kommunikationsmaßnahmen 
(Schwerpunkt Social Media, WrW Microsite)  Microsite: https://rausausgas.wienerwohnen.at/startseite

Image-Video: https://www.youtube.com/watch?v=FqfRC0uTFEs

Raus aus Gas Kampagne 2024

https://rausausgas.wienerwohnen.at/startseite
https://www.youtube.com/watch?v=FqfRC0uTFEs


Danke für die 
Aufmerksamkeit!
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Pilotprojekte & Kommunikation mit 
Bewohner*innen: Erfahrungen aus der 

Hausverwaltung
Daniela Huber (Sozialbau AG)

Florian Richter (HOB)



Bestandssanierung 
und

Heizungsumstellung 

im SOZIALBAU-Verbund

20

Daniela Huber
Stlv. Hauptabteilungsleiterin Bestandsmanagement
Florian Richter
Prokurist Hausservice Objektbewirtschaftungs GmbH



SOZIALBAU VERBUND

rd. 35.000 
Genossenschaftswohnungen

rd. 13.000 
gemeinnützige 

Mietwohnungen

Daniela Huber / Florian Richter
2
1



2
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• (Stütz-)Kühlung der Objekte

• Kostenschonender Zubau von Aufzügen (z.B. durch zusätzliche Erschließung 
über „ Pawlatschengänge“)

• Schaffung von wohnungsbezogenen Freiräumen (Balkone, …)

• Weiterentwicklung von „Bewohnerbezogenen Maßnahmen“ (i.S. d. §1 Abs. 2 WGG)

• Nachhaltige Senkung der laufenden (Energie-)Kosten

Wie halten wir unsere Objekte „werthaltig“? … im ökonomisch- u. sozialem Sinn 

Daniela Huber / Florian Richter
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Energetische Bestandssanierung:

Unser grundsätzlicher Zugang

• Mit dem Gratisstrom wird das Gebäude „gekühlt“
• PV erzeugt – gerade im Sommer – „Gratisstrom“

• Die Wärme die dem Gebäude entzogen wird soll nicht der Atmosphäre zugeführt 
werden >> daher wird sie …
• … in die Warmwassererzeugung „gesteckt“ >> und/oder

• … und kann damit den Wärmebezug (z.B. FWW etc.) reduzieren (Übergangszeit)
• … über Erdsonden (also quasi als „Wärmebatterie“) zwischengespeichert

• … oder den Wirkungsgrad einer Wärmepumpenheizung (JAZ) optimieren 
(Mix aus Sole- u. Luftwärmepumpe)

Grundsätzlich gilt:  Erdsonden sind kostenintensiver als „Grundwasseranlagen“ >> 
also vorweg  findet eine Grundwasserpotentialprüfung statt.

Daniela Huber / Florian Richter
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Grafische Darstellung:

Daniela Huber / Florian Richter
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Detailansätze:

• Was wenn ein Objekt über eine dezentrale hydraulische Wärmeversorgungsanlage
(z.B. Gasetagenheizungen) verfügt?
• … wir „zentralisieren“ …

• …über die Kamine.
• …über die Fassade.

„Dieser Zugang“ setzt – unserer Meinung nach – eine zentrale Wärmeversorgung 
(event. auch eine zentrale Warmwasserversorgung) voraus.

Daniela Huber / Florian Richter



Anschluss einer 
Wohnung-Einspeiseseite
(Dachboden)

Zentralisierung über „KAMINE“

Daniela Huber / Florian Richter
2
6



Anschluss einer 
Wohnung - Rückseite
(Dachboden)

Zentralisierung über „KAMINE“

Daniela Huber / Florian Richter
2
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Objektseitig

Zentralisierung über „KAMINE“

Daniela Huber / Florian Richter
2
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Wohnungsinnenseitig

Zentralisierung über „KAMINE“

Daniela Huber / Florian Richter 29



Zentralisierung über „FASSADE“

Daniela Huber / Florian Richter 30



Monitoring - Heizhäuser

Daniela Huber / Florian Richter 31



• Leistungsbereich:

• Kosten zwischen € 3.500,- und € 5.500,- / Wohnung … im Endausbau

Kostenaufstellung …. 

• Errichtung „Energiezentrale“ sowie der notwendigen Bewilligungen etc.
• Errichtung der horizontalen Verteilleitung
• Errichtung der Wohnungsanschlussleitungen (über Kamin)
• Demontage Gastherme + Montage E-Boiler (80 Liter) … samt 

An- bzw. Zusammenschluss der Geräte

• Aufpreis für Wärmepumpe (Luftwärmepumpe) inkl. Pufferspeicher etc.
• € 2.500,- / WE

… unsere diesbezüglichen Erfahrungen aus rd. 150 geplanten und 47 umgesetzten 
Objekten:

Daniela Huber / Florian Richter 32



Unsere Ansätze:

• … über „Konvektoren“ (Bewohnersache) … oder 

Wie kommt die „Kühle“ in den Raum? 
• … über „Bauteilaktivierung“ … oder 

• … über „Flächenheizungen“ (Boden- od. Deckenpaneele)
(aufgrund der Kosten eher selten)

Foto Website „Vogel&Noot“ Klimafit Paneel

Deckenheizung

Daniela Huber / Florian Richter 33



Flächenheizungen – „Wandheizung“ (Bauteilaktivierung)

Daniela Huber / Florian Richter 34



Monitoring - Fassade

Daniela Huber / Florian Richter 35



• Deckenheizung/Kühlung: rd. € 10.000,-/WE

• Fassadeheizung/Kühlung (ohne vorhand. VWS-Fassade): rd. € 3.600,-/WE
(Fräsung 2.800,-/WE + Schläuche+Verputzen 800,-/WE f. WP, Pumpen + Pufferspeicher 1.000,-/WE)

• Die Kostensituation:

• Fassadeheizung/Kühlung (mit vorhand. VWS-Fassade): rd. € 5.200,-/WE

Flächenheizungen

• Konvektor rd. € 500 – 600 je Stück 

Daniela Huber / Florian Richter 36



Einbindung der 

Bewohner*innen

Partizipation und die Freiheit den 

Wohnkomfort selbst zu bestimmen…

37Daniela Huber / Florian Richter



Zusammenarbeit mit Bewohner*innen Angebot statt Zwang

Einbindung der Bewohner*innen

Kein Eingriff in der Wohnung Wahlmöglichkeit

Klare Kommunikation klare Abgrenzung Innen/Außen 

38Daniela Huber / Florian Richter



Beteiligungsquoten

Salzburg:
Balkonzubau 84 %

Arenberggasse: 
Französische Fenster 52 % 
Außenrollläden 66 %

Zentralisierung:
Erstanschluss ca. 8 % 
Jährlich ca. 10 %

Konvektor = Kühlung ?

39Daniela Huber / Florian Richter



Vielen Dank für

Ihre Aufmerksamkeit! 

40Daniela Huber / Florian Richter

Daniela Huber
Stlv. Hauptabteilungsleiterin Bestandsmanagement
Florian Richter
Prokurist Hausservice ObjektbewirtschaftungsGmbH
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Von der Sackgasse zur Lösung: das 
modulare Roots Wärmesystem am Beispiel 

eines Wiener Zinshauses
Ing. Mag. Georg Kreminger (Technisches Büro Kreminger)

Ing. Mag. Gerald Stangl (Roots Energy GmbH)
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Mit digitalen Tools Abstimmungen zu 
Sanierung und Heizungstausch einfach 

und rechtssicher durchführen:
Darstellung am Beispiel GWSG

Christoph Jeschke (Wien Energie) 



Diese Präsentation ist urheberrechtlich geschützt und Eigentum von Wien Energie | Alle Rechte vorbehalten

10.11.2025

Mit digitalen Tools 
Abstimmungen zu Sanierung 
und Heizungstausch einfach 
und rechtssicher durchführen

Fallstudie GWSG

© Wien Energie | öffentlich43
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Wer ist die GWSG?
• Die GWSG ist eine Tochtergesellschaft der Wiener 

Stadtwerke, die sich mit Wohnraumschaffung, 
Sanierung, Neubau und Hausverwaltung beschäftigt. 

44

Unser Pilotpartner GWSG -
Die Gemeinnützige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft

44

Was genau macht die GWSG?
• Ihr Zweck seit der Gründung 1950 ist die Schaffung, 

Erhaltung, Betreuung und Verwaltung von Wohnraum.

• In diesem Rahmen betreut die sie derzeit 4000 
Verwaltungseinheiten.

© Wien Energie | öffentlich44 10.11.2025
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Ausgangssituation

Herausforderung:
Traditionelle Abstimmungsvorhaben 
sind oft verbunden mit

Projektkontext GWSG

Projekt: Heizungswechsel inkl. thermische Sanierung, und 

freiwillige Mieterhöhung

administrativem 
Aufwand

geringer 
Beteiligung

rechtlicher 

Unsicherheit

Anforderungen:

o Erforderlicher Zustimmungsgrad: 40% bei 

Interessensbekundungen und 80% bei 

Beschlusserfassungen

o Nachvollziehbarkeit und Rechtssicherheit

o Alle Bewohner*innen müssen 

eingebunden werden.

Kosten

© Wien Energie | öffentlich 10.11.2025
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Projekt-Timeline: Umsetzung bei GWSG

Ergebnis der 

Interessens-

bekundung 

(Q2)

Onboarding der 

Hausverwaltung 

(Q2)

Projektplanung 

& Einholung von 

Angeboten     

(Q3-Q4)

Einladung zur 

Interessens-

bekundung

Haus-

versammlung 

(Q1 2026)

Beschlussfassung 

(Q1 2026)

© Wien Energie | öffentlich 10.11.2025
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Anforderung: Es müssen alle Bewohner*innen erreicht werden

• Kanäle: Aushang, Brief, E-Mail, Telefon

• Logik: pro Mieter*in eine Stimme 
(in diesem Fall nicht nach Nutzwert)

47

Kommunikation mit den Bewohner*innen

47 © Wien Energie | öffentlich

47 © Wien Energie | öffentlich
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Durch e-Signatur (ID-Austria) auch 
bei digitaler Abstimmung für 

Beschlussfassungen gewährleistet

Warum GWSG auch digitale Abstimmungstools 
nutzt: 

Rechtssicherheit

Darstellung des 
Abstimmungsprozesses und der 
Ergebnisse in übersichtlichem 

Dashboard

Nachvollziehbarkeit

48 © Wien Energie | öffentlich

Mieter*innen und Eigentümer*innen 
werden transparent informiert und 
können ihre Stimme bequem digital 

oder analog abgeben.

Vereinfachung der 
Abstimmung

Zeitersparnis 

Geringere Kosten 

Höhere Beteiligung

10.11.2025
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Was wir aus unseren Pilotprojekten 
mitgenommen haben:

• Unverbindliche Abstimmungen sind deutlich einfacher umzusetzen 
und zeigen früh, wo sich der Aufwand einer formellen 
Beschlussfassung wirklich lohnt.

• Anpassung an spezifische Bedürfnisse im Hinblick auf die Datenanalyse 
(Bsp.: ordentliche/außerordentliche Verwaltung). 

Datenauswertung nicht trivial

Erst Interessensbekundung, dann Beschluss

Kommunikation auf diversen Wegen notwendig
• Nicht alle Bewohner*innen sind digital erreichbar, daher braucht es eine 

Kombination aus E-Mail, Brief, SMS und klassischen Aushängen, um alle 
mitzunehmen.

49 © Wien Energie | öffentlich

KI-Unterstützung zur Texterstellung   
• Die KI-Unterstützung zur Formulierung von attraktiven Textvorschlägen 

und Info-Seiten ist sehr hilfreich für Hausverwaltungen.

10.11.2025
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Christoph Jeschke
Projektleiter
christoph.jeschke@wienenergie.at
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Für Feedback und Austausch 
stehen mein Team und ich gerne 
zur Verfügung! 

10.11.2025
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Feedback

© Wien Energie | Öffentlich 11.11.2025

https://forms.cloud.microsoft/e/29U7e5njie

https://forms.cloud.microsoft/e/29U7e5njie
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