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KURZFASSUNG 

Im Projekt SanierungsPLUS wurden in den Städten Salzburg und Villach ausgewählte 

Pilotprojekte („Test beds“) genutzt, um neue Instrumente, Prozesse und 

Qualitätsstandards für nachhaltige Gebäudesanierungen unter realen 

Rahmenbedingungen zu erproben. Ziel war es, die Anzahl und Qualität kommunaler 

Sanierungen zu steigern und Nachhaltigkeit systematisch in bestehende Planungs-, 

Budgetierungs- und Entscheidungsprozesse zu integrieren. 

Zentrale Handlungsfelder 

Die Pilotanwendungen umfassten sowohl konkrete Gebäudeprojekte (Schulen, 

Feuerwehr, Veranstaltungsgebäude, historisches Bestandsobjekt) als auch strategische 

Instrumente auf Portfolio- und Organisationsebene. Erprobt wurden insbesondere: 

• Integration verbindlicher Nachhaltigkeitskriterien bereits ab Wettbewerbs- und 

Vorentwurfsphase 

• Lebenszykluskostenanalysen zur Unterstützung investiver Entscheidungen 

• Gebäude- und Anlagensimulationen zur Optimierung von Dimensionierung, 

Komfort und Energieeffizienz 

• Technisches Monitoring zur Qualitätssicherung im Probebetrieb 

• Variantenuntersuchungen („Öl-Raus“, Heizungsumstellungen) mit ökologischer 

und wirtschaftlicher Bewertung 

• Strategische Portfolioanalysen zur Priorisierung von Sanierungen 

• Photovoltaik-Potenzialanalysen und Entwicklung von Erneuerbaren 

Energiegemeinschaften 

• Aufbau eines aktiven Fördermanagements 

Ergebnisse auf Projektebene 

Die Pilotprojekte zeigen, dass durch strukturierte Variantenanalysen, Simulationen und 

Lebenszyklusbetrachtungen fundiertere Entscheidungen getroffen werden können. 

Mehrere Projekte erreichten deutliche Primärenergie- und Emissionsreduktionen (bis zu 

rund 50 %), teils durch umfassende Sanierungen, teils durch gezielte 

Energieträgerwechsel oder betriebliche Optimierungen. 

Simulationen ermöglichten realitätsnähere Dimensionierungen der Gebäudetechnik und 

verbesserten sommerlichen Komfort. Variantenstudien zur Warmwasserbereitung oder 

Heizungsumstellung zeigten, dass dezentrale oder strombasierte Lösungen unter 

bestimmten Rahmenbedingungen sowohl ökologisch als auch wirtschaftlich vorteilhaft 

sein können. 
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Das Technische Monitoring machte deutlich, dass relevante Mängel in der 

Gebäudetechnik nach der Fertigstellung vorhanden sind, die nur durch detaillierte 

Qualitätssicherung ausfindig gemacht werden konnten. 

Ergebnisse auf strategischer Ebene 

Mit der energietechnischen Portfolioanalyse wurde in beiden Städten eine strukturierte 

Datengrundlage geschaffen, um Gebäude vergleichbar zu bewerten und 

Sanierungsprioritäten sachlich abzuleiten. Dadurch können Investitionsentscheidungen 

stärker strategisch und mehrjährig geplant werden. 

Die Photovoltaik-Potenzialanalyse sowie die Prüfung und Umsetzung von 

Energiegemeinschaften zeigen, dass erneuerbare Stromerzeugung wirtschaftlich 

wirksamer eingesetzt werden kann, wenn sie organisatorisch und portfolioübergreifend 

gedacht wird. 

Der Aufbau eines aktiven Fördermanagements stellt sicher, dass Investitions- und 

Innovationsförderungen frühzeitig in Projekte integriert werden und finanzielle 

Spielräume erweitert werden. 

Übergeordnete Erkenntnisse 

1. Nachhaltigkeit muss frühzeitig und verbindlich in Ausschreibungen und Verträgen 

verankert werden. 

2. Simulationen und Lebenszyklusanalysen liefern einen messbaren Mehrwert, wenn 

Fragestellungen klar definiert sind. 

3. Qualitätssicherung endet nicht mit der Planung – Monitoring im Betrieb ist 

entscheidend. 

4. Strategisches Portfoliomanagement ist Voraussetzung für die systematische 

Dekarbonisierung kommunaler Gebäudebestände. 

5. Organisatorische Strukturen (Fördermanagement, Energiegemeinschaften, klare 

Zuständigkeiten) sind ebenso wichtig wie technische Maßnahmen. 

SanierungsPLUS zeigt damit, dass nachhaltige Gebäudesanierung nicht nur eine 

technische, sondern vor allem eine strukturelle und prozessuale Aufgabe ist. Die 

erprobten Instrumente sind grundsätzlich übertragbar und bieten Kommunen eine 

praxiserprobte Grundlage zur schrittweisen Steigerung von Energieeffizienz, 

Wirtschaftlichkeit und Klimaschutzwirkung im Gebäudebestand.  
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EXECUTIVE SUMMARY 

Within the SanierungsPLUS project, selected pilot projects (“test beds”) were implemented 

in the cities of Salzburg and Villach to test new instruments, processes, and quality 

standards for sustainable building renovations under real-life conditions. The objective 

was to increase both the quantity and quality of municipal renovation projects and to 

systematically integrate sustainability into existing planning, budgeting, and decision-

making processes. 

Key Fields of Action 

The pilot applications covered both specific building projects (schools, a fire station, an 

event venue, and a historic building) and strategic instruments at portfolio and 

organisational level. The following approaches were tested in particular: 

• Integration of binding sustainability criteria starting already in competition and 

preliminary design phases 

• Life cycle cost analyses to support investment decisions 

• Building and system simulations to optimise sizing, comfort, and energy efficiency 

• Technical monitoring to ensure quality during trial operation 

• Variant studies (e.g. fossil fuel phase-out, heating system conversions) including 

ecological and economic assessment 

• Strategic portfolio analyses to prioritise renovation measures 

• Photovoltaic potential analyses and development of renewable energy 

communities 

• Establishment of active funding management 

Results at Project Level 

The pilot projects demonstrate that structured variant analyses, simulations, and life cycle 

assessments enable more informed decision-making. Several projects achieved 

significant reductions in primary energy demand and emissions (up to approximately 

50%), partly through comprehensive renovations and partly through targeted energy 

carrier changes or operational optimisation. 

Simulations enabled more realistic sizing of building systems and improved summer 

comfort. Variant studies on domestic hot water systems and heating conversions showed 

that decentralised or electricity-based solutions can be both ecologically and economically 

advantageous under certain conditions. 

Technical monitoring revealed that relevant deficiencies in building services systems may 

still be present after completion and can only be identified through detailed quality 

assurance procedures. 
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Results at Strategic Level 

Through the energy-related portfolio analysis, both cities established a structured data 

basis to assess buildings in a comparable way and to prioritise renovation measures 

objectively. This enables investment decisions to be planned more strategically and over 

longer time horizons. 

The photovoltaic potential analysis and the evaluation and implementation of energy 

communities demonstrate that renewable electricity generation can be deployed more 

effectively when approached from an organisational and portfolio-wide perspective. 

The establishment of active funding management ensures that investment and 

innovation funding schemes are integrated into projects at an early stage and that 

financial flexibility is expanded. 

Key Findings 

1. Sustainability must be embedded early and in a binding manner in procurement 

documents and contracts. 

2. Simulations and life cycle analyses provide measurable added value when 

research questions are clearly defined. 

3. Quality assurance does not end with planning – monitoring during operation is 

essential. 

4. Strategic portfolio management is a prerequisite for the systematic 

decarbonisation of municipal building stocks. 

5. Organisational structures (funding management, energy communities, clear 

responsibilities) are just as important as technical measures. 

SanierungsPLUS demonstrates that sustainable building renovation is not only a technical 

challenge but above all a structural and procedural one. The instruments tested are 

generally transferable and provide municipalities with a practice-proven foundation for 

gradually improving energy efficiency, economic performance, and climate protection 

impacts within their building portfolios. 
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1.  EINLEITUNG 

Dieses Dokument dokumentiert die im Rahmen des Projekts SanierungsPLUS 

umgesetzten Pilotanwendungen („Test beds“) in den Städten Salzburg und Villach. Ziel 

dieser Dokumentation ist es, die unter realen Rahmenbedingungen getesteten 

Instrumente, Methoden und Prozessanpassungen nachvollziehbar darzustellen und ihre 

Wirkungen auf Projektebene sowie auf strategischer Ebene zu analysieren. 

Die Test beds bilden das praktische Kernstück des Projekts. In ausgewählten 

Sanierungsprojekten sowie in begleitenden strategischen Maßnahmen wurden neue 

Entscheidungsgrundlagen, Qualitätssicherungsinstrumente und organisatorische 

Anpassungen erprobt. Dabei standen insbesondere Energieeffizienz, Dekarbonisierung, 

Wirtschaftlichkeit im Lebenszyklus sowie die Integration von Nachhaltigkeitskriterien in 

bestehende Verwaltungsabläufe im Fokus. 

Die vorliegende Dokumentation dient somit als strukturierte Aufbereitung der 

praktischen Erfahrungen, Ergebnisse und Erkenntnisse aus diesen Pilotanwendungen 

und schafft eine Grundlage für die Übertragbarkeit auf andere kommunale Kontexte. 

1.1. UMFANG UND ZIELE 

Der Umfang dieses Dokuments umfasst die systematische Darstellung ausgewählter Test 

Beds auf Gebäude- und Portfolioebene. Dokumentiert werden sowohl konkrete Bau- und 

Sanierungsprojekte (z. B. Schulen, öffentliche Gebäude) als auch strategische Instrumente 

wie Portfolioanalysen, Fördermanagement, Photovoltaik-Potenzialanalysen oder 

Energiegemeinschaften. 

Im Fokus stehen dabei: 

• die Ausgangssituation der jeweiligen Test beds, 

• die eingesetzten Instrumente und Methoden, 

• deren Einbindung in bestehende Prozesse, 

• die erzielten Ergebnisse sowie 

• die daraus abgeleiteten Erkenntnisse für zukünftige Projekte. 

Ziel ist es, nachvollziehbar darzustellen, welchen Mehrwert die getesteten Instrumente 

hinsichtlich Entscheidungsqualität, Energieeinsparung, Emissionsreduktion, 

Wirtschaftlichkeit und organisatorischer Umsetzbarkeit liefern. Darüber hinaus soll 

aufgezeigt werden, unter welchen Rahmenbedingungen die einzelnen Maßnahmen 

anwendbar sind und welche Voraussetzungen für eine Skalierung gegeben sein müssen. 

Dieses Dokument stellt damit eine strukturierte Erfahrungsdokumentation dar, die als 

Grundlage für die weitere Evaluierung (D3.4, D4.5), für Replikationsleitfäden (D4.6) sowie 

für die übergeordnete Projektauswertung dient. 
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2.  PILOTANWENDUNGEN 

2.1. STADT SALZBURG 

2.1.1. VOLKSCHULE UND KINDERGARTEN LEHEN 

 

Art der Renovierung Generalsanierung mit Zubau 

Projektlaufzeit Baubeginn Ende 2023, geplante Fertigstellung 2028 

Adresse Nelkenstraße 5, 5020 Salzburg 

Ausgangslage 

Die Volksschule Lehen ist eine Hallenschule aus den frühen 1970er Jahren und wurde 

seither nicht umfassend saniert. Die Gebäudehülle und Innenräume sind deutlich in die 

Jahre gekommen, gleichzeitig ist der Flächenbedarf für Unterricht, Ganztagsbetreuung 

und Kindergarten stark gestiegen. Um die zusätzliche Nutzfläche zu gewinnen, wird der 

benachbarte Kindergarten- und Hortstandort Lehen 2 teilweise rückgebaut, erweitert 

und aufgestockt. Dadurch kann der bisher in der Volksschule untergebrachte 

Kindergarten Lehen 1 an den neuen Standort übersiedeln und der Schulstandort selbst 

für die Erweiterung frei werden. 

Projektbeschreibung 

Ziel des Projekts ist eine umfassende Generalsanierung der Volksschule Lehen mit einer 

bedarfsorientierten Erweiterung für zeitgemäßen Unterricht und Ganztagsbetreuung. 

Die bestehende Hallenschule wird energetisch und funktional auf einen aktuellen Stand 

gebracht, ohne den Standort aufzugeben. Statt eines kompletten Neubaus wird die 

vorhandene Tragstruktur weiter genutzt und durch einen Zubau ergänzt. Damit werden 

Ressourcen geschont und der Charakter des Schulstandorts bleibt erhalten. 

Quelle: Architekturbüro PLOV 
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Die Erweiterung und große Teile der Erneuerung erfolgen in Holzmodulbauweise. Diese 

Bauweise ermöglicht eine verkürzte Bauzeit, hohe Vorfertigung und eine gute 

ökologische Bilanz. Die Baumaßnahmen sind so angelegt, dass der Schulbetrieb über 

den mehrjährigen Projektzeitraum möglichst gut aufrechterhalten werden kann. Parallel 

zur Sanierung der Volksschule wird der Kindergartenstandort Lehen 2 so adaptiert, dass 

dort künftig alle Gruppen des Kindergartens Lehen Platz finden. 

Energetisch und ökologisch orientiert sich das Projekt an den Kriterien von klimaaktiv. 

Bereits in der frühen Projektphase wurden entsprechende Nachhaltigkeitsziele 

festgelegt und in die Ausschreibung integriert. Dazu zählen unter anderem 

Anforderungen an Heizwärmebedarf, Komfort, Baustoffwahl und Gebäudetechnik. Für 

Planung und Ausführung bedeutet dies, dass von Beginn an mit klaren 

Qualitätsvorgaben gearbeitet wird und die Einhaltung der Kriterien laufend überprüft 

wird. 

Im Rahmen von SanierungsPLUS wurde das Projekt als Test bed für neue Prozesse und 

Instrumente genutzt. Dazu gehören die Integration eines 

Nachhaltigkeitskriterienkatalogs in den Generalplanungswettbewerb, eine 

systematische Vorprüfung der Kriterien im Wettbewerb, eine externe Qualitätssicherung 

während der Planung und eine umfassende Gebäude- und Anlagensimulation. Diese 

Begleitmaßnahmen sollen sicherstellen, dass die angestrebte Qualität tatsächlich 

erreicht wird, und liefern gleichzeitig Erfahrungen für zukünftige Schul- und 

Kindergartensanierungen der Stadt. 

Folgende SanierungsPlus-Dienstleistungen wurden in diesem Pilotprojekt 

angewendet: 

▪ Integration von Nachhaltigkeitskriterien ab den ersten Planungsschritten 

▪ Vorprüfung von Nachhaltigkeitskriterien im Rahmen des 

Gestaltungswettbewerbs 

▪ Qualitätssicherung der Nachhaltigkeitskriterien im Rahmen der gesamten 

Planung 

▪ Simulation: Gebäudesimulation und Betriebsfälle-Analyse HKLS 

Eine detaillierte Beschreibung dieser SanierungsPlus-Dienstleistungen und ihres Nutzens 

für zukünftige Sanierungsvorhaben wird im nächsten Abschnitt dargestellt. 
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 Integration von Nachhaltigkeitskriterien ab den ersten 

Planungsschritten bis zur Fertigstellung 

Prozessneuerung und Ergebnisse: Der Projektstart von SanierungsPLUS war zeitgleich 

mit dem Projektstart des Projektes Schule und Kindergarten Lehen. Dadurch konnte das 

Projektteam bereits für den Gestaltungswettbewerb (Generalplanungswettbewerb) ein 

Set an Nachhaltigkeitskriterien auf Basis der klimaaktiv-Kriterien in die Ausschreibung 

integrieren. Dies war insofern für Salzburg neu, da diese zuvor noch nicht im Zuge von 

Sanierungen angewandt wurden und die betreffenden Personen noch keine Erfahrung 

damit hatten. Neu für die Stadt Salzburg war auch die Überprüfung dieser 

Nachhaltigkeitskriterien bereits im Zuge des Wettbewerbs. Dazu wurde die Einhaltung 

jener Nachhaltigkeitskriterien aus dem klimaaktiv-Kriterienkatalog geprüft, die in 

späteren Planungsschritten nur noch schwer bzw. mit wesentlichen Mehrkosten 

verändert werden konnten. Die Ergebnisse der Vorprüfung wurden in den 

Vorprüfungsbericht für jeden einzelnen Wettbewerbseintrag integriert und die Jury 

dementsprechend beraten. Mit dem Planungsteam des Siegerbeitrags wurde vereinbart, 

dass das fertige Gebäude zumindest die Qualität von klimaaktiv Silber erreichen muss, 

was auch während der Planung qualitätsgesichert wurde.  

Erkenntnis für weitere Projekte: 

▪ Die frühzeitige Vorgabe von Nachhaltigkeitskriterien in den 

Ausschreibungsunterlagen sorgt dafür, dass die Entwürfe direkt auf diese 

Anforderungen eingehen. Es wurde damit Klarheit zu den Qualitätszielen der 

Auftraggeberschaft hinsichtlich Nachhaltigkeit geschaffen. Dies führt dazu, dass 

die Wettbewerbsbeiträge von Anfang an eine hohe Qualität in Bezug auf 

Nachhaltigkeit aufweisen. 

▪ Die Vorabprüfung der Nachhaltigkeitskriterien während des 

Wettbewerbsprozesses verstärkt diesen Effekt, da die Wettbewerbsteilnehmer 

wissen, dass ihre Entwürfe bereits in einer frühen Phase auf Nachhaltigkeit hin 

bewertet werden. 

▪ Somit ist eine Vorprüfung von Nachhaltigkeitskriterien in der Wettbewerbsphase 

jedenfalls für größere und umfassende Generalsanierungen sinnvoll. Sind 

unterschiedliche Wettbewerbsbeiträge hinsichtlich deren Funktionalität, 

Städtebau und Kosten gleichwertig, sind die Erkenntnisse aus der Vorprüfung für 

die Nachhaltigkeit ausschlaggebend für die Wahl zum Sieg. Ungleiche 

Planungsbedingungen und unvorhergesehene zusätzliche Kosten für die 

Erreichung der Nachhaltigkeitsziele können dadurch vermieden werden. 

▪ Mit klaren Formatvorlagen, in denen die Teilnehmer notwendige Informationen 

und Kennwerte eingeben können, wird die Bewertung der Beiträge transparenter 

und der Aufwand für die Teilnehmenden wird erheblich reduziert. Wenn die 
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Informationsvorgaben klar und nicht übermäßig detailliert sind, erleichtert dies 

den gesamten Prozess. 

▪ Es reicht nicht aus, lediglich die Nachhaltigkeitskriterien zu definieren; sie müssen 

während des gesamten Planungsprozesses präsent und regelmäßig überprüft 

werden, damit sie durchgängig eingehalten und erfolgreich umgesetzt werden. 

Simulation: Gebäudesimulation und Betriebsfälle-Analyse HKLS  

Prozessneuerung und Ergebnisse 

 Durch eine umfassende Gebäudesimulation mit Betriebsfälle-Analyse sollte die 

Haustechnikplanung auf ihre Dimensionierung und Auslegung hin überprüft werden. 

Neben dem Winterbetrieb und Übergangsbetrieb, sollte auch die Auswirkungen der 

vorgelagerten Verschattungselemente auf potenzielle sommerliche Überwärmung und 

ggf. nötige Kühlung analysiert werden, um über das Jahr hinweg einen hohen 

Nutzungskomfort gewährleisten zu können.  

In der Simulation wurden die drei Betriebsfälle in 4 Varianten simuliert. Diese umfassten: 

1) mechanische Lüftung ohne Kühlregister, 2) mechanische Lüftung mit Kühlregister, 3) 

mechanische Lüftung ohne Kühlregister aber mit angepasster Luftmengenregulierung, 4) 

wie Variante 3 plus zusätzlicher automatisierter Fensterlüftung im Turnsaal. 

▪ Ohne Kühlregister würde die max. Solltemperatur in südlich ausgerichteten 

Räumen durch den erhöhten Wärmeeintrag des Öfteren überschritten. Das führte 

dazu, dass ein Kühlregister in der Lüftungsanlagen integriert wurde, um die 

zulässige Raumlufttemperatur bis auf einzelne Ausnahmen einzuhalten. 

▪ Die Raumluft in den Klassenzimmern ist zu 50% des Schulbetriebs zu trocken (< 30 

% r.F.). Die Integration eines externen (Dampf-)Befeuchters in Lüftungsanlage 1 

oder einer Wärme- und Feuchterückgewinnung mit getrennten Luftströmen 

wurde empfohlen. Im Turnsaal stellt sich ohne gesteuerte Fensterlüftung eine 

schlechte Luftqualität ein. Als Empfehlung sollen die Fenster im Turnsaal bei 900 

ppm CO2-Konzentration automatisiert gekippt werden.  

▪ Bei regulierter Lüftungsanlage mit halbierter Luftmenge bis zu einer CO2-

Konzentration von 700 ppm steigen die Innentemperaturen und 

Raumluftfeuchten zusätzlich an – allerdings halbiert sich im Gegenzug der 

Strombedarf für die Ventilatoren. Die Empfehlung besagte, dass CO2-Regelung der 

Lüftungsanlage 1 nur bei Außentemperaturen < 18 °C sinnvoll ist, was 83 % des 

Schulbetriebs bedeutet. 

▪ Bei der Auslegung der Fernwärme-Anschlussleistung wurde die Gleichzeitigkeit 

nicht ausreichend mitberücksichtigt.   
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Erkenntnisse für weitere Projekte 

Die Simulation zeigte, dass die Effizienzwerte des Energie- und Haustechnikkonzeptes 

bereits gut umgesetzt waren (da durch die Vorgabe der Nachhaltigkeitskriterien der 

Heizwärmebedarf und außeninduzierte Kühlbedarf bereits eingehalten wurden und bei 

der Haustechnikplanung bereits innovative Berechnungsmethoden zum Einsatz kamen), 

es jedoch noch Optimierungsbedarf in unterschiedlichen Bereichen des Komforts gab, 

welche in weiterer Planung auch Großteils integriert wurden. Dadurch konnte bestätigt 

werden, dass eine Gebäude- und Anlagensimulation detailliertere und realistischere 

Werte auswirft als Berechnungen, die üblicherweise im Rahmen der Planung stattfinden. 

2.1.2. SCHULE ABFALTER 

 

Art der Renovierung Generalsanierung mit Umstellung auf ein zentrales, 

wassergeführtes Heizsystem (Pellets) 

Projektlaufzeit Baubeginn Sommer 2022, Fertigstellung Sommer 2023 

Adresse Dr.-Petter-Straße 21, 5020 Salzburg 

Ausgangslage 

Die Volksschule Abfalter ist eine Hallenschule aus dem Jahr 1977 mit entsprechend alter 

Gebäudehülle und Außenhaut. Um den Standort zu modernisieren und energetisch zu 

verbessern, wurde die Schule in den Jahren 2022 und 2023 über zwei Bauetappen in den 

Sommerferien hinweg umfassend saniert. 

 

 

Quelle: STADT:SALZBURG/Alexander Killer 
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Projektbeschreibung 

Im Zuge der Generalsanierung wurde die Gebäudehülle deutlich verbessert und die 

Wärmeversorgung der Schule umgestellt. Bereits mit der ersten Bauetappe wurde ein 

zentrales, wassergeführtes Heizsystem mit Pelletsheizung errichtet. In der zweiten 

Bauetappe wurden die verbleibenden Bereiche an dieses System angeschlossen und die 

bisherigen Nachtspeicheröfen in den Obergeschoßen ersetzt. Aus baulichen und 

budgetären Gründen wurde auf eine mechanische Lüftungsanlage verzichtet. 

Stattdessen sollte durch gezielte Messungen überprüft werden, wie sich die dichtere 

Gebäudehülle, die neue Heizanlage und die manuelle Fensterlüftung auf 

Raumtemperatur, CO2-Konzentration und Luftfeuchte im Schulalltag auswirken. 

Folgende SanierungsPlus-Dienstleistungen wurden in diesem Pilotprojekt 

angewendet: 

▪ Evaluierung des zentralen, wassergeführten Heizsystems und der Raumluftgüte 

Eine detaillierte Beschreibung dieser SanierungsPlus-Dienstleistungen und ihres Nutzens 

für zukünftige Sanierungsvorhaben wird im nächsten Abschnitt dargestellt. 

Evaluierung des zentralen, wassergeführten Heizsystems und der 

Raumluftgüte 

Prozessneuerung und Ergebnisse 

Da aus baulichen und budgetären Gründen gegen den Einbau einer mechanischen 

Lüftungsanlage entschieden wurde, war die Überprüfung der Raumluftgüte nach 

Fertigstellung der dichteren Gebäudehülle ein Anliegen der Projektverantwortlichen. Ziel 

war es eine belastbare und aus der gebauten Praxis stammende Messung zur Grundlage 

für ähnlich gelagerte Sanierungsvorhaben zu generieren, auch weil es in der 

Vergangenheit immer wieder zu unterschiedlichen Vorbehalten seitens der Nutzenden 

und Betreibenden sowohl gegen den Einbau einer mechanischen Lüftungsanlage als auch 

den Verzicht auf eben jene, gegeben hatte.  Weiters sollten im Zuge der Evaluierung auch 

Wärmeverluste durch die manuelle Fensterlüftung abgebildet werden.  

▪ Heizungsumstellung: Bereits mit der ersten Bauetappe im Sommer 2022 konnte 

der Wärmebedarf für das Gesamtjahr um 31% reduziert werden. Mit der 

Fertigstellung des zweiten und finalen Bauabschnittes im Sommer 2023 wurde 

auch die verbliebenen Nachspeicheröfen in den Obergeschossen durch 

wassergeführte Systeme ersetzt.  

▪ Behaglichkeit und Nutzungskomfort: Die Messungen und Analysen der 

Luftqualität im Februar 2022 und 2023 brachte zum einen zu Tage, dass die 

Raumtemperatur nach der ersten Sanierungsetappe im untersuchten 
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Klassenzimmer (1. OG zu diesem Zeitpunkt nach wie vor mit Nachspeicheröfen 

beheizt) zu hoch war und weitere Korrekturen erforderlich sind. Die CO2-Werte im 

Innenraum werden jedoch nach den erfolgten Dämmmaßnahmen, mit einer 

deutlich dichteren Hülle und trotz Verzichts auf eine mechanische Lüftungsanlage 

nur punktuell und kurzfristig überschritten. Die Behaglichkeit war im zweiten 

Messzeitraum (nach erfolgter Hüllensanierung) weniger häufig unterschritten. 

Jedoch kommt es durch das Lüftungsverhalten nach wie vor zu einer relativ 

geringen Luftfeuchtigkeit.  

Erkenntnisse für weitere Projekte 

▪ Zur Ermittlung der taggenauen Verbräuche sollte der Pellets Heizkessel noch um 

einen Wärmemengenzähler ergänzt werden, welcher aufgeschaltet auf das 

Energiekontrollsystem (EKS) zur Optimierung der Heizungsanlage und zur 

Sensibilisierung des nutzungsspezifischen Lüftungsverhaltens beitragen kann. 

Dies sollte künftig bereits im Zuge der Planung neuer Heizungsanlagen mit der 

Energiekoordination abgestimmt werden.    

▪ Eine mechanische Lüftungsanlage ist bei regelmäßigem und korrekten (Stoß-) 

Lüftungsverhalten nicht in jedem Fall erforderlich. Was die CO2-Konzentration 

angeht, so werden diese hier nur punktuell überschritten – dass vermeintliche KO-

Kriterium 1.000 ppm aus dem Anforderungskatalog (MUSS-Kriterium) von 

klimaaktiv mit dieser Messung und für diesen konkreten Fall entkräftet. Als 

schwerwiegender sind die Wärmeverluste und die Absenkung der rel. 

Raumluftfeuchte zu beurteilen. 

2.1.3. FRANZISKISCHLÖSSL 

 
Quelle: STADT:SALZBURG/Alexander Killer 
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Art der Renovierung Heizungsumstellung 

Projektlaufzeit Machbarkeitsstudie im Projektzeitraum SanierungsPLUS 

Adresse Kapuzinerberg 9, 5020 Salzburg 

Ausgangslage 

Das Franziskischlössl ist ein ehemaliger Wehrbau aus dem Jahr 1629 und Teil des 

UNESCO-Welterbes „Historisches Zentrum der Stadt Salzburg“. Über die Jahrhunderte 

wurde das Gebäude mehrfach baulich adaptiert und unterschiedlichen Nutzungen 

zugeführt. Seit Mitte des 19. Jahrhunderts wird es, abgesehen von kurzen 

Unterbrechungen, als Gastronomiebetrieb genutzt. 

Die Wärmeversorgung des Gebäudes erfolgt seit dem Jahr 1996 über einen Ölkessel. 

Aufgrund des fortgeschrittenen Anlagenalters und im Sinne der Klimaziele der Stadt 

Salzburg bestand der Bedarf, eine Alternative zur fossilen Wärmeversorgung zu prüfen. 

Eine umfassende thermische Sanierung der Gebäudehülle ist aufgrund der strengen 

Vorgaben des Denkmalschutzes nicht möglich, wodurch Maßnahmen zur Reduktion des 

Energiebedarfs stark eingeschränkt sind. Der Fokus lag daher auf der Substitution des 

bestehenden Energieträgers. 

Projektbeschreibung 

Ziel des Projekts Franziskischlössl war es, für ein denkmalgeschütztes Gebäude mit stark 

eingeschränkten baulichen Möglichkeiten eine tragfähige Entscheidungsgrundlage für die 

Dekarbonisierung der Wärmeversorgung zu schaffen. Im Fokus stand dabei nicht eine 

umfassende Sanierung des Gebäudes, sondern die Prüfung eines Energieträgerwechsels 

als zentrale Maßnahme zur Reduktion der Treibhausgasemissionen im laufenden Betrieb. 

Das Franziskischlössl stellt aufgrund seiner historischen Substanz und der Lage im 

UNESCO-Welterbe ein besonders sensibles Objekt dar. Maßnahmen an der Gebäudehülle 

oder am äußeren Erscheinungsbild sind nur in sehr eingeschränktem Umfang zulässig. 

Gleichzeitig handelt es sich um ein Gebäude mit gewerblicher Nutzung, das 

kontinuierliche Anforderungen an Komfort, Verfügbarkeit und Betriebssicherheit der 

Wärmeversorgung stellt. Deshalb war es notwendig, mögliche Alternativen zur 

bestehenden Ölheizung nicht nur technisch, sondern auch unter Berücksichtigung 

rechtlicher, organisatorischer und nutzungsbezogener Aspekte zu bewerten. 

Folgende SanierungsPlus-Dienstleistungen wurden in diesem Pilotprojekt 

angewendet: 

▪ Machbarkeitsstudie „Öl raus“ 

▪ Lebenszykluskostenbetrachtung (LZK) 

▪ Vergleich verschiedener erneuerbarer und strombasierter 

Wärmeerzeugungssysteme 
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Eine detaillierte Beschreibung dieser SanierungsPLUS-Dienstleistungen und ihres 

Nutzens für zukünftige Sanierungsvorhaben wird im nächsten Abschnitt dargestellt. 

Machbarkeitsstudie Öl-Raus mit Lebenszykluskostenbetrachtung 

Prozessneuerung und Ergebnisse 

Im Rahmen von SanierungsPLUS wurde das Projekt als Pilotanwendung genutzt, um zu 

untersuchen, wie auch bei stark limitierten Rahmenbedingungen substanzielle CO2-

Reduktionen erreicht werden können. Der Schwerpunkt lag dabei auf einer 

Machbarkeitsstudie, die verschiedene erneuerbare und strombasierte 

Wärmeerzeugungssysteme systematisch miteinander vergleicht. Ziel war es, eine 

Entscheidungsgrundlage zu schaffen, die über eine reine Investitionskostenbetrachtung 

hinausgeht und den gesamten Lebenszyklus der Anlagen berücksichtigt. 

Die Machbarkeitsstudie begann mit einer detaillierten Bestandsaufnahme vor Ort. Dabei 

wurden die bestehende Heizungsanlage, die Wärmeverteilung, die räumlichen 

Gegebenheiten sowie potenzielle Aufstellungsorte für neue Anlagenteile erhoben. 

Parallel dazu wurden die denkmalrechtlichen Rahmenbedingungen analysiert, um 

frühzeitig zu klären, welche technischen Lösungen grundsätzlich in Frage kommen und 

wo Einschränkungen zu erwarten sind. 

Auf dieser Basis wurden mehrere Varianten für den Ersatz der bestehenden Ölheizung 

definiert. Dazu zählten ein Pelletkessel, verschiedene Wärmepumpensysteme sowie eine 

Stromdirektheizung. Für jede dieser Varianten wurden der zu erwartende Energiebedarf, 

die Treibhausgasemissionen im Betrieb, die Investitionskosten sowie die 

Lebenszykluskosten über einen Betrachtungszeitraum von 20 Jahren untersucht. 

Ergänzend wurden qualitative Kriterien wie Wartungsaufwand, Betriebssicherheit, 

Platzbedarf und organisatorische Umsetzbarkeit in die Bewertung einbezogen. 

Ein zentraler Bestandteil der Projektbeschreibung ist die 

Lebenszykluskostenbetrachtung. Gerade bei Gebäuden mit langer Nutzungsdauer und 

begrenzten Sanierungsmöglichkeiten ist es entscheidend, nicht nur die 

Errichtungskosten, sondern auch die langfristigen Energie-, Wartungs- und 

Instandhaltungskosten in die Entscheidung einzubeziehen. Die Analyse zeigte, dass 

Lösungen mit niedrigen Investitionskosten nicht zwangsläufig wirtschaftlich sind, wenn 

die laufenden Kosten über den Lebenszyklus berücksichtigt werden. Umgekehrt können 

Systeme mit höheren Anfangsinvestitionen langfristig sowohl wirtschaftlicher als auch 

klimafreundlicher sein. 

Auf Basis der vergleichenden Bewertung wurde eine Luft/Wasser-Wärmepumpe als 

bevorzugte Lösung identifiziert. Diese Variante erwies sich sowohl aus ökologischer als 
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auch aus wirtschaftlicher Sicht als besonders geeignet, da sie eine sehr hohe Reduktion 

der Treibhausgasemissionen ermöglicht und über den Lebenszyklus hinweg die 

niedrigsten Gesamtkosten aufweist. Zusätzlich wurden unterschiedliche technische 

Ausprägungen betrachtet, etwa die kaskadische Verschaltung mehrerer Wärmepumpen 

oder die Kombination von Nieder- und Hochtemperatur-Wärmepumpen, um den 

spezifischen Anforderungen des Gebäudes gerecht zu werden. 

Die Projektbeschreibung umfasst auch die bewusste Abgrenzung von Lösungsansätzen, 

die nicht weiterverfolgt wurden. So wurde die ergänzende Nutzung bestehender 

Kachelöfen zwar mitgedacht, jedoch aus Gründen des Nutzungskomforts und der 

Betriebslogik nicht als zentrale Lösung weiterentwickelt. Diese klare Fokussierung trug 

dazu bei, eine nachvollziehbare und konsistente Empfehlung für den weiteren 

Planungsprozess zu formulieren. 

In der weiteren Planung wurde deutlich, dass bei denkmalgeschützten Gebäuden ebenso 

die frühzeitige und kontinuierliche Abstimmung aller relevanten Rahmenbedingungen 

eine zentrale Voraussetzung für die Umsetzung darstellt. 

Das Projekt zeigt, wie durch eine fundierte Machbarkeitsstudie auch bei sehr 

eingeschränkten Rahmenbedingungen tragfähige Dekarbonisierungspfade aufgezeigt 

werden können. Ein gezielter Energieträgertausch kann ein wirksames Instrument sein, 

um historisch wertvolle Gebäude in Klimaschutzstrategien einzubinden, ohne deren 

kulturellen Wert zu beeinträchtigen. 

Erkenntnisse für weitere Projekte 

Das Pilotprojekt Franziskischlössl zeigt, dass eine detaillierte Machbarkeitsstudie auch bei 

stark eingeschränkten Rahmenbedingungen eine zentrale Entscheidungsgrundlage 

darstellt. Die Analyse zeigte, dass bereits ein reiner Energieträgertausch zu einer 

deutlichen Reduktion des Endenergiebedarfs führen kann. Besonders ausgeprägt ist 

dieser Effekt bei Wärmepumpensystemen, da hier Umweltwärme genutzt wird. 

Bei der Betrachtung der Investitionskosten erwiesen sich Pelletkessel, Luft/Wasser-

Wärmepumpen und insbesondere die Stromdirektheizung als vergleichsweise 

kostengünstig. Die Sole/Wasser-Wärmepumpe erforderte aufgrund der Erdsonden 

deutlich höhere Investitionen und lag etwa doppelt so hoch wie die übrigen Varianten. 

Unter Einbeziehung der Betriebskosten über 20 Jahre sowie der Kosten für Wartung, 

Instandhaltung und Rückbau ergab sich ein anderes Bild. In der 

Lebenszykluskostenbetrachtung schnitt die Luft/Wasser-Wärmepumpe eindeutig am 

besten ab. Pelletkessel und Sole/Wasser-Wärmepumpe lagen in etwa gleichauf, während 

die Stromdirektheizung über den gesamten Betrachtungszeitraum mehr als doppelt so 

hohe Kosten verursachte wie die günstigste Variante. 
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Die ökologische Bewertung zeigte, dass alle untersuchten Alternativen zu einer 

erheblichen Reduktion der Treibhausgasemissionen führen würden. Die 

Stromdirektheizung könnte die CO2-Emissionen im Vergleich zur bestehenden Ölheizung 

etwa halbieren, alle anderen Varianten Reduktionen jedoch von mindestens 95%. 

Gleichzeitig wird deutlich, dass bei denkmalgeschützten Gebäuden die enge und 

kontinuierliche Abstimmung zwischen Fachplanung und Denkmalschutz eine 

entscheidende Voraussetzung für den Projekterfolg ist, da es sonst zu 

Projektverzögerungen kommen kann. Für zukünftige Projekte ist daher sicherzustellen, 

dass diese Abstimmung verbindlich in den Planungsprozess integriert wird. 

2.1.4. PHOTOVOLTAIK-POTENZIALANALYSE SALZBURG 

 

 

Art der Maßnahme Strategische Potentialanalyse in Salzburg 

Projektlaufzeit Erarbeitung im Projektzeitraum SanierungsPLUS 

Ausgangslage 

Im Zuge der energietechnischen Portfolioanalyse zeigte sich, dass Informationen zum 

Photovoltaik-Potenzial nicht für alle kommunalen Gebäude in gleicher Qualität und 

Aktualität vorlagen. Bestehende Analysen, die auf dem Solarkataster des Landes 

Salzburg aufbauen, deckten Teile des Gebäudebestands bereits ab, bildeten jedoch 

nicht alle stadteigenen Liegenschaften einheitlich und fortschreibbar ab. 

Gleichzeitig verändert sich der kommunale Gebäudebestand laufend. Neue Gebäude 

kommen hinzu, bestehende Liegenschaften werden angepasst oder scheiden aus dem 

Portfolio aus. Um Photovoltaik strategisch in Sanierungen und 

Investitionsentscheidungen einbinden zu können, bestand daher der Bedarf, das PV-

Quelle: Stadt Salzburg/Pirchner 
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Potenzial für den gesamten kommunalen Gebäudebestand systematisch zu 

aktualisieren und zu vervollständigen. 

Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen von SanierungsPLUS eine Photovoltaik-

Potenzialanalyse durchgeführt, die auf dem Solarkataster des Landes Salzburg aufbaut 

und dieses gezielt um zusätzliche städtische Gebäudedaten ergänzt. Ziel war es, eine 

konsistente und für die Stadt Salzburg unmittelbar nutzbare Datengrundlage für den 

weiteren Ausbau von Photovoltaik zu schaffen. 

Projektbeschreibung 

Ziel der Photovoltaik-Potenzialanalyse war es, eine belastbare und fortschreibbare 

Entscheidungsgrundlage für den Ausbau von Photovoltaik im kommunalen 

Gebäudebestand der Stadt Salzburg zu schaffen. Aufbauend auf den bestehenden 

Datengrundlagen zum solaren Potenzial sollte das PV-Potenzial aller stadteigenen 

Gebäude systematisch aktualisiert, gebäudescharf ausgewertet und für kommunale 

Entscheidungsprozesse nutzbar gemacht werden. 

Im Rahmen von SanierungsPLUS wurde die PV-Potenzialanalyse als ergänzendes 

Instrument zur energietechnischen Portfolioanalyse entwickelt. Photovoltaik sollte damit 

nicht isoliert betrachtet werden, sondern als Bestandteil einer integrierten Sanierungs- 

und Energieplanung. Voraussetzung dafür war, die vorhandenen solaren Potenzialdaten 

mit zusätzlichen städtischen Informationen zu verknüpfen, die für Investitions- und 

Umsetzungsentscheidungen relevant sind. 

Dazu wurden die bestehenden Datengrundlagen zum solaren Potenzial des Landes 

Salzburg gezielt erweitert. Ergänzt wurden unter anderem präzise Geometrien der 

stadteigenen Liegenschaften, Eigentums- und Zuständigkeitsinformationen sowie 

Restriktionen durch Denkmalschutz und Altstadtschutzzonen. Auf diese Weise konnte 

das technische Potenzial der Dachflächen mit organisatorischen und rechtlichen 

Rahmenbedingungen zusammengeführt werden. 

Darüber hinaus wurde die Analyse so aufgebaut, dass sie mit weiteren Gebäudedaten 

kombinierbar ist. Insbesondere die Verknüpfung mit dem Stromverbrauch der Gebäude 

ermöglicht Aussagen zum potenziellen Eigenverbrauch und zur Wirtschaftlichkeit von 

Photovoltaikanlagen. Diese Informationen sind für die Stadt von zentraler Bedeutung, 

da Investitionsentscheidungen zunehmend unter Berücksichtigung von Betriebskosten, 

Eigenverbrauchsquoten und langfristiger Wirtschaftlichkeit getroffen werden. 

Ein weiterer Fokus lag auf der Abstimmung von Photovoltaik und Sanierungen. Bei 

Gebäuden, für die ohnehin bauliche Maßnahmen vorgesehen sind, kann die Integration 

von PV-Anlagen effizienter und kostengünstiger erfolgen. Umgekehrt kann ein hohes PV-

Potenzial ein Argument dafür sein, Sanierungen zeitlich vorzuziehen oder anders zu 
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priorisieren. Die Analyse schafft damit eine Grundlage, um Sanierungsmaßnahmen und 

den Ausbau erneuerbarer Energie systematisch miteinander zu verknüpfen. 

Die Ergebnisse der PV-Potenzialanalyse wurden so aufbereitet, dass sie nicht nur als 

einmalige Auswertung dienen, sondern als dauerhaftes Arbeitsinstrument genutzt 

werden können. Zu diesem Zweck wurde ein webbasiertes PV-Tool entwickelt, das eine 

gebäudescharfe Visualisierung und Auswertung ermöglicht und die Integration der 

Ergebnisse in bestehende städtische Systeme vorbereitet. Damit wird die PV-

Potenzialanalyse langfristig in Planungs-, Sanierungs- und Entscheidungsprozesse der 

Stadt Salzburg eingebunden. 

Folgende SanierungsPLUS-Dienstleistungen wurden in diesem Pilotprojekt 

angewendet: 

▪ Aktualisierung und Weiterentwicklung bestehender Datengrundlagen zum 

solaren Potenzial für den kommunalen Gebäudebestand 

▪ Verknüpfung des Solarkatasters des Landes Salzburg mit stadtspezifischen 

Gebäude- und Geodaten 

▪ Gebäudescharfe Auswertung des Photovoltaik-Potenzials unter 

Berücksichtigung rechtlicher und organisatorischer Rahmenbedingungen 

▪ Entwicklung eines webbasierten Tools zur Visualisierung, Analyse und 

Priorisierung von PV-Potenzialen 

Eine detaillierte Beschreibung dieser SanierungsPLUS-Dienstleistungen und ihres 

Nutzens für zukünftige Sanierungsvorhaben wird im nächsten Abschnitt dargestellt. 

Prozessneuerung 

Mit der PV-Potenzialanalyse wurde ein systematischer Ansatz zur Bewertung und 

Priorisierung von Photovoltaik im kommunalen Gebäudebestand etabliert. Während 

zuvor PV-Potenziale überwiegend anlassbezogen oder projektweise betrachtet wurden, 

ermöglicht die Analyse erstmals eine einheitliche und fortschreibbare Betrachtung über 

den gesamten Gebäudebestand hinweg. 

Die bestehenden Datengrundlagen zum solaren Potenzial des Landes Salzburg wurden 

dafür gezielt um städtische Informationen ergänzt, die für Investitions- und 

Umsetzungsentscheidungen wesentlich sind. Dazu zählen präzise 

Liegenschaftsgeometrien, Eigentums- und Zuständigkeitsinformationen, Angaben zu 

bestehenden Photovoltaikanlagen sowie Restriktionen durch Denkmalschutz und 

Altstadtschutzzonen. Durch diese Zusammenführung konnten technische Potenziale mit 

realen Umsetzungsbedingungen verknüpft werden. 
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Ein weiterer methodischer Schritt war die gebäudescharfe Aufbereitung der Ergebnisse. 

Jedes kommunale Gebäude konnte hinsichtlich seines PV-Potenzials bewertet, klassifiziert 

und mit weiteren Kenndaten angereichert werden. 

Ergebnis  

Die Photovoltaik-Potenzialanalyse zeigt, dass im kommunalen Gebäudebestand der Stadt 

Salzburg ein erhebliches Potenzial für den Ausbau von Photovoltaik vorhanden ist. Durch 

die systematische Auswertung konnten Dachflächen nach ihrer Eignung unterschieden 

und vergleichbar gemacht werden. 

Die Gebäude wurden in Eignungskategorien eingeteilt, die eine rasche Orientierung 

ermöglichen und aufzeigen, bei welchen Liegenschaften eine kurzfristige Umsetzung 

besonders naheliegend ist und bei welchen Gebäuden vertiefende Prüfungen erforderlich 

sind. Zusätzlich wurden Informationen zum Stromverbrauch der Gebäude berücksichtigt, 

wodurch Aussagen zum möglichen Eigenverbrauch und zur wirtschaftlichen Relevanz von 

PV-Anlagen möglich sind. 

Auf dieser Grundlage konnten Prioritäten für den weiteren Ausbau von Photovoltaik 

abgeleitet werden. Anstelle einzelner Projektentscheidungen steht nun eine transparente 

und nachvollziehbare Entscheidungsbasis zur Verfügung, die sowohl fachliche als auch 

budgetäre Überlegungen unterstützt. 

Erkenntnis für weitere Projekte  

Die PV-Potenzialanalyse zeigt, dass die gezielte Weiterentwicklung bestehender 

Datengrundlagen zum solaren Potenzial eine zentrale Voraussetzung für einen 

strategischen Ausbau von Photovoltaik im kommunalen Gebäudebestand ist. Erst durch 

die Kombination technischer Potenziale mit stadtspezifischen Gebäudeinformationen 

wird es möglich, Photovoltaik systematisch zu priorisieren und in Sanierungs- und 

Investitionsprogramme einzubinden. 

Die Analyse stellt damit ein wichtiges Steuerungsinstrument für Verwaltung und Politik 

dar. Sie unterstützt die Vorbereitung von Investitionsentscheidungen, erleichtert die 

mittelfristige Budgetplanung und schafft Transparenz über den Beitrag einzelner 

Gebäude zum Ausbau erneuerbarer Energien. Gleichzeitig bildet sie eine belastbare 

Grundlage, um den PV-Ausbau im kommunalen Gebäudebestand kontinuierlich 

weiterzuentwickeln und an neue Rahmenbedingungen anzupassen. 
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2.1.5. ERNEUERBARE ENERGIEGEMEINSCHAFTEN 

 

 

Art der Maßnahme Variantenuntersuchung zu Erneuerbaren 

Energiegemeinschaften 

Projektlaufzeit Erarbeitung im Projektzeitraum SanierungsPLUS 

Ausgangslage 

Aufbauend auf der Photovoltaik-Potenzialanalyse wurde deutlich, dass im kommunalen 

Gebäudebestand der Stadt Salzburg ein relevantes Erzeugungspotenzial für 

Photovoltaik vorhanden ist. Gleichzeitig zeigte sich, dass die Nutzung dieses Potenzials 

über klassische Einspeisemodelle zunehmend an wirtschaftliche Grenzen stößt, 

insbesondere vor dem Hintergrund sinkender Einspeisevergütungen. 

Darüber hinaus gibt es zahlreiche Gebäude, bei denen die Errichtung von 

Photovoltaikanlagen nur eingeschränkt oder gar nicht möglich ist, etwa aufgrund von 

Denkmalschutzauflagen oder der Lage in der Altstadtschutzzone. Diese Gebäude 

können trotz bestehender Strombedarfe nicht direkt von einer PV-Erzeugung am 

eigenen Standort profitieren. 

Vor diesem Hintergrund bestand der Bedarf, über die rein technische Betrachtung des 

PV-Ausbaus hinauszugehen und zu prüfen, wie lokal erzeugter Strom organisatorisch 

und wirtschaftlich besser genutzt werden kann. Erneuerbare Energiegemeinschaften 

bieten hier einen Ansatz, um Erzeugung und Verbrauch innerhalb des kommunalen 

Gebäudebestands stärker miteinander zu verknüpfen und den Eigenverbrauch von PV-

Strom zu erhöhen. 

Quelle: https://www.salzburgnetz.at/stromnetz/energiegemeinschaften/erneuerbare-energie-gemeinschaften.html 
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Projektbeschreibung 

Ziel der strategischen Konzeptstudie zu Erneuerbaren Energiegemeinschaften war es, 

systematisch zu untersuchen, wie das im Rahmen der Photovoltaik-Potenzialanalyse 

identifizierte Erzeugungspotenzial organisatorisch genutzt werden kann. Im Fokus stand 

nicht die unmittelbare Umsetzung einer Energiegemeinschaft, sondern die Entwicklung 

eines strukturierten Orientierungsrahmens für mögliche Ausgestaltungsformen und 

nächste Schritte. 

Im Rahmen von SanierungsPLUS wurde das Thema Erneuerbare Energiegemeinschaften 

für die Stadt Salzburg erstmals umfassend betrachtet. Analysiert wurde, welche Rolle 

Energiegemeinschaften im kommunalen Gebäudebestand einnehmen können und wie 

sie zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit von Photovoltaikanlagen beitragen. Ein 

zentraler Aspekt ist dabei die gemeinschaftliche Nutzung von lokal erzeugtem Strom, die 

zu einer Reduktion von Netzgebühren führt und den Eigenverbrauchsanteil erhöht. 

Die Konzeptstudie versteht Energiegemeinschaften als dauerhaft wirksames Instrument 

ergänzend zu klassischen Förder- und Finanzierungsmodellen. Während Förderungen in 

der Regel einmalig wirken, entfalten Energiegemeinschaften ihren Nutzen kontinuierlich 

im laufenden Betrieb. Sie tragen dazu bei, Betriebskosten zu senken, die Planbarkeit von 

Energiekosten zu erhöhen und die Resilienz der Energieversorgung zu verbessern. 

Ein wesentlicher Schwerpunkt lag auf der Betrachtung unterschiedlicher 

organisatorischer und räumlicher Ausgestaltungsvarianten. Untersucht wurden sowohl 

lokal begrenzte Energiegemeinschaften, etwa rund um einzelne Standorte oder 

Quartiere, als auch stadtweit gedachte Modelle. Dabei wurden technische, 

organisatorische und rechtliche Fragestellungen gleichermaßen berücksichtigt. Die 

Analyse zeigte, dass eine stadtweite Ausrichtung insbesondere für größere Städte mit 

heterogenem Gebäudebestand interessante Perspektiven eröffnet, da sie eine größere 

Zahl an Gebäuden einbeziehen und Erzeugungspotenziale gezielter bündeln kann. 

Ein weiterer zentraler Aspekt ist die Möglichkeit, Gebäude ohne eigenes PV-Potenzial in 

die Nutzung erneuerbarer Energie einzubinden. Über Energiegemeinschaften kann 

Strom aus Photovoltaikanlagen an gut geeigneten Standorten auch jenen 

Liegenschaften zur Verfügung gestellt werden, bei denen eine PV-Nutzung vor Ort nur 

eingeschränkt möglich ist. Damit leisten Energiegemeinschaften einen wichtigen Beitrag, 

um auch denkmalgeschützte Gebäude und Objekte in Schutzzonen in die 

Dekarbonisierungsstrategie einzubinden. 

Die Konzeptstudie wurde bewusst als vorbereitender Schritt angelegt. Sie benennt 

zentrale Fragestellungen, klärt organisatorische Zuständigkeiten und zeigt Optionen für 

eine spätere Umsetzung auf. Ziel war es, eine fundierte Grundlage zu schaffen, auf der 

politische Entscheidungen, verwaltungsinterne Abstimmungen und konkrete 

Umsetzungsprojekte aufbauen können. 
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Folgende SanierungsPLUS-Dienstleistungen wurden in diesem Pilotprojekt 

angewendet: 

▪ Erstellung einer strategischen Konzeptstudie zu Erneuerbaren 

Energiegemeinschaften 

▪ Analyse unterschiedlicher organisatorischer und räumlicher 

Ausgestaltungsvarianten 

▪ Bewertung der wirtschaftlichen Effekte von Energiegemeinschaften im 

kommunalen Kontext 

▪ Begleitender Erfahrungsaustausch mit anderen Städten 

Eine detaillierte Beschreibung dieser SanierungsPLUS-Dienstleistungen und ihres 

Nutzens für zukünftige Sanierungsvorhaben wird im nächsten Abschnitt dargestellt. 

Prozessneuerung 

Mit der strategischen Konzeptstudie wurde für die Stadt Salzburg erstmals ein 

strukturierter Zugang zum Thema Erneuerbare Energiegemeinschaften geschaffen. 

Während Energiegemeinschaften zuvor vor allem als theoretische Option bekannt waren, 

ermöglichte das Projekt eine systematische Auseinandersetzung mit ihrer konkreten 

Bedeutung für den kommunalen Gebäudebestand. 

Ein wesentlicher Schritt war die Sammlung und Priorisierung offener rechtlicher, 

organisatorischer und technischer Fragestellungen. Parallel dazu wurden interne 

Abstimmungsprozesse initiiert, um Zuständigkeiten zu klären und die Rolle 

unterschiedlicher Fachbereiche sichtbar zu machen. Ergänzend dazu fand ein Austausch 

mit anderen Städten statt, die bereits erste praktische Erfahrungen mit 

Energiegemeinschaften gesammelt haben. Dieser Dialog half, typische 

Herausforderungen frühzeitig zu erkennen und realistische Erwartungen an eine spätere 

Umsetzung zu entwickeln. 

Ergebnis  

Die Konzeptstudie zeigt, dass Erneuerbare Energiegemeinschaften für die Stadt Salzburg 

mehrere Vorteile bieten können. Sie erhöhen den Eigenverbrauch von Photovoltaikstrom, 

reduzieren Netzgebühren und verbessern damit die Wirtschaftlichkeit von PV-Anlagen. 

Diese Effekte gewinnen insbesondere vor dem Hintergrund sinkender 

Einspeisemöglichkeiten an Bedeutung. 

Darüber hinaus ermöglichen Energiegemeinschaften eine strategischere Steuerung des 

PV-Ausbaus. Anstatt an vielen Standorten kleine Anlagen zu errichten, können 

ausgewählte Gebäude mit hohem Potenzial gezielt ausgebaut werden, während andere 
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Gebäude über die Energiegemeinschaft von erneuerbarem Strom profitieren. Dies ist 

insbesondere für Liegenschaften in Denkmalschutz- oder Schutzzonen relevant. 

Die strategische Konzeptstudie macht deutlich, dass Erneuerbare Energiegemeinschaften 

insbesondere dann wirksam sind, wenn sie nicht als Einzelmaßnahme, sondern als 

Bestandteil einer übergeordneten Energie- und Sanierungsstrategie verstanden werden. 

Die Analyse unterschiedlicher Varianten zeigt, dass sowohl lokal begrenzte als auch 

stadtweit gedachte Energiegemeinschaften je nach Rahmenbedingungen sinnvoll sein 

können. Zentrale Erfolgsfaktoren sind dabei eine klare organisatorische Verankerung, 

definierte Zuständigkeiten sowie transparente Abrechnungs- und Tarifmodelle. Die 

wirtschaftlichen Effekte von Energiegemeinschaften entfalten ihr volles Potenzial 

insbesondere dann, wenn sie frühzeitig in strategische Entscheidungen zu PV-Ausbau, 

Sanierungen und Investitionsprioritäten eingebunden werden. 

Parallel dazu werden auf Verwaltungsebene weitere Schritte zur organisatorischen 

Verankerung von Erneuerbaren Energiegemeinschaften geprüft, um deren mögliche Rolle 

im Zusammenspiel von Photovoltaikausbau, Gebäudebestand und kommunaler 

Energieplanung weiter zu konkretisieren. 

Erkenntnis für weitere Projekte  

Erneuerbare Energiegemeinschaften erfordern eine klare organisatorische Verankerung 

und eine frühzeitige Einbindung in kommunale Entscheidungsprozesse. Neben 

technischen Fragestellungen sind insbesondere Zuständigkeiten, rechtliche 

Rahmenbedingungen und Abrechnungsmodelle maßgeblich für eine erfolgreiche 

Umsetzung. 

Für Städte mit heterogenem Gebäudebestand bieten Energiegemeinschaften die 

Möglichkeit, Photovoltaik gezielt dort auszubauen, wo die Rahmenbedingungen günstig 

sind, und den erzeugten Strom auch jenen Gebäuden zugänglich zu machen, bei denen 

eine Nutzung vor Ort nur eingeschränkt möglich ist. Dadurch lassen sich Investitionen 

bündeln, Betriebskosten senken und erneuerbare Energie effizienter nutzen. 
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2.2. STADT VILLACH 

2.2.1. RICHARD-WAGNER-SCHULE 

 

Art der Renovierung Generalsanierung, thermische Ertüchtigung und 

geringfügige Erweiterung 

Projektlaufzeit Baubeginn April 2024, geplante Fertigstellung 

November 2025 

Adresse Richard-Wagner-Straße. 19-21, 9500 Villach 

Ausgangslage 

Die Richard-Wagner-Schule wurde im Zuge der Projektlaufzeit einer umfassenden 

Sanierung unterzogen, um modernen Anforderungen gerecht zu werden. Ein Bildungs-

Campus mit 13 Volksschulklassen und 4 Kindergarten- und Kleingruppen mit 

entsprechenden Funktionsräumen und Nebenflächen wurde in den Räumlichkeiten 

untergebracht. Der Turnsaal kann zudem auch von externen Vereinen genutzt werden. 

Projektbeschreibung 

Der Gebäudekomplex Die Richard-Wagner-Schule besteht aus dem gründerzeitlichen, 

denkmalgeschützten Hauptgebäude (BJ 1911, 4.885 m²) und dem Turnsaalkomplex aus 

den 1980iger Jahren (828,4 m²). Diese beiden Teile sind miteinander verbunden und 

wurden umstrukturiert, generalsaniert, technisch auf einen aktuellen Stand gebracht 

und geringfügig erweitert, da neben der Schule auch ein Kindergarten inklusive Küche 

für Bio-Essen am Standort angesiedelt wird. 

Grundstück und Außenanlagen Die Schule bleibt auf dem Grundstück 347/18, EZ 666, 

KG 75455 Villach. Es werden neue barrierefreie Zugänge geschaffen - sowohl zum 

Hauptgebäude als auch zum Turnsaal. Der Schulplatz dient als Freifläche für 

Quelle: balloon architekten ZT-OG 
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Kindergarten und Volksschule und bietet Platz für verschiedene Aktivitäten. Stellplätze 

für PKW und Fahrräder wurden entlang der nordöstlichen Grundgrenze angeordnet. 

Bauen im Bestand Die Planung erfolgte mit dem Ziel, so viel wie möglich von der 

vorhandenen Struktur und den Oberflächen zu erhalten. Die historische Fassade des 

Hauptgebäudes wurde nur geringfügig verändert, während die denkmalgeschützten 

Geländer in den Treppenhäusern erhalten und verstärkt wurden. Der ehemalige 

Gymnastiksaal wurde zur neuen Aula mit Speisesaal umfunktioniert und öffnet sich zum 

Garten. Das gesamte Gartengeschoss wurde abgesenkt und neu aufgebaut. 

Thermische Maßnahmen Kellermauern wurden freigelegt, abgedichtet und gedämmt, 

ebenso wie der Kellerboden und Turnsaalboden. Die denkmalgeschützten Außenwände 

des Haupthauses erhalten eine Innendämmung, die Außenwände des Turnsaals wurden 

gedämmt und mit einer Holzfassade verkleidet. Die oberste Geschoßdecke des 

Haupthauses wurde gedämmt und das Flachdach des Turnsaales erneuert. 

Heizsystem und Lüftungsanlagen Das Heizsystem bleibt an die Fernwärme 

angeschlossen, es wurde jedoch modernisiert und mit neuen Wärmeabgabestellen 

ausgestattet. Gartengeschoss und Turnsaaltrakt erhielten eine Fußbodenheizung. 

Sämtliche Lüftungsanlagen wurden erneuert, um Energie zu sparen und Komfort zu 

erhöhen.  

Sanitäranlage und MSR-Anlage Alle Sanitärinstallationen wurden erneuert, um den 

hygienischen Anforderungen gerecht zu werden. Die Warmwasserbereitung erfolgt 

zentral als auch dezentral. Die Mess-, Steuer- und Regelungsanlagen (MSR) wurden 

komplett erneuert und in ein Energieverbrauchsmonitoring-System (EVM) integriert. 

Elektroanlage Die Elektroinstallationen wurden vollständig erneuert und es wurde auf 

LED-Beleuchtung umgestellt. Eine Lichtregelung und elektrische Steuerung des 

Sonnenschutzes wurden geplant. Zudem wurde eine Photovoltaikanlage mit etwa 43 

kWp auf dem Dach des Turnsaals installiert. Sowohl die PV-Anlage als auch die Schule 

als Energiebezieher sind Teil der städtischen Energiegemeinschaft.  

Schlussfolgerungen und Empfehlungen Nach der Sanierung entspricht das Gebäude 

modernen Standards und ist funktional für eine Clusterschule und einen Kindergarten. 

Die Maßnahmen im Bereich HLSK, Elektro und MSR führen zu Kosteneinsparungen und 

verbesserten Komfort für die Nutzer. Ergänzend zu den technischen Fragestellungen, 

konnte auch ökonomisch gepunktet werden: Investförderungen, wie zB. die 

Mustersanierung, wurden beantragt und durch die Teilnahme an der 

Energiegemeinschaft sind die spezifischen Stromkosten im Betrieb günstiger. Die 

Ergebnisse aus dem Technischen Monitoring helfen zusätzlich, energetische Verluste zu 

vermeiden, was zu weiteren Kostensenkungen führt.  



 DOKUMENTATION DER PILOTPROJEKTE IN DEN STÄDTEN SALZBURG UND VILLACH 

29  

Sicherstellung nachhaltiger Qualität bei der Generalsanierung der Richard-Wagner-

Schule 

Im Rahmen der Generalsanierung der Richard-Wagner-Schule wurden unterschiedliche 

Begleitmaßnahmen erprobt und systematisch eingesetzt, um nachhaltige Qualität von 

der Planung bis in den Betrieb sicherzustellen.  

• Ziel war es, nicht einzelne Instrumente isoliert zu testen, sondern deren 

Zusammenspiel zu verstehen: 

• Welche Maßnahmen liefern belastbare Entscheidungsgrundlagen?  

• Wie greifen Qualitätssicherung, Vertragsgestaltung und Monitoring ineinander? 

• Und welche Standards sollten künftig verbindlich implementiert werden? 

Die Maßnahmen lassen sich – entsprechend ihrer inhaltlichen Schwerpunkte – in 

bautechnische und haustechnische Qualitätssicherungsinstrumente gliedern. 

Folgende SanierungsPLUS-Dienstleistungen wurden in diesem Pilotprojekt 

angewendet und getestet: 

▪ Anpassung von Planungsverträgen für die Gebäudetechnikplanung 

▪ Test von Nachhaltigkeitskriterien 

▪ Ermittlung der Ökobilanz und des Entsorgungsindikators 

▪ Gebäude- und Anlagensimulation zur Optimierung des sommerlichen Komforts 

sowie der Kühl- und Heizlast  

▪ Gebäudesimulation zur Ermittlung der Tageslichtqualität  

▪ Durchführung einer Variantenstudie für die Warmwasserbereitung und  

–verteilung 

▪ Qualitätssicherung des Haustechnikkonzeptes inkl. Monitoringkonzept 

▪ Test des Qualitätssicherungsprozesses Technisches Monitoring 

▪ Anpassung von Ausschreibungsverträgen hinsichtlich der Abnahme von 

Projekten 

▪ Lebenszykluskostenanalyse inklusive der Analyse unterschiedlicher 

Berechnungstools für Gesamtgebäude 

▪ Systemanalysen und Vergleiche zur Abschätzung der Lebenszykluskosten von 

Bauteilen 

▪ PV Potentialerhebung Turnsaal 

Eine detaillierte Beschreibung dieser SanierungsPLUS-Dienstleistungen und ihres 

Nutzens für zukünftige Sanierungsvorhaben wird im nächsten Abschnitt dargestellt. 
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SICHERSTELLUNG NACHHALTIGER QUALITÄT – BAUTECHNIK 

Integration von Nachhaltigkeitskriterien in Planung und Bewertung 

Prozessneuerung und Ergebnisse 

Bereits in der frühen Planungsphase wurden Nachhaltigkeitskriterien systematisch 

berücksichtigt. Im Rahmen einer testweisen klimaaktiv-Planungsdeklaration wurden 

sämtliche Kategorien – Standort, Energie und Versorgung, Baustoffe und Konstruktion 

sowie Komfort und Gesundheit – überprüft. 

Ziel war es, frühzeitig festzustellen: 

• Welche Kriterien realistisch erreichbar sind, 

• Wo strukturelle Hürden bestehen (z. B. Denkmalschutz), 

• Welche planerischen und dokumentativen Aufwände erforderlich sind. 

Erkenntnisse für weitere Projekte 

• Ohne mechanische Lüftung ist eine klimaaktiv-Deklaration für das 

denkmalgeschützte Schulgebäude derzeit nicht möglich. 

• Der Primärenergiebedarf stellt bei denkmalgeschützten Gebäuden eine 

zusätzliche Hürde dar. 

• Trotz dieser Einschränkungen konnten 805 von 1000 Punkten erreicht werden 

(Silber-Niveau). 

• Der Turnsaaltrakt erfüllt mit 855 Punkten alle Muss-Kriterien für klimaaktiv Silber. 

• Wenn eine Nachhaltigkeitszertifizierung angestrebt wird, muss dies von Beginn an 

verbindlich definiert und planerisch hinterlegt werden. Eine nachträgliche 

Anpassung ist nur eingeschränkt möglich. 

Ökobilanzierung der Baukonstruktion 

Prozessneuerung und Ergebnisse 

Zur Bewertung der eingesetzten Materialien wurde der Ökoindex OI3 (Bilanzgrenze 1) 

sowie der Entsorgungsindikator gemäß klimaaktiv berechnet. 

Die Analyse zeigte: 

• Das Schulgebäude erfüllt die Maximalanforderungen bei OI3 und EI10. 

• Der Turnsaaltrakt erreicht bei EI10 die Maximalanforderung, beim OI3 die 

Minimalanforderung. 
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Erkenntnisse für weitere Projekte 

• Vor Beauftragung ist die gewünschte Betrachtungstiefe klar festzulegen (BG1, BG3, 

BG6). 

• Für klimaaktiv ist BG3 empfehlenswert. 

• Die Beauftragung sollte gemeinsam mit dem Energieausweis erfolgen, da 

methodische Synergien bestehen. 

Lebenszykluskosten – Gebäudeebene 

Prozessneuerung und Ergebnisse 

Begleitend zur Entwurfsplanung wurde eine Lebenszykluskostenanalyse nach ÖNORM B 

1801-4 durchgeführt (30 und 50 Jahre, Barwertmethode). 

Neben Investitionskosten wurden Betriebskosten, Wartung, Instandsetzung und 

normgerechte Indexierung berücksichtigt. 

Erkenntnisse für weitere Projekte 

• Vergleichbarkeit erfordert ein einheitliches Berechnungstool und klar definierte 

Parameter (Diskontsatz, Energiepreisindex etc.). 

• Eine Grobabschätzung sollte bereits in der Projektkonzeption erfolgen. 

• Der laufende Betrieb ist der entscheidende Hebel für Wirtschaftlichkeit. 

Lebenszykluskosten – Bauteilvarianten 

Prozessneuerung und Ergebnisse 

Für einzelne Bauteile (z. B. Turnsaalboden) wurden Varianten systematisch verglichen. 

Das Ergebnis zeigte, dass eine Sanierung nur geringfügig günstiger war als ein 

vollständiger Austausch inklusive Fußbodenheizung. 

Die Entscheidung fiel zugunsten der technisch besseren Lösung, also dem vollständigen 

Austausch des Fußbodens. 

Erkenntnisse für weitere Projekte 

Standardisierte Bewertungsmethoden erhöhen die fachliche Qualität von 

Entscheidungen und schaffen Transparenz – auch wenn der Aufwand höher ist als bei 

einfachen Kostenschätzungen. 
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Photovoltaik-Potenzialanalyse 

Prozessneuerung und Ergebnisse 

Eine frühe Simulation zur maximalen PV-Belegung des Turnsaals wurde durchgeführt. 

Aufgrund des frühen Planungsstandes konnte nur ein theoretisches Potenzial ermittelt 

werden. 

Erkenntnisse für weitere Projekte 

Detailanalysen liefern nur dann Mehrwert, wenn sie in einem passenden 

Planungsstadium erfolgen. Grundsätzliche Potenziale lassen sich häufig auch über 

vorhandene Kataster oder Standardvorgaben ableiten.  

 

SICHERSTELLUNG NACHHALTIGER QUALITÄT – HAUSTECHNIK 

Die haustechnischen Maßnahmen zeigen besonders deutlich, wie wichtig eine frühzeitige 

Integration von Qualitätssicherung, Simulation und vertraglicher Absicherung ist. 

Anpassung der Planungsverträge 

Prozessneuerung und Ergebnisse 

Im Zuge der Ausschreibung der Fachplanung Haustechnik wurden erstmals konkrete 

Nachhaltigkeits- und Qualitätsanforderungen systematisch in die Planungsverträge 

integriert. Durch diese vertragliche Verankerung konnte sichergestellt werden, dass die 

Fachplanung die angestrebten Nachhaltigkeitsziele nicht als Zusatzleistung, sondern als 

integralen Bestandteil ihrer Aufgabe verstand. 

Erkenntnisse für weitere Projekte 

• Nachhaltigkeitsziele müssen in Planungsverträgen konkret und überprüfbar 

formuliert sein. 

• Allgemeine Zielbeschreibungen reichen nicht aus – entscheidend sind klare 

Leistungsbilder mit bedarfsorientierten Ergänzungen. 

• Je früher Anforderungen definiert werden, desto geringer sind spätere 

Anpassungskosten. 

• Die vertragliche Integration schafft Planungssicherheit für alle Beteiligten. 
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Simulationen zur Dimensionierung und Komfortoptimierung 

Prozessneuerung und Ergebnisse 

Im Rahmen der Entwurfsplanung wurde eine thermisch-dynamische Gebäude- und 

Anlagensimulation durchgeführt. Ziel war es, über die Normberechnung hinaus 

realitätsnahe Aussagen zur Heizlast, zur Dimensionierung der 

Fernwärmeanschlussleistung sowie zum sommerlichen Komfort zu erhalten. 

Die Simulation zeigte: 

• Die maximale Heizleistung tritt nur für wenige Stunden pro Jahr auf. 

• Der überwiegende Anteil der Heizenergie entfällt auf das Schulgebäude, nicht auf 

den Turnsaal. 

• In einzelnen süd- und ostorientierten Räumen besteht sommerliches 

Überwärmungspotenzial. 

• Zwischenliegende Verschattung reduziert diese Problematik deutlich. 

• Free-Cooling-Konzepte in Kombination mit Flächenheizung sind technisch sinnvoll. 

• Für den Turnsaal wurden Optimierungspotenziale bei Lüftung und 

Feuchterückgewinnung identifiziert. 

Zusätzlich wurde eine Tageslichtsimulation durchgeführt, die bestätigte, dass die meisten 

untersuchten Zonen die geforderten Tageslichtquotienten erfüllen. 

Erkenntnisse für weitere Projekte 

• Simulationen liefern belastbare Grundlagen für Dimensionierungsent-

scheidungen. Wichtig ist dabei, dass auch eine Simulation eine Berechnung gem. 

Norm darstellt und eine entsprechende (rechtliche) Aussagekraft besitzt.  

• Besonders bei komplexen Gebäuden erhöht sich die Aussagekraft gegenüber 

reinen Standard-Normberechnungen deutlich. 

• Fragestellungen müssen vorab klar definiert werden (Nachweis vs. Optimierung). 

• Die Integration mehrerer Simulationstypen (thermisch, Tageslicht) ist mit 

geringem Mehraufwand möglich, wenn das Modell bereits aufgebaut ist. 

• Simulationen sollten standardisiert ab einer bestimmten Projektgröße oder 

Anschlussleistung eingesetzt werden. 
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Variantenanalyse Warmwasser 

Prozessneuerung und Ergebnisse 

Im Zuge der Planung wurde eine eigenständige Variantenstudie zur 

Warmwasserbereitung und -verteilung durchgeführt. Ausgangspunkt war die Erkenntnis, 

dass zentrale Warmwassersysteme häufig hohe Zirkulationsverluste verursachen. 

Zunächst wurde der tatsächliche Warmwasserbedarf im Realbetrieb (Schulnutzung durch 

die HTL, gleiche Nutzung des Turnsaals inklusive Berücksichtigung von Nutzung durch 

Sportvereine) messtechnisch überprüft. Dabei zeigte sich, dass in der Schule nur ein sehr 

geringer realer Bedarf besteht. Auf Basis dieser Daten wurden folgende Varianten 

untersucht: 

• Zentrale Warmwasserbereitung mit Fernwärme 

• Zentrale Warmwasserbereitung mit Strom 

• Dezentrale elektrische Warmwasserbereitung 

Unter Berücksichtigung von Energiebedarf, Emissionen und Investitionskosten zeigte sich, 

dass die dezentrale Lösung energetisch am günstigsten ist. 

Erkenntnisse für weitere Projekte 

• Der reale Warmwasserbedarf sollte vor Systementscheidungen messtechnisch 

überprüft werden. 

• Lebenszyklusbetrachtungen sind integraler Bestandteil einer seriösen 

Variantenanalyse. 

• Systemgrenzen müssen klar definiert sein, um Investitionskosten- und 

Betriebskosten korrekt zu bewerten. Neue Rahmenbedingungen, wie die 

Teilnahme an Energiegemeinschaften müssen Teil der Bewertung sein.  

• Dezentrale Systeme können insbesondere bei geringem Bedarf und in Verbindung 

mit Energiegemeinschaften energetisch vorteilhaft sein. 
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Technisches Monitoring (TMon) 

Prozessneuerung und Ergebnisse 

Das Technische Monitoring wurde pilotartig eingeführt, um die tatsächliche Performance 

der Gebäudetechnik während des Probebetriebs systematisch zu überprüfen. 

Dazu wurden: 

• relevante Datenpunkte der Gebäudetechnik definiert, welche Trenddaten 

speichern müssen, 

• ein umfassendes Monitoringkonzept erstellt sowohl für das Technische 

Monitoring als das kontinuierliche Monitoring im Betrieb danach, 

• SOLL-Werte aus Funktionsbeschreibungen abgeleitet, 

• in den Ausschreibungsunterlagen für die ausführenden Unternehmen 

Qualitätsanforderungen integriert, ebenso die Verantwortung übertragen 

rechtzeitig im Probebetrieb Monitoringdaten zu liefern, 

• reale Betriebsdaten über mehrere Wochen aufgezeichnet, 

• Abweichungen im Probebetrieb systematisch analysiert. 

Bereits im ersten Prüfzyklus wurden erhebliche Abweichungen festgestellt, insbesondere 

im Bereich der Heizungsversorgung und den Lüftungsanlagen. Fehlerhafte Einstellungen 

konnten transparent identifiziert und dem ausführenden Unternehmen zur 

Fehlerbehebung übermittelt werden. 

Erkenntnisse für weitere Projekte 

• Viele Mängel sind ohne systematische Datenauswertung nicht sichtbar. 

• Technisches Monitoring muss bereits in der Planungsphase 

(Datenpunktdefinition, Funktionsbeschreibungen) vorbereitet und vertraglich 

verankert (Qualitätsvorgaben, Monitoringdatenübergabe) werden. 

• Funktionsbeschreibungen sind zentrale Grundlage für die Bewertung. 

• Technisches Monitoring ist ein wirksames Instrument zur Sicherung von 

Energieeffizienz und Mängeldiagnose während der Übergabe und Gewährleistung. 
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2.2.2. FREIWILLIGE FEUERWEHR JUDENDORF 

 

Art der Renovierung Heizungsumstellung 

Projektlaufzeit 2024 - 2025 

Adresse Judendorfer Straße 31, 9500 Villach 

Ausgangslage 

Bei dem Gebäude handelt es sich um das Rüsthaus der freiwilligen Feuerwehr 

Judendorf. Das Gebäude wurde im Jahr 1964 erbaut, jedoch wurden im Jahr 1999 

umfangreiche Umbauten, darunter die Aufstockung 1.OG, Zubau Stiegenhaus sowie 

kleine Umbauten im EG, durchgeführt.  

Das Gebäude besteht aus einem EG und dem aufgestockten 1.OG. Im EG ist die 

Fahrzeughalle, Umkleiden, ein WC sowie kleine Nebenflächen situiert. Weiters befindet 

sich im EG noch ein Trafo Raum der KELAG Kärnten. Im 1.OG befindet sich ein 

Schulungsraum inkl. Teeküche, ein Büro sowie ein WC und Nebenflächen. 

Die installierte Gastherme hat eine Leistung von 20kW und ist 24 Jahre alt. Es gibt jeweils 

einen Heizkreis für das EG und einen für 1.OG. Jedoch hat nur der Heizkreis für das EG 

eine Beimischschaltung. Eine Dämmung der Heizleitungen wurde nicht vorgesehen, 

weshalb der Technikraum auch spürbar wärmer als die angrenzenden Räumlichkeiten 

war. Der Technikraum befindet sich jedoch in der thermischen Hülle. Die 

Vorlauftemperaturen betrugen ca. 42°C bei ca. 12°C Außentemperatur. Früher gab es 

einmal eine Dusche im EG, diese wurde jedoch deinstalliert. Nach Rücksprache mit dem 

Feuerwehr Kommandanten gibt es dazu auch keinen Bedarf. 

Die Nutzung sieht so aus, dass der EG-Bereich auf ca. 12°C bis max. 15°C beheizt wird. 

Die Raumtemperaturanforderung geht jedoch auf die Betriebssicherheit der Fahrzeuge 

Quelle:  Lukas Zitterer 
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zurück. Eine gewöhnliche Aufenthaltsfläche stellt das EG nicht dar. Im 1.OG finden 

wöchentliche Treffen statt, einen durchgängigen Aufenthalt gibt es jedoch nicht. 

Projektbeschreibung 

Für das bestehende Rüsthaus der Freiwilligen Feuerwehr Judendorf wurde im Zuge der 

Aktion „Raus aus Öl und Gas“ das bestmögliche alternative Heizsystem gesucht. Für die 

spätere Anlagenplanung sollte durch die Variantenuntersuchung bereits jene 

Möglichkeit aufgezeigt werden, die sowohl energetisch als auch ökonomisch am 

effizientesten ist. 

Folgende SanierungsPLUS-Dienstleistungen wurden in diesem Pilotprojekt 

angewendet: 

▪ Variantenuntersuchung 

Eine detaillierte Beschreibung dieser SanierungsPLUS-Dienstleistungen und ihres 

Nutzens für zukünftige Sanierungsvorhaben wird im nächsten Abschnitt dargestellt. 

Variantenuntersuchung  

Prozessneuerung und Ergebnisse 

Die Dienstleistung wurde direkt vergeben. Die Ausschreibung wurde mithilfe der 

Ausschreibungstexte, die im Zuge von SanierungsPLUS entwickelt wurden, erstellt.  

Zur Erlangung eines Ergebnisses wurden folgende Berechnungen und Annahmen 

herangezogen:  

• Thermischer Energiebedarf 

• Warmwasserbedarf 

• Heizleistung 

• Heizkörperauslegung 

Nach einer vor Ort Besichtigung kamen drei unterschiedliche Möglichkeiten einer 

erneuerbaren Wärmeversorgung in Frage, die genauer analysiert wurden: 

• Luft-Wasser Wärmepumpe 

• Pelletkessel 

• Nahwärmeanschluss 

Weiters wurde das Photovoltaikpotential des Gebäudes untersucht und eine vertikale und 

horizontale Anlage verglichen. Beide Varianten liefern gute Ergebnisse hinsichtlich der 

wirtschaftlichen Darstellung. Vertikale PV-Anlagen sind aufgrund ihrer Ausrichtung zwar 

nicht so effizient wie optimal ausgerichtete PV-Anlagen, haben aber, vor allem in Hinblick 

auf die gegenständliche Nutzung, zwei wesentliche Vorteile: optimiert für die Wintersonne 
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(Wärmepumpe, erhöhte Eigenverbrauchsquote) und sichtbar. Die Anbringung der 

vertikalen PV-Anlage wurde jedenfalls empfohlen, bedingt aber einem Blendgutachten 

(bzw. hoch absorbierende PV-Module). Eine Erweiterung der Anlage am Dach bedarf 

jedenfalls einer statischen Untersuchung.  

Die Umstellung der Heizungsanlage auf Luft-Wärmepumpe, wurde im Jahr 2024 durchgeführt. 

Erkenntnis für weitere Projekte  

Durch die Variantenuntersuchung konnten bereits im Vorfeld der Anlagenplanung 

fundierte Prognosen zu den anfallenden Kosten – sowohl für die Herstellung als auch für 

den Betrieb – erstellt werden. Weitere wertvolle Erkenntnisse lieferte der Vergleich der 

CO₂-Emissionen der einzelnen Varianten. 

Für belastbare Ergebnisse ist eine fundierte Datengrundlage unerlässlich. Insbesondere 

die Energiekosten sowie die Herstellungs- bzw. Wiederbeschaffungskosten einzelner 

Anlagenteile über den gesamten Lebenszyklus hinweg müssen bekannt und 

berücksichtigt sein. Führen die Lebenszykluskosten zu keinem eindeutigen Ergebnis, 

können die CO₂-Emissionen als zusätzlicher Entscheidungsfaktor herangezogen werden.  

2.2.3. CONGRESS CRENTER VILLACH 

 

Art der Renovierung Energieoptimierung kurzfristig und langfristig 

Projektlaufzeit 2024 und folgende 

Adresse Europaplatz 1, 9500 Villach 

Ansicht Congress Center Villach (Quelle: e7) 
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Ausgangslage 

Das Congress Center Villach (CCV) ist ein multifunktionales Veranstaltungszentrum im 

südösterreichischen Raum. Es befindet sich in zentraler Lage direkt am Ufer der Drau. Mit 

einer Gesamtkapazität von bis zu 2.000 Personen, neun modular nutzbaren 

Konferenzräumen sowie einer Ausstellungsfläche von 1.715 m² erfüllt das CCV zentrale 

Anforderungen an ein zeitgemäßes Kongress- und Tagungszentrum. Zudem wurde das 

CCV 2013 als erstes Konferenzzentrum Südösterreichs mit dem Österreichischen 

Umweltzeichen für „Green Meetings“ zertifiziert, was seine strategische Ausrichtung auf 

Nachhaltigkeit unterstreicht. (Congress Center Villach, 2025) 

Das Congress Center Villach (CCV) wurde in den Jahren 1996 und 1999 im Rahmen zweier 

aufeinanderfolgender Bauphasen umfassend umgebaut und generalsaniert. Das 

Gebäude hat eine Gesamtnutzfläche von rund 6.240 m². 

Zum Zustand der thermischen Gebäudehülle liegen wenige Informationen vor; ein 

Energieausweis ist nicht vorhanden. 

Projektbeschreibung 

Das Ziel der Untersuchung waren einerseits das Finden von kurzfristigen 

Energieeffizienzmaßnahmen, um den Energieverbrauch und damit CO2-Emissionen – 

strom- wie wärmeseitig – zu reduzieren, um budgetär zu entlasten und finanzielle Mittel 

für spätere investive Maßnahmen zu sparen. Aber auch Empfehlungen für investive 

Maßnahmen zu bekommen, den Energieverbrauch in Zukunft maßgeblich zu senken, 

insbesondere im Bereich der Wärme-, Kälte-, Warmwasserversorgung sowie der 

mechanischen Be- und Entlüftung, sollten bei der Untersuchung erhoben werden. 

Folgende SanierungsPLUS-Dienstleistungen wurden in diesem Pilotprojekt 

angewendet: 

▪ Variantenuntersuchung 

Eine detaillierte Beschreibung dieser SanierungsPLUS-Dienstleistungen und ihres 

Nutzens für zukünftige Sanierungsvorhaben wird im nächsten Abschnitt dargestellt. 

Prozessneuerung und Ergebnis 

Das CCV ist ein Bestandsgebäude mit einem hohen Energieverbrauch bedingt durch 

gewachsene Systeme Die sehr komplexe Gebäudetechnik muss erneuert werden, es gibt 

aber auch noch Anlagen, die ihr Lebensende noch nicht erreicht haben. Weiters sollte der 

Betrieb des Kongresscenters nicht allzu lange stillstehen, was eine Generalsanierung 

schwierig macht.  Die Untersuchung enthielt nun zwei Zielsetzungen, welche parallel 

gedacht neu für die Stadt Villach waren. 
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- Kurzfristige Optimierungsmaßnahmen bis zur Umsetzung von baulichen 

Maßnahmen, die sofort eine Reduktion des Energiebedarfs und der CO2-

Emissionen bedeutet. 

- Empfehlungen für die weiteren Schritte für die Umsetzung von investiven 

Maßnahmen bei der Anlagentechnik. Hier sollten vor allem auf folgende Aspekte 

näher geachtet werden: Reduktion des Fernwärmebedarfs, Reduzierung von 

Verlusten in der Warmwasserzirkulation, Optimierung der Kälte- und 

Lüftungstechnik. 

Damit sollte die Komplexität für die Umsetzung reduziert werden, um rasch in die 

Umsetzung gehen zu können.   

Die energietechnische Untersuchung zeigte, dass die raumlufttechnischen Anlagen den 

größten Energieverbrauch verursachen. Kurzfristig umsetzbare Optimierungen betreffen 

vor allem die Anpassung von Betriebszeiten, bedarfsabhängige Steuerungsstrategien 

sowie eine verbesserte Regelung über die Gebäudeleittechnik. Diese Maßnahmen weisen 

ein hohes Einsparpotenzial bei gleichzeitig geringem Umsetzungsaufwand auf. 

Weitere Optimierungsmöglichkeiten wurden im Bereich der Fernwärme (Reduktion der 

Anschlussleistung, witterungsgeführte Vorlauftemperaturregelung), der Kälteversorgung 

(bedarfsgerechte Pumpenschaltung) sowie der Warmwasserbereitung identifiziert. 

Insbesondere die Reduktion von Verteilverlusten und die Prüfung dezentraler Lösungen 

zeigen energetische Vorteile, erfordern jedoch teilweise vertiefende technische 

Abklärungen. 

Darüber hinaus wurden investive Maßnahmen wie die Erneuerung einzelner Anlagenteile 

oder die Integration effizienterer Wärmeerzeugungssysteme empfohlen. Die Ergebnisse 

liefern somit sowohl kurzfristig umsetzbare betriebliche Optimierungen als auch eine 

strategische Entscheidungsgrundlage für mittelfristige Investitionen, deren Finanzierung 

derzeit geprüft wird. 

Erkenntnis für weitere Projekte  

Für die Eigentümerin bedeutet dieses Ergebnis, dass sie auf zweierlei Empfehlungen 

unterschiedlich reagieren kann und muss. Zum einen ermöglicht die Untersuchung 

konkrete Inputs für die energieeffiziente Betriebsführung damit künftig 

Energieverbräuche und Emissionen sinken. Auf der anderen Seite steht die Eigentümerin 

nun vor der Herausforderung die Budgets für die investiven Maßnahmen aufzustellen. 

Aufgrund der angespannten Budgetlage wird überlegt, die nötigen Investitionen über ein 

Energiecontracting abzuwickeln. Erste Gespräche und Abstimmungen zu diesem Thema 

laufen, es ist jedoch unwahrscheinlich, dass die Umsetzung noch in der Projektlaufzeit 

von SanierungsPLUS erfolgen wird.   
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2.2.4. ERNEUERBARE ENERGIEGEMEINSCHAFTEN 

 

Art der Maßnahme Umsetzung von zweierlei Typen von Energiegemeinschaften 

Projektlaufzeit Erarbeitung im Projektzeitraum SanierungsPLUS 

Ausgangslage 

Eine zentrale Frage für nachhaltige Investitionen ist deren Finanzierung bzw. die 

Darstellung einer tragbaren Amortisationszeit. Die Analyse und Umsetzung von neuen 

(Geschäfts-)Modellen am Energiemarkt tragen dazu, insbesondere im Hinblick auf die in 

den Vorprojekten mehrfach erwähnte Relevanz der Reduktion von laufenden Kosten im 

Gebäudebetrieb – in diesem Fall durch Preisoptimierung – bei. Erneuerbare 

Energiegemeinschaften sind genau solche Modelle, die zukünftig das wirtschaftliche 

Potenzial von Photovoltaikanlagen in Städten und Gemeinden erhöhen kann. In Villach 

wurden dazu zwei verschiedene Modelle von Energiegemeinschaften erprobt und 

umgesetzt. 

Projektbeschreibung 

Die Diskussion zur energietechnischen Qualität von Gebäudesanierungen umfasst auch 

die Frage der Errichtung von PV-Anlagen im Zuge von Sanierungen. Ausgehend von der 

Situation in Villach (keine gesellschaftsrechtliche Beteiligung an einem Energieversorger, 

d.h. keine indirekten Gewinne durch hohe Energieverkäufe) ist sowohl die Abdeckung des 

Strom-Eigenverbrauchs für z.B. die Nutzung für Wärme- bzw. Warmwassererzeugung 

(siehe Warmwasserstudie Richard-Wagner-Schule) als auch eine finanziell optimierte 

Ansicht PV Anlage Stadt villach  (Quelle: Stadt Villach, Marta Gillner) 
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Vermarktung des Reststroms (Netzeinspeisung) relevant. Aus diesem Grund wurden im 

Rahmen von SanierugnsPLUS zwei Szenarien für Energiegemeinschaften geprüft, die in 

Folge auch umgesetzt wurden. 

Prozessneuerung und Ergebnis 

Ganz generell, war die Prüfung unterschiedlicher Modelle für Energiegemeinschaften und 

deren Umsetzung in Villach neu. Für die Überlegungen mussten folgende Fragen geklärt 

werden: 

- Art der Energiegemeinschaft (Gemeinschaftsanlage, lokale, regionale Erneuerbare 

Energiegemeinschaft, Bürgerenergiegemeinschaft) 

- Teilnehmende der Energiegemeinschaft 

- Organisationsform (Verein, Genossenschaft, etc.) 

- Energiepreis und damit verbundene verwaltungsrechtliche Fragestellungen  

- Finanzierungsalternativen (Eigen-/Fremdanlagen, Eigen-/Fremdfinanzierung)  

- Abrechnungsmodalitäten – selbst oder über einen Dienstleister 

Der „Einspeisetarif“ war dabei ein Parameter, der vom Planer als wesentlich erachtet 

wurde. Nach den Preiskapriolen der letzten Jahre stand die Stadt Villach vor der 

Entscheidung, wie zukünftig mit dem Überschussstrom umgegangen wird. 

Die Stadt Villach hat zwei Modelle umgesetzt: 

1) Villacher Dachstromgesellschaft: Umsetzung auf Wohngebäuden der Stadt 

(geringer Eigenverbrauch, andere Finanzbewertung), Umsetzung von 

Gemeinschaftsanlagen durch eine eigens dafür gegründete Gesellschaft mit dem 

Partner Stadtwerke Klagenfurt AG, Finanzierung über Energieverkauf am Markt, 

GmbH, PPP-Modell mit dem Partner Stadtwerke Klagenfurt AG 

2) Erneuerbare-Energie-Gemeinschaft Stadt Villach: Umsetzung für 

Eigenverbrauchsanlagen der Stadt Villach, Umsetzung über einen Verein, 

Teilnehmer:innen ausschließlich die Stadt und ihre Töchter, Anlagen werden 

durch die Vereinsmitglieder selbst errichtet und bleiben in deren Eigentum, die 

Abrechnung in der Energiegemeinschaft wird durch die Stadt Villach selbst und 

nur einmal im Jahr durchgeführt. Der Energiearbeitspreis für Strom wird dadurch 

um 20 % gesenkt.  

Erkenntnis für weitere Projekte  

Der (noch immer) äußerst dynamische Energiemarkt – aktuell in die Gegenrichtung (sehr 

niedrige Spot-Preise) – macht eine verlässliche wirtschaftliche Planbarkeit äußerst 

schwierig und erfordert eine zunehmende Integration von weiteren Lösungsbausteinen 

und/oder agilen Handlungsmöglichkeiten. Dazu zählen Energiegemeinschaften, PPP-

Modelle aber auch „neue“ technische Lösungen, wie ein Lastmanagement oder 

Energiespeicher. Energiegemeinschaften können auch mit sehr reduziertem Aufwand 

und ohne hohe externe Kosten durch eine Stadt selbständig umgesetzt werden und setzt 

sehr gut auf eine PV-Errichtungsstrategie auf.  
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Indikatoren zur stadteigenen Energiegemeinschaft  

- Mit Ende 2024 haben 51 Bezugsanlagen und 20 Erzeugungsanlagen an der 

Energiegemeinschaft teilgenommen. Es wurde eine Energiemenge von rd. 110.000 

kWh über die Energiegemeinschaft abgewickelt 

- Mit Ende 2025 haben 541 Bezugsanlagen und 31 Erzeugungsanlagen 

teilgenommen und es wurde eine Energie von mehr als 1.600.000 kWh darüber 

abgewickelt. Bewertet mit dem durchschnittlichen Arbeitspreis entspricht das 

einer Ersparnis gegenüber der Marktbeschaffung von knapp 200.000 Euro und 

einem CO2 Einsparung von 363 tCO2e/a 

2.2.5. AKTIVES FÖRDERMANAGEMENT 

Art der Maßnahme Strukturierte Lukrierung von Fördermittel 

Projektlaufzeit Erarbeitung im Projektzeitraum SanierungsPLUS 

Ausgangslage 

Projektentscheidungen waren in der Vergangenheit zumeist nur mit Investitionskosten 

hinterlegt. Ähnlich wie die Lebenszykluskostenanalyse zur Integration der laufenden 

Kosten in die Alternativenentscheidung beiträgt, trägt ein aktives Fördermanagement 

dazu bei, Investitionskosten zu senken bzw. durch innovative Förderprojekte – das Projekt 

SanierungsPLUS an sich ist hier ein konkretes Beispiel – notwenige komplexere 

Projektentwicklungen bzw. Transformationsprozesse finanziert zu bekommen. Es ist 

daher notwendig, sicher zu stellen, dass vorhandene Förderungen bestmöglich und 

parallel zu technischen Projektentwicklungen gedacht werden.  

Projektbeschreibung 

Der Aufbau eines aktiven Fördermanagements sollte stadtintern geeignete Strukturen 

schaffen, um vorhandene Fördermittel systematisch zu identifizieren, zu beantragen und 

erfolgreich abzuwickeln. Dabei lag der Fokus nicht nur auf klassischen 

Investitionsförderungen für Gebäudesanierungen, sondern auch auf Programmen, die 

den strukturellen und fachlichen Aufbau im Bereich nachhaltiger Sanierungen 

unterstützen – wie etwa das Projekt SanierungsPLUS. Ziel war es, langfristig übergreifende 

Strukturen zu etablieren, die mehrere Abteilungen unterstützen und eng mit diesen 

vernetzt zusammenarbeiten. 

Prozessneuerung und Ergebnis 

Es werden zwei Arten von Förderungen unterschieden: 

1) (Standard)Investitionsförderungen.  

2) Kompetitive Innovationsförderungen  
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Die Herausforderung bei der ersten Kategorie ist, die Fördervorgaben, wie z.B: Klimaaktiv-

Silber (KIP-Förderung; Mustersanierung) rechtzeitig und vorausschauend in den 

Planungs- und Umsetzungsprozess zu integrieren und während der Errichtung sicher zu 

stellen, dass operative Projektänderungen nicht zu Förderverlusten führen sowie 

schlussendlich die Förderung administrativ korrekt abzuwickeln.  

Die neuen Strukturen für das aktive Fördermanagement – definiert in einer internen 

Förderrichtlinie – klären die organisatorischen Zuständigkeiten. Dies fängt damit an, dass 

potentielle Förderungen im Rahmen der Projektbudgetierung (und der darauffolgenden 

immer detaillierteren Umsetzungsplanung) dargestellt werden, um den 

Entscheidungsträger:innen eine vollständige Information zu geben.  

Für die Behandlung der zweiten Kategorie wurde organisatorisch bereits eine zentrale 

Stelle eingerichtet, die das Thema abteilungsübergreifend koordiniert, da es 

kapazitätsmäßig nicht möglich ist, die sehr aufwendigen und im Ergebnis unsicheren, 

Innovationsforschungsprojekte administrativ alleine der jeweils zuständigen Abteilung zu 

übertragen.  

Diese angeführten Überlegungen wurden gemeinsam mit der Finanzdirektion entwickelt 

und sind mit 1.3.2025 als Dienstanweisung verabschiedet worden. 

Erkenntnis für weitere Projekte  

Das strukturierte, kombinierte, integrierte und über den gesamten Planungsprozess 

gedachte Fördermanagement trägt wesentlich zu forcierteren Umsetzungen von 

Sanierungen bei. Die frühzeitige Berücksichtigung von Nachhaltigkeitskriterien trägt 

daher nicht nur zur Energieeffizienz, sondern auch zur Kosteneffizienz bei.  

Im Jahr 2025 (Inkrafttreten der Dienstanweisung) konnten bereits 22 Förderprojekte im 

Bereich Hochbau abgewickelt werden. Dies entspricht aber nur einem Teil der tatsächlich 

beantragten Förderungen. Finale Daten liegen erst dann konkret vor, wenn Projekte 

abgeschlossen sind und die Prüfung der Unterlagen durch die Förderstelle erfolgt ist.  

2.2.6. PHOTOVOLTAIK-POTENZIALANALYSE VILLACH 

 

 

Quelle: Auszug PV-Analyse, Stadt Villach 
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Art der Maßnahme  Potentialanalyse und betriebliche Optimierung  

Projektlaufzeit  Erarbeitung im Projektzeitraum SanierungsPLUS 

Ausgangslage 

Der Ausbau von Photovoltaik war und ist in Villach schon immer stark mit ökonomischen 

Fragestellungen verbunden. Ausgehend von einer erfolgten Bewertung der 

Bestandsgebäude, welche Villach für sämtliche Gebäude der Stadt mit folgenden 

Indikatoren erhoben hat: 

- Hauptnutzung des Gebäudes 

- Bezeichnung, Adresse, Grundstück bzw. Kennung im Facility Management Tool  

- Eigentümer 

- BGF in m² 

- NGF in m² 

- Baujahr 

- Dachtyp (Flachdach, Satteldach, etc.) 

- Potentielle Dach-Fläche in m² 

- Statisch möglich (ja/nein)  

- Umsetzbarkeit PV  

- Ausrichtung des Dachs 

- Dachalter 

- Energieverbrauch 

- Model (Eigenverbrauchsanlage, PPP-Anlage)  

sollte eine technisch/wirtschaftlich abgestimmte Vorgangsweise festgelegt werden.  

Projektbeschreibung 

Ziel der Photovoltaik-Potenzialanalyse war es, eine belastbare und fortschreibbare 

Entscheidungsgrundlage für den Ausbau von Photovoltaik im kommunalen 

Gebäudebestand der Stadt Villach im Sinne der PV-Strategie der Stadt (bilanziell 

stromautonom bis 20230) zu schaffen. Aufbauend auf den bestehenden 

Datengrundlagen wurde die grundsätzliche Vorgangsweise pro Objekt festgelegt, 

entsprechend budgetiert sowie mit potenziellen Förderungen bewertet. Auf Basis dieser 

Bewertung wurde die grundsätzliche Trennung zwischen: 

- Eigenanlagen (Anlagen werden durch die Stadt selbst errichtet und betrieben 

sowie langfristig in die Energiegemeinschaft eingebunden) 

- Objekte, die aufgrund eines niedrigen Eigenverbrauchs im Objekt (daher 

hauptsächlich Wohngebäude) eher in einer Kooperation Verwendung finden (PPP- 

Modell bzw. Vermietung von Dachflächen)  
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festgelegt, sowie definiert, dass grundsätzlich bei einer Sanierung eines Gebäudes – 

konkretes Beispiel ist z.B. der Turnsaal der Richard Wagner Schule – die 

statisch/technischen Voraussetzung für die lokale Sonnenergienutzung geschaffen 

werden, sofern andere Rechtsmaterien, wie z.B. Denkmalschutz, dies zulassen.  

Die erarbeiteten Ergebnisse sind somit integrierter Bestandteil der grundsätzlichen 

Nachhaltigkeitsstrategie der Stadt Villach im Bereich Hochbau.  

Da ein wesentlicher Ausbau der PV-Anlagen im Projektzeitraum erfolgte und auch auf 

erste Erfahrungen mit der Energiegemeinschaft zurückgegriffen werden konnte, wurde 

mit Mitte/Ende 2025 klar, dass der PV-Ausbau, insbesondere inklusive nach Errichtung der 

gebäudeunabhängigen Freiflächen-Anlage mit begleitenden Optimierungsmaß-nahmen 

einher gehen muss, um die Gesamtwirtschaftlichkeit weiterhin sicher zu stellen.  

Die Integration von Speicherlösungen sowohl dezentral (beim Wirtschaftshof in 

Kombination mit der Errichtung von interner Ladeinfrastruktur) als auch zentral bei der 

Agri-PV-Freiflächenanlage wurde analysiert. Die Umsetzung des dezentralen Speichers 

beim Wirtschaftshof wird mit Hilfe der IÖB-Förderungen aktuell bereits umgesetzt. Was 

den zentralen Speicher betrifft, wird dieser unter den Rahmenbedingungen, welche mit 

Inkrafttreten der Regelungen des ElWG mit 1. Oktober 2026 aanalysiert,und ist daher ein 

Thema, welches über die Projektlaufzeit hinauswirkt.  

Folgende SanierungsPLUS-Dienstleistungen wurden in diesem Pilotprojekt angewendet: 

- Aktualisierung und Weiterentwicklung bestehender Datengrundlagen zum 

solaren Potenzial für den kommunalen Gebäudebestand 

- Ökonomische Bewertung der Alternativen bzw. Finanzierungsoptionen  

- Objektbezogene Auswertung des Photovoltaik-Potenzials unter 

Berücksichtigung rechtlicher, technischer und organisatorischer 

Rahmenbedingungen 

- Technisch/wirtschaftliche Analyse zur Betriebsoptimierung  

Prozessneuerung und Ergebnis 

Schaffung einer einheitlichen, zentralen Datenbasis für die Bewertung von PV-Projekten 

sowie in der Weiterentwicklung für die (wirtschaftliche) Optimierung im Betrieb. Die 

erhobenen Daten bilden die Grundlage für die Freigabe von entsprechenden 

Investitionsbudgets sowie die Alternativenbewertung für die Betriebsoptimieurng.  

Ein weiterer methodischer Schritt war die objektgenaue Aufbereitung der Ergebnisse. 

Jedes kommunale Gebäude konnte hinsichtlich seines PV-Potenzials bewertet, klassifiziert 

und mit weiteren Kenndaten angereichert werden. 

Auf dieser Grundlage konnten Prioritäten für den weiteren Ausbau von Photovoltaik 

abgeleitet werden. Anstelle einzelner Projektentscheidungen steht nun eine transparente 
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und nachvollziehbare Entscheidungsbasis zur Verfügung, die sowohl fachliche als auch 

budgetäre Überlegungen unterstützt. 

In Summe wurden in der Projektlaufzeit auf Objekten der Stadt Villach mehr als 1.100 kWp 

auf 24 Objekten an PV-Eigenanlagen errichtet werden.  

Erkenntnis für weitere Projekte  

Die PV-Potenzialanalyse zeigt, dass die gezielte Weiterentwicklung bestehender 

Datengrundlagen zum solaren Potenzial eine zentrale Voraussetzung für einen 

strategischen Ausbau von Photovoltaik im kommunalen Gebäudebestand ist. Erst durch 

die Kombination technischer Potenziale mit stadtspezifischen Gebäudeinformationen 

sowie ökonomischen Rahmenbedingungen wird es möglich, Photovoltaik systematisch zu 

priorisieren und in Sanierungs- und Investitionsprogramme einzubinden. 

Die Analyse stellt damit ein wichtiges Steuerungsinstrument für Verwaltung und Politik 

dar. Sie unterstützt die Vorbereitung von Investitionsentscheidungen, erleichtert die 

mittelfristige Budgetplanung und schafft Transparenz über den Beitrag einzelner 

Gebäude zum Ausbau erneuerbarer Energien. Gleichzeitig bildet sie eine belastbare 

Grundlage, um den PV-Ausbau im kommunalen Gebäudebestand kontinuierlich 

weiterzuentwickeln und an neue Rahmenbedingungen anzupassen. 
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2.3. BEIDE STÄDTE 

2.3.1. PORTFOLIOANALYSE 

  

 

Art der Maßnahme Strategische Portfolioanalyse und Aufbau einer 

Entscheidungsgrundlage für Energieeffizienz und 

Dekarbonisierung 

Projektlaufzeit Erarbeitung im Projektzeitraum SanierungsPLUS 

Ausgangslage 

Die Städte Salzburg und Villach verfügen über einen umfangreichen und heterogenen 

kommunalen Gebäudebestand. Zu Projektbeginn lagen für diesen Bestand zahlreiche 

Informationen vor, etwa zu Adresse, Nutzung, Flächen, Baualter oder Zeitpunkt der 

letzten Sanierung. Diese Daten waren jedoch auf unterschiedliche Systeme verteilt und 

primär für operative Zwecke ausgelegt. 

Für eine strategische Steuerung im Sinne der Klimaneutralitätsziele und der 

Energieeffizienzrichtlinie fehlte eine konsolidierte Übersicht, in der energierelevante, 

technische und organisatorische Informationen zusammengeführt und vergleichbar 

ausgewertet werden konnten. Insbesondere war nicht klar, welche Gebäude einen 

hohen Sanierungsbedarf aufweisen, wie groß das daraus resultierende 

Investitionsvolumen ist und wie Sanierungen über mehrere Jahre hinweg priorisiert und 

budgetär vorbereitet werden können. 

Gleichzeitig führten stark steigende Baukosten und begrenzte Budgets dazu, dass 

geplante Sanierungen zunehmend unter Druck gerieten oder verschoben wurden. Vor 

Quelle: Stadt Salzburg / Auszug Cluster-Tabelle 
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diesem Hintergrund bestand der Bedarf nach einer fundierten Datengrundlage, die es 

erlaubt, Sanierungen nicht als Einzelprojekte, sondern im Zusammenhang des gesamten 

Portfolios zu betrachten. 

Projektbeschreibung 

Ziel der energietechnischen Portfolioanalyse war es, den kommunalen Gebäudebestand 

der Städte Salzburg und Villach erstmals gesamthaft als steuerbares Portfolio zu 

betrachten und damit eine fachlich fundierte Grundlage für strategische 

Energieeffizienz- und Dekarbonisierungsentscheidungen zu schaffen. Im Unterschied zu 

bisherigen objektbezogenen Betrachtungen sollte ein Instrument aufgebaut werden, 

das den Gebäudebestand vergleichbar macht und eine Priorisierung über mehrere Jahre 

hinweg ermöglicht. 

Im Rahmen von SanierungsPLUS wurde die Portfolioanalyse als Pilotanwendung 

umgesetzt, um zu zeigen, wie bestehende Gebäudedaten so aufbereitet werden können, 

dass sie sowohl für die Umsetzung der Energieeffizienzrichtlinie als auch für interne 

Entscheidungsprozesse nutzbar sind. Der Fokus lag dabei nicht auf der Detailplanung 

einzelner Projekte, sondern auf der Entwicklung einer belastbaren Datengrundlage und 

einer nachvollziehbaren Bewertungslogik. 

Ausgangspunkt der Analyse war die systematische Zusammenführung bestehender 

Informationen. Dazu wurde eine sogenannte Clusterliste aufgebaut, in der alle 

stadteigenen Gebäude in einer gemeinsamen Struktur erfasst wurden. Neben 

grundlegenden Angaben zu Nutzung, Flächen, Baualter und letzter Sanierung wurden 

gezielt energierelevante und technische Parameter ergänzt. Dazu zählen mehrjährige 

Energieverbrauchsdaten für Wärme und Strom, Energieausweiskennwerte, Angaben zu 

Heizsystemen und eingesetzten Energieträgern sowie daraus abgeleitete CO2-

Emissionen. Ergänzend wurden organisatorische und rechtliche Rahmenbedingungen 

wie Denkmalschutz, Schutzzonen oder absehbare Funktionsänderungen berücksichtigt. 

Ein zentrales Anliegen der Cluster-Tabelle war es, Gebäude vergleichbar zu machen. Die 

Daten wurden daher so strukturiert, dass unterschiedliche Bewertungsdimensionen 

nebeneinander betrachtet werden können. Gebäude lassen sich dadurch nicht nur nach 

ihrem absoluten Energieverbrauch, sondern auch nach Emissionsintensität, 

technischem Zustand oder strategischer Bedeutung für die kommunale Infrastruktur 

beurteilen. Diese mehrdimensionale Betrachtung ermöglicht es, Sanierungsprioritäten 

sachlich zu begründen und Zielkonflikte transparent darzustellen. 

Auf dieser Grundlage ist es möglich, Gebäude mit ähnlichen Eigenschaften zu Clustern 

zusammenzufassen und für diese Cluster allgemein gehaltene Maßnahmenpfade zu 

entwickeln. Ziel ist es, typische Entwicklungspfade für unterschiedliche Gebäudetypen 

aufzuzeigen, ohne konkrete Projekte vorwegzunehmen. Damit entsteht eine 
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strukturierte Roadmap zur schrittweisen Steigerung der Energieeffizienz im 

kommunalen Gebäudebestand. 

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der Portfolioanalyse ist die finanzielle Perspektive. 

Ziel war es, die Voraussetzungen dafür zu schaffen, den Investitionsbedarf künftig nicht 

nur für einzelne Gebäude, sondern für den gesamten Gebäudebestand abschätzen zu 

können. Auf Basis der aufgebauten Datenstruktur und der Clusterlogik ist es 

grundsätzlich möglich, Größenordnungen für das notwendige Budgetvolumen 

abzuleiten, ohne bereits projektscharfe Kosten zu ermitteln. Die Portfolioanalyse bildet 

damit die fachliche Grundlage, um Sanierungen strategisch in die mittelfristige 

Finanzplanung einzubetten und geeignete Finanzierungsinstrumente gezielt 

vorzubereiten. 

Darüber hinaus wurde die Cluster-Tabelle so angelegt, dass sie als Ausgangspunkt für 

weitere Instrumente dient. Die aufbereiteten Daten bildeten die Basis für die 

Entwicklung der Sanierungscheckliste, der Photovoltaik-Potenzialanalyse sowie weiterer 

interner Werkzeuge. Gleichzeitig machte die Analyse sichtbar, an welchen Stellen Daten 

fehlen oder aktualisiert werden müssen, und lieferte damit wichtige Hinweise für die 

Weiterentwicklung der städtischen Dateninfrastruktur. 

Folgende SanierungsPLUS-Dienstleistungen wurden in diesem Pilotprojekt 

angewendet: 

▪ Entwicklung einer Cluster-Tabelle für den kommunalen Gebäudebestand 

▪ Zusammenführung und Harmonisierung bestehender Gebäudedaten 

▪ Ableitung von Prioritäten und Maßnahmenpfaden auf Portfolioebene 

Eine detaillierte Beschreibung dieser SanierungsPLUS-Dienstleistungen und ihres 

Nutzens für zukünftige Sanierungsvorhaben wird im nächsten Abschnitt dargestellt. 

Prozessneuerung und Ergebnis 

Mit der Clustertabelle wurde ein methodischer Schritt gesetzt, der über die bisherige 

Verwaltung von Gebäudedaten hinausgeht. Die von externen Expert:innen bereitgestellte 

Tabellenstruktur wurde von den Städten aufgegriffen und im Projektverlauf 

weiterentwickelt. Ergänzt wurden jene Parameter, die für strategische Entscheidungen im 

kommunalen Gebäudemanagement als besonders relevant eingestuft wurden. 

Die Clusterliste stellte erstmals eine zusammenhängende Übersicht über den gesamten 

stadteigenen Gebäudebestand dar. Sie ermöglichte es, vorhandene Informationen 

systematisch zusammenzuführen, zu vergleichen und auszuwerten. Gleichzeitig wurde 

sichtbar, wo Daten bereits belastbar vorlagen und wo Ergänzungsbedarf besteht. 
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Durch die Cluster-Tabelle konnten Gebäude nach unterschiedlichen Kriterien 

ausgewertet und gereiht werden, etwa nach Energieverbrauch, Emissionsintensität, 

technischem Zustand oder strategischer Bedeutung. Diese Reihung bildet die Grundlage 

für eine sachliche Priorisierung von Sanierungsmaßnahmen. 

Darüber hinaus konnten Gebäude mit ähnlichen Eigenschaften zu Clustern 

zusammengefasst werden. Für diese Cluster lassen sich in einem nächsten Schritt 

typische Maßnahmenannahmen und Entwicklungspfade ableiten. Auch wenn im Projekt 

noch keine flächendeckenden Kostenabschätzungen vorgenommen wurden, ist die 

Cluster-Tabelle dafür fachlich vorbereitet. 

Die Tabelle zeigte zudem, dass eine strukturierte Datengrundlage nicht nur für 

strategische Fragestellungen relevant ist, sondern auch operative Prozesse unterstützt. 

Erkenntnisse aus dieser Tabelle flossen in der Stadt Salzburg unter anderem in die 

Weiterentwicklung der Sanierungscheckliste und weiterer Werkzeuge ein. 

Erkenntnis für weitere Projekte  

Die Pilotanwendung der Cluster-Tabelle und damit als Werkzeug für eine Portfolioanalyse 

zeigt, dass eine strukturierte und konsistente Datengrundlage eine zentrale 

Voraussetzung für strategische Entscheidungen im kommunalen Gebäudebestand ist. 

Durch die vergleichende Bewertung von Gebäuden können Sanierungspotenziale 

nachvollziehbar identifiziert und Prioritäten sachlich begründet werden. 

Besonders relevant ist die Möglichkeit, die Portfolioanalyse als Roadmap zur Steigerung 

der Energieeffizienz zu nutzen und mit den Anforderungen der Energieeffizienzrichtlinie 

zu verknüpfen. Gleichzeitig schafft sie die fachliche Grundlage, um Sanierungen künftig 

stärker portfolioübergreifend zu denken und Finanzierungsentscheidungen frühzeitig 

vorzubereiten. 

Die Cluster-Tabelle stellt damit keinen abgeschlossenen Endzustand dar, sondern einen 

gezielten methodischen Einstieg in ein strategisches Portfoliomanagement. Sie zeigt auf, 

wie bestehende Daten systematisch genutzt werden können, um Energieeffizienz, 

Dekarbonisierung und Finanzierung im kommunalen Gebäudebestand langfristig 

miteinander zu verknüpfen. 

 


