Immobilien

Qualitatssieg
fur Gebaude

Umweltproduktdeklarationen bilden die Datengrundlage

fur okologische Bewertungen von Bauprodukten und
Gebauden uber den gesamten Lebenszyklus.

TEXT | Karin Legat

as Thema Nachhaltigkeit wird

heute viel breiter diskutiert. Noch

vor zehn Jahren fokussierte man

fast ausschlieSlich auf Energieef-

fizienz, verlautet es aus der Bau-
branche. Der Markt der Zertifizierungs-
labels und Okobilanzen ist vielfiltig und
auch uniibersichtlich - wird sich kiinf-
tig z. B. mit dem europiischen Digitalen
Gebaudelogbuch, das ab 2028 fiir jedes
Gebdude einen strukturierten, digitalen
Lebenslauf vorschreibt, weiter dndern.
»Mit der OIB 7, die ab 2027 gelten soll,
wird Okobilanzierung fester Bestandteil
im Bauwesen, informiert Simone Gras-
sauer, Geschiftsfithrerin von Scale. Al-
lein aus 6konomischen Griinden darf
man von Bewertungen zur Umweltwir-
kung eines Produkts aber bereits heute
nicht absehen. Denn Gebdude mit hoher
Energieeffizienz und nachhaltiger Bau-
weise sind fiir Investoren besonders at-
traktiv, wahrend Immobilien mit schwa-
cher ESG-Performance an Wert verlieren
konnen. »Wir haben immer wieder das
Thema der stranded assets, ob Gebaude
tiberhaupt noch vermiet- oder transaktio-
nierbar sind«, berichtet Sandra Hochleit-
ner, Geschiftsfithrerin des Immobilien-
bewerters RESH Advisory, der Gutachten
fiir Unternehmen und Immobilienfonds
erstellt. Ein gutes Rating senkt bei der Kre-
ditvergabe den Zinssatz und steigert den
Wert, wihrend eine schlechte ESG-Be-
wertung zu Aufschligen und Wertmin-
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derung fithrt. »Es gibt auch schon Ge-
meinden, die bessere Konditionen bei
den Baugenehmigungen vergeben, wenn
man eine Zertifizierung hat«, berichtet
Tobias Hatt, Projektleiter im Fachbereich
Bauen und Sanieren im Energieinstitut
Vorarlberg. Nachhaltige Immobilien, al-
len voran zertifizierte Gebéude, erzielen
oft hohere Mieten, wihrend ineffiziente
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Okobilanzen liefern nicht einzelne Kenn-
zahlen oder Bewertungen, sondern bilden
eine Vielzahl verschiedener Umweltein-
fliisse einzeln ab. Auf Produktebene wer-
den diese Ergebnisse in Environmental
Product Declarations, EPDs, dokumen-
tiert und extern verifiziert. EPDs bilden
damit die Datengrundlage fiir die Okobi-
lanzierung ganzer Gebaude. EPDs werden

Die Liste der EPDs ist lang und reicht von Betonelementen tber
Dammestoffe bis zu Gebaudetechnik und Zuschlagstoffen.

Gebaude Wertverluste erleiden. Investi-
tionen in Dekarbonisierung konnen den
Wert nachhaltig steigern.

Basis Okobilanz

»Die Okobilanz fiir Bauprodukte, lan-
ge ein Nischenthema, wird zum unver-
zichtbaren Instrument fiir den Marktzu-
gang, formuliert es auch Peter Engert,
Geschiftsfiihrer der OGNI. Diese Bilanz
summiert und analysiert die Umweltwir-
kungen eines bestimmten Produktes iiber
seinen Lebensweg von der Rohstoffge-
winnung bis zum einbaufertigen Produkt.
Dabei werden auch mit dem Produkt zu-
sammenhingende Prozesse und Faktoren
einbezogen, wie Verpackung und Trans-
port. Zunehmend werden auch weitere
Phasen wie Nutzung, Recycling, Wieder-
verwendung und Entsorgung integriert.

tiberwiegend von grofien Unternehmen
zur Verfligung gestellt, da Kosten und Zeit
laut Energieinstitut Vorarlberg entschei-
dende Faktoren bei der Erstellung sind.
»Es braucht fundiertes Know-hows, weif3
Tobias Hatt. In diesem Zusammenhang
nennt das IBO die Ausbildung OkoBau-
Lanz an der Hochschule Campus Wien.
»Das Hauptziel besteht darin, den steigen-
den Bedarfan qualifizierten Okobilanzie-
rer:innen im Baubereich zu decken, in-
formiert Philipp Boogman, Leiter der Ab-
teilung Forschung/Materialokologie. Der
Bedarf steigt, da ist sich auch Tobias Hatt
sicher, denn die neue EU-Bauprodukten-
verordnung verlange grundsétzlich ei-
ne Umweltdeklaration in den Leistungs-
erkldrungen. »Momentan ist es so, dass
mehr als 4.500 validierte und qualitétsge-
sicherte Bauprodukte von iiber 400 Her-
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stellern in baubook gelistet sind, dem 6sterreichischen Pendant
zur deutschen Okobaudat - von Fassadenelementen iiber Be-
schichtungen und WDVS bis zu Fertigteilelementen, Brand-
schutzprodukten und Verschattungssystemen, berichtet Hatt.
On Top der Produktsuche durch User finden sich Dammstof-
fe, Putze, Mortel & Bauchemie, Plattenwerkstoffe sowie Fens-
ter und Tiiren. Damit 6kologische Kennzahlen von Gebauden
schneller berechnet werden kdnnen, haben baubook, eine Toch-
tergesellschaft des IBO, und das Energieinstitut Vorarlberg mit
eco2soft einen Rechner entwickelt, der auf das Erstellen von
Okobilanzen in allen fiir den Oekoindex erforderlichen Bilanz-
grenzen spezialisiert ist. »Dank vereinfachter Berechnungsver-
fahren, vordefinierter Bauteile und umfangreicher, qualitétsge-
sicherter Bauteilkataloge lasst sich der Eingabeaufwand deutlich
reduzierenc, informiert Hatt.

Labelkultur

Okobilanzen bilden die Berechnungsgrundlage, um die Um-
weltwirkungen von Produkten, Dienstleistungen oder Prozes-
sen tiber ihren gesamten Lebensweg hinweg quantitativ zu er-
fassen, EPDs sind das standardisierte Dokument dieser Daten,
Labels nutzen diese Informationen zur Bewertung. Mittlerweile
gibt es eine Vielzahl an Labels, was in der Immobilienwirtschaft
vielerorts Kritik hervorruft. » Apfel werden mit Birnen vergli-
chen, kritisiert Peter Engert. »Wir haben in jedem Land natio-
nale Definitionen, Produkteigenschaften werden unterschied-
lich behandelt, ebenso CO,-Werte und Energieverbrauche. Die
Vergleichbarkeit bleibt auf der Strecke.« Die OGNI arbeitet da-
her unter dem Arbeitstitel »Essentials« mit Partnern an einem
neuen europiischen Nachhaltigkeitszertifikat zur Bewertung
nachhaltiger Wohngebéude, das international vergleichbar ist,
jedoch nationale Ausprigungen fiir spezifische Anforderungen
enthilt. Grundlage sind klar definierte Benchmarks. Werden sie
erfiillt, gilt das Gebaude als nachhaltig, unterschiedliche Aus-
zeichnungsstufen sind nicht vorgesehen. N
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BRANDSCHUTZ

Brandschutz

Ein unterschatzter Erfolgsfaktor in der
Immobilienentwicklung.

Ein Kommentar von Ing. Werner Hoyer-Weber

Werner Hoyer-We-
ber ist Geschafts-
fihrer des Wiener
Ingenieurbiiros
HOYER Brand-
schutz GmbH.

Wer Gebdude entwickelt, trégt Verantwortung in puncto Wirt-
schaftlichkeit, aber auch Sicherheit. Dennoch wird der préventi-

ve Brandschutz in der Praxis oft erst spdt eingebunden oder nur als
unliebsame Pflichtiibung betrachtet. Hier lohnt sich ein Perspektiv-
wechsel. Denn eine durchdachte Brandschutzplanung senkt nicht
nur Kosten und Komplexitdt, sondern steigert die Qualitdit eines
Projekts gleich auf mehreren Ebenen:

Maximale Sicherheit: Brandschutzkonzepte werden auf die Risi-
ken von Bauvorhaben zugeschnitten und erfillen bei der Perso-
nensicherheit mehr als das gesetzliche MindestmaR. Auf dieser
Basis kdnnen Immobilien mit ruhigem Gewissen entwickelt und
betrieben werden.

Schutz vor Ertragsausfallen: Gezielte Brandschutzmalinahmen
reduzieren Sachschaden im Brandfall auf ein Minimum. Das
schitzt vor Wertverlust, verkirzt Betriebsunterbrechungen,
senkt Sanierungskosten und fordert die dauerhafte Nutzbarkeit
des Objekts.

Zeitersparnis bei der Genehmigung: Wer brandschutztechnische
Eckpunkte — Fluchtwege, Brandabschnitte, Nutzungsanforderun-
gen — frihzeitig bedenkt, kommt schneller und kostengtinstiger
zu einer Genehmigung. Damit entfallen auch teure Umplanun-
gen oder architektonische Kompromisse.

Maximierung der Nutzflache: Mit einem individuellen Konzept
werden auch Fluchtwege und Sicherheitszonen flacheneffizient
gestaltet — mit dem Maximum an vermiet- oder nutzbarer Flache.

Flexibilitdt im Lebenszyklus: Spdtere Nutzungsszenarien — etwa
die Umwandlung von Biro- in Wohnraum — kdnnen bereits im
Vorfeld und ohne kostenintensive Nachristungen berticksich-
tigt werden.

Als Fachplaner ist es mir ein Anliegen, den Brandschutz als stra-
tegischen Partner in der Immobilienentwicklung zu positionie-
ren. Eine gut Uberlegte und frihzeitig integrierte Brandschutz-
planung wird so zu einem entscheidenden Hebel fir sichere,
wirtschaftlich tragféhige und nachhaltig nutzbare Gebdude.

www.hoyer-brandschutz.at




