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Grundsätzlich soll ein Gebäude einen geringen Ressour-
cenverbrauch aufweisen, kostengünstig sein und mög-
lichst gute Lebens- und Arbeitsbedingungen bieten«, 
betont Susanne Geissler, Geschäftsführerin der Öster-

reichischen Gesellschaft für nachhaltiges Bauen, ÖGNB. Ener-
gieeffizienz ist in den Köpfen der ÖsterreicherInnen bereits ange-
kommen. Ressourcenschonende Baukonzepte wie 3-Liter-Haus, 
Energiesparhaus, klima:aktiv-Haus und Lifecycle Tower gibt es 
bereits so zahlreich, dass fast die Übersicht verloren geht. »Viele 
Wege führen in der Energiefrage jedoch nach Rom«, schmunzelt 
Hubert Mattersdorfer, Geschäftsführer der w&p Baustoffe. Ener-
gieeffizienz ist definitiv ein Thema in der Bau- und Immobilien-
wirtschaft. Was fehlt, ist die gesamtheitliche Betrachtung aller bau-
relevanten Produkte und Prozesse. Immobilien sind in Summe 
nicht nur für 50 Prozent des Ressourcenverbrauchs verantwort-
lich, für 30 Prozent der Emissionen und für 40 Prozent des Ener-
gieverbrauches. Auch 20 Prozent aller Krankheiten gehen laut der 
ImmoNachhaltigkeits-Studie der wiko auf Immobilien zurück. 
Gebäude stellen zudem rund 40 Prozent des volkswirtschaftlichen 
Vermögens dar und erfordern für den laufenden Betrieb erheb-
liche Aufwendungen. Private Haushalte müssen gar rund ein 
Viertel des Budgets für den Bereich Wohnen & Energie aufwen-
den. Lösungsansatz für das gesamtheitliche Denken ist das von 
der ÖGNI entwickelte Blue Building. »Der Begriff Blue Building 
ist dabei als Metaebene – als Gesamtkonzept des Zugangs – zu 

Bewertungssystem Schwerpunkt, Ziel des Systems
Was, wer  

wird bewertet
Initiator, Betreiber

Kosten der  
Bewertung

TQB (ÖGNB) Ökologische, soziale und ökonomische 
Nachhaltigkeit, möglichst gleichwertig 
transparentes Gewichtssystem

Gebäude ÖGNB – Österreichische 
Gesellschaft für Nachhaltiges 
Bauen

Mittel

IBO ÖKOPASS Innenraumqualität Gebäude IBO Gering

klima:aktiv Klimaschutz Gebäude Lebensministerium Sehr gering

Passivhauszertifizierung Energieeffizienz Gebäude Passivhausinstitut Gering

DGNB in Österreich Ökologische, soziale und ökonomische 
Nachhaltigkeit, mit Schwerpunkt auf 
ökonomischer Nachhaltigkeit

Gebäude DGNB in Österreich: ÖGNI – 
Österreichische Gesellschaft 
für nachhaltige Immobilien-
wirtschaft

Hoch

BREEAM Ökologische, soziale und ökonomische 
Nachhaltigkeit wird international an-
geboten; wird von international tätigen 
Konzernen nachgefragt

Gebäude BRE – Building
Research Establishment

Hoch

LEED Ökologische, soziale und ökonomische 
Nachhaltigkeit; wird von grünen Invest-
mentfonds als Nachweis für Nachhaltigkeit 
nachgefragt

Gebäude US Green Building
Council

Hoch

EU Green Building Energieeffizienz Gebäudeeigentümer Europäische Kommission Sehr gering

G e b ä u d e b e w e r t u n G s s y s t e m eø

Überblick der in Österreich gängigsten Gebäudebewertungssysteme hinsichtlich Nachhaltigkeit. Quelle: ÖGNB

➮

Ökologische, ökonomische und sozi-
ale Aspekte bilden die drei Säulen der 
Nachhaltigkeit. Oft wird nur die en-
ergetische Performance als Indikator 
für die Nachhaltigkeit eines Gebäudes 
herangezogen. Diese ist zwar ein ent-
scheidender Faktor, Nachhaltigkeit 
bedeutet aber viel mehr: Sie ist nicht 
Green, sondern Blue.
Von Karin Legat
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sehen und steht für die Weiterentwick-
lung vom Green Building«, erklärt Philipp 
Kaufmann, Präsident der Österreichischen 
Gesellschaft für nachhaltige Immobilien.

Green wird blue
In den USA und England umfasst 

Green Building alle drei Säulen der 
Nachhaltigkeit – Ökonomie, Ökologie 

sowie Soziokulturelles – und bildet ein 
Gesamtkonzept. Bei uns wird Nachhal-
tigkeit dagegen oftmals nur mit Ener-
gieeffizienz gleichgesetzt. Dazu hat auch 
das Programm der EU unter dem Titel 
Green Building beigetragen, das rein auf 
Energieeffizienz beschränkt ist. »Eine 
andere Denkweise im Immobilienwe-
sen ist dringend erforderlich. Es braucht 
Bewusstseinsbildung bei Immobilienbe-
sitzern und -nutzern wie auch bei allen 
aktiv am Lebenszyklus von Immobilien 
Beteiligten, wie den Vertretern der Pla-
nung, der Errichtung, der Finanzierung 
und des Betriebs«, fordert Wolfgang Kra-
dischnig, Vorstand der IG Lebenszyklus 
Hochbau. »Ein neues Miteinander der 
Branche ist gefragt«, ergänzt seine Kolle-
gin Nina Krecht und verweist auf die Ko-
operation von öffentlichen und privaten 
Bauherren, Architekten, Fachplanern, Fi-
nanzierung, Recht, Bau- und Haustech-
nik sowie Facility Management in der IG. 
Auch Kaufmann und Geissler sehen die 
Lösung in der Änderung der Prozessland-
schaft hin zum Zusammenspiel einzelner 
Akteure. Bei der ÖGNI arbeiten alle 300 
aktiven Partner als Akteure der Nachhal-
tigkeit gemeinsam an dieser Revolution. 
»Gebäude müssen gesamtheitliche Ziele 
erfüllen und dafür brauche ich eine an-
dere Denkweise«, so Kaufmann. Ist die 
Bevölkerung bereit für diese Revolution? 
Die ImmoNachhaltigkeits-Studie der 
wiko gibt dazu Aufschluss. Für die über-
wiegende Mehrheit der Konsumenten 
und Wohnungssuchenden in Österreich 
ist Nachhaltigkeit ein wichtiges Zu-

nachhaltigkeit

Nicht nur im Hochbau, auch im Tiefbau 
hat das Prinzip der Nachhaltigkeit längst Fuß 
gefasst. Bei Hochtief Construction Austria ist 
ein wesentlicher Bestandteil der Unterneh-
mensstrategie, den gesamten Lebenszyklus 
eines Projekts zu begleiten. So wurde etwa 
beim Bau der Nordautobahn A5 auch ein 
landschaftsökologisches Ausgleichskonzept 

 n a c h h a l t i G k e i t s r e f e r e n z   

hochtief construction austria:  
mühlviertler schnellstraße s10

entwickelt. Dafür wurden über 600.000 
Pflanzen, Sträucher und sogar Obstbäume 
gepflanzt und das gesamte abgetragene 
Erdreich vollständig wiederverwendet, unter 
anderem für Lärmschutzwälle. Auch auf den 
beiden Hochtief-Baustellen der Mühlviertler 
Schnellstraße S10 wird Nachhaltigkeit groß 
geschrieben. Ein eigenes Logistikkonzept 
sorgt für eine Reduktion der LKW-Fahrten. 
Dazu werden vor Ort Betonmischanlagen 
betrieben, um Transporte und in weiterer 
Folge Emissionen zu reduzieren. Sogar das 
Herstellungsverfahren einer Brücke wird 
nach Nachhaltigkeitskriterien ausgewählt. Die 
beiden parallelen Bogentragwerke werden 
mittels Cruciani-Bauweise errichtet. Dabei 
sind für das freitragende Lehrgerüst keine zu-
sätzliche Fundierung bzw. Rüsttürme notwen-
dig, Landschaft und Umwelt werden geschont. 
Und schließlich werden 400.000 Kubikmeter 
Felsabbruch aufbereitet und wiederverwertet, 
womit die Menge an Deponiematerial sowie 
Kauf und Lieferung von neuem Material  redu-
ziert werden. Wie beim Projekt Nordautobahn 
ist auch im Mühlviertel eine umfangreiche 
Neubepflanzung im Auftrag inbegriffen.

Mit vielfältigen Maßnahmen trägt Hochtief 
Construction Austria beim Bau der Mühl-
viertler Schnellstraße S10 dem Nachhaltig-
keitsgedanken Rechnung. 
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Produkte Prozess Person

Inhalt Die Immobilie sowie die Baustoffe
Ethisches Handeln und Abläufe  
(Vergabe etc.)

Kompetenzen der Personen

Instrumente
Gebäudezertifizierung, Leitfäden und 
Empfehlungen

Ethische Unternehmenszertifizierung, 
Kodex Empfehlung

Personenzertifizierung, Ausbildung und 
Weiterbildung

Umsetzung DGNB, blueCARD (klima:aktiv-Partner)
Ethically certified  
(in Kooperation mit IGG)

CSP – Experten der Nachhaltigkeit

3 P - a n s at z  d e r  ö G n iø

Nachhaltigkeit wird bei der ÖGNI über den 3P-Ansatz realisiert: Produkte wie Immobilien und Baustoffe zählen ebenso wie Prozesse und 
die agierenden Personen. 

 l e b e n s z y k l u s

Nutzungskosten

Initiierung – Planung – 
Ausführung

Gebäudezyklus Nutzung

Investitionskosten

Lebenszyklus – Kostenvorteil

In durchschnittlichen Bauprojekten ist der Bedarf an Objekt- und Servicequalität zu Beginn 
nicht exakt definiert. Die Kosten können in der Ausführung und im späteren Betrieb sowie 
der langjährigen Nutzung explodieren. IG Lebenszyklus Hochbau

kunftsthema. Zunehmend werden zum 
Thema Ökologie auch Aspekte des Wohl-
fühlens, der Gesundheit und der Kosten 
angeführt.

Nachhaltige Gebäude
Den einen idealen Gebäudetyp gibt es 

nicht. »Ein Passivhaus muss kein Blue 
Building sein – aber jedes Passivhaus hat 
beste Voraussetzungen, ein Blue Buil-
ding zu werden«, erklärt Kaufmann. Es 
gilt, Faktoren wie Bewirtschaftungskos-
ten, reinigungsfreundliche Architektur, 
wartungsarme Pflanzenintegration, Bar-
rierefreiheit und Gemeinschaftsräume 
mitzuberücksichtigen. Hubert Matters-
dorfer erzählt aus seinem Alltag: »Ich bin 
selbst gerade dabei, mein Haus aus dem 
Jahr 1956 zu sanieren und habe die Visi-
on vom Aktiv-Energie-Haus. Die Haupt-
motivation aller meiner Bemühungen 
liegt darin, energetisch unabhängig zu 
sein und damit die Betriebskosten, vor 

allem später in der Pension, unter Kon-
trolle zu haben.« Zu den Kosten ergänzt 
Georg Bursik, Geschäftsführer der Wop-
finger Baustoffindustrie: »Grünes und 
Blaues Bauen ist leistbar. Die teilweise 

Unfinanzierbarkeit erfolgt heute nur 
durch die Rahmenbedingungen wie ra-
sant steigende Grundstückspreise, Kos-
ten für Professionisten oder überbor-
dende Haustechnik.« ➮
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Erstes Nachschlagewerk für nachhal-
tige Bauprojekte und Immobilien. Mit der 
»Grünen Bauherrenfibel« präsentiert die Firma 
Delta ein umfassendes Nachschlagewerk über 
die Aufgaben eines Bauherren bei der Errich-
tung eines nachhaltigen Gebäudes. Konzipiert 
ist die Fibel als Checkliste, die vor Beginn des 
Projektes und vor Beginn einer neuen Projekt-

phase Schritt für Schritt durchgearbeitet wer-
den kann. »Bauherren haben die schwierige 
Aufgabe, die Anforderungen an Gebäude unter 
Berücksichtigung möglicher Entwicklungen 
in der Zukunft festzulegen. Ziel ist es, eine 
Immobilie zu realisieren, die gewinnbringend 
für sämtliche Beteiligte und schonend für die 
Umwelt ist. Wir möchten unsere Bauherren 
dabei bestmöglich unterstützen und ihre 
Arbeit erleichtern«, sagt Wolfgang Kradischnig, 
Geschäftsführer bei Delta. 

Die »Grüne Bauherrenfibel« basiert auf dem 
Ansatz der lebenszyklusorientierten Abwick-
lung von Bauprojekten. In diesem Werk sind 
die Aufgaben eines Bauherren in allen Phasen 
eines Projektes anhand der Schlüsselkriterien 
Information und Organisation, Qualität, Zeit/
Termine und Kosten in chronologischer Rei-
henfolge beschrieben. Zu jeder Projektphase 
findet der Leser nützliche Tipps und Tricks, 
um mögliche Gefahrenquellen vermeiden zu 
können. Die Fibel enthält zudem ein Glossar in 
dem Fachbegriffe ausführlich und verständlich 
erklärt werden.

infos zu Delta unter www.delta.at

 t i P P :  G r ü n e  b a u h e r r e n f i b e l  

Zukunftsfähige Bauprojekte: Mit der grü-
nen Bauherrenfibel trägt Delta dem hohen 
Stellenwert von Lebenszyklusorientierung 
Rechnung. 

Nachhaltige zeugnisse
Traditionelle und nachhaltige Gebäu-

dekonzepte stehen am Markt im Wett-
bewerb. Zertifizierungssysteme helfen 
dabei, nachhaltige Gebäude gegenüber 
durchschnittlichen auszuweisen und die 
Qualität von Bauprojekten zu optimie-
ren sowie transparent darzustellen. Die 
Nachhaltigkeitszertifikate sind dabei teils 
international anerkannt und werden laut 
ÖGNB für immer mehr Investoren und 
Gebäudenutzer relevant. In Österreich 
werden mehrere Gebäudebewertungs-
systeme angeboten: IBO Ökopass, kli-
ma:aktiv, TQB, Passivhauszertifizierung, 
DGNB (aus Deutschland), BREEAM 
(aus Großbritannien) und LEED (aus 
den USA). Als erstes System wurde 
BREEAM mit der Zielsetzung entwi-
ckelt, umweltfreundliche Bürogebäude 
am Immobilienmarkt besonders her-
vorzuheben. Später kamen vermehrt so-
ziale Aspekte hinzu und auch die Lebens-
zykluskosten wurden in die Bewertung 
miteinbezogen. »Die ÖGNB vergibt seit 

2003 das Zertifikat Total Quality Buil-
ding. Wir haben uns damals gefragt: Was 
interessiert die Bewohnerinnen und Be-
wohner wirklich? Dadurch sind Punkte 
wie Sicherheit, verbesserter Brandschutz, 
gesundes Wohnen und Barrierefreiheit 
in das TQB eingeflossen. Wir bieten 
das TQB-Bewertungstool kostenfrei an. 
Bauträger und Architekten sollen es als 
Planungsguideline nutzen«, richtet sich 
Geissler an alle Bauunternehmer. Die 
ÖGNI setzt auf das internationale Zer-
tifikat DGNB. 

Zur Zukunft der gesamtheitlichen 
Nachhaltigkeit gibt es abschließend 
noch eine Prognose von Wolfgang 
Kradischnig von der IG Lebenszyklus 
Hochbau: »Wir erwarten uns einen deut-
lichen Richtungsschwenk zu lebenszy-
klusorientierter Projektabwicklung in 
den nächsten Jahren. Die Ressourcen-
verknappung und Weltklimathematik 
spielen uns dabei genauso in die Hände 
wie die ganz nüchterne ökonomische 
Rechnung.« r

➮

Die politische Korrektheit im 
Bereich der Gebäudekonzepte 
geht derzeit klar in Richtung 
Passivhaus oder zumindest 

Niedrigstenergiehaus– allerdings  mit 
deutlichem West-Ost-Gefälle. Ob das der 
richtige Weg ist, ist sowohl unter Fach-
leuten als auch in der Immobilienbranche 
keineswegs geklärt und trotz aller Berech-
nungen, Formeln und technischer Be-
weisführungen ist man im Grunde bei der 
Abwiegung von Für und Wider in puncto 
Passivhaus über den Stand eines Glau-
benskrieges nicht hinausgekommen. Die 
Probleme des Passivhauses zeigen sich ins-
besondere bei längerer Nutzung der Ge-
bäude und bei Evaluierung der effektiven 
Einsparungen der Passivhaustechnologie 
unter Einbeziehung der erhöhten Baukos-
ten und vor allem der durch die notwen-
dige Gebäudetechnik hervorgerufenen 
Wartungs- und Instandhaltungskosten. Ei-
ne betriebswirtschaftlich richtige Echtkos-
tenrechnung lässt dabei das Passivhaus gar 
nicht so gut aussehen, wie es dessen Ver-
fechter propagieren, und die nutzerwirk-
samen Einsparungen an Energiekosten 
stehen in einem durchaus fragwürdigen 
Verhältnis zum getätigten Aufwand.

Dazu kommen die Problematik der 
notwendigen Anpassung des Nutzerver-
haltens sowie die hygienischen Probleme, 
die durch Ablagerungen in den Lüftungs-
leitungen auf Dauer entstehen könnten. 

Passiv 
oder ak-
tiv – das 
ist hier die 
Frage

 Gastkommentar

Eine Antwort von Win-
fried Kallinger, Geschäfts-
führer Kallco Bauträger 
GmbH
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Sicherheit braucht 
klare Regeln.

Vorrang für geprüfte Qualität.
Wie im Straßenverkehr braucht es auch beim Bauen klare Regeln, 
um sicher ans Ziel zu kommen. Da ist es gut zu wissen, dass Rigips 
die Europäische Technische Zulassung (ETZ) als Systemanbieter für 
nichttragende Zwischenwände hat – wie in den Leistungsanfor-
derungen der Baustoffl iste ÖE gefordert.

Ihr Nutzen. Ganz klar: 
  Geprüfte Systeme nach europäischem Standard.
  Verwendbarkeitsnachweis durch Europäische Technische 
Zulassung erbracht

  Kein Einzelnachweis erforderlich
  Maximale Sicherheit

www.rigips.com

nachhaltigkeit

Diese Probleme sind nur durch regelmä-
ßige aufwendige Wartung in den Griff zu 
bekommen, deren Kosten oftmals unter-
schätzt werden.

Kallco hat mit dem Konzept des Pas-
sivhauses bisher grundsätzlich keine 
schlechten Erfahrungen gemacht, trotz-
dem besteht auf Basis der heute verfüg-
baren Technologien hinsichtlich der Zu-
kunftssicherheit des Konzepts Skepsis. Als 
Alternative zur maximalen Abdichtung 
und Dämmung der Gebäudehülle sieht 
man bei Kallco den Einsatz aktiver Solar-
gewinne insbesondere durch Solarther-
mie, die die erzeugte Wärme direkt und 
ganzjährig zu den Verbrauchern liefern 
können, ohne dass aufwendige Wartungs-
maßnahmen notwendig sind. Vorrangig 
ist das die Warmwasserbereitung, die für 
ungefähr 35 % des Gesamtenergiever-
brauches eines Hauses verantwortlich ist 

und die ganzjährig durch quasi kosten-
lose solare Energiegewinne mit hohem 
Wirkungsgrad unterstützt werden kann. 

»Smart Tech – Low Cost« ist daher das 
Schlagwort für die energetischen Kon-
zepte der aktuellen Kallco-Projekte.  r

Bauträger Winfried Kallinger setzt bei aktuellen Kallco-Projekten auf das Prinzip »Smart Tech 
– Low Cost«.

Fo
to

: B
eig

es
te

llt


