
Es hat gerade erst angefangen!
Vor zwei Jahren wurden die ersten Leuchtturm-Projekte nach ÖGNI ausgezeichnet. Was folgte, waren visionäre Ideen, 
welche die Bau- und Immobilienwirtschaft jetzt schon umkrempeln.

W er hätte gedacht, dass 
man in so kurzer Zeit 
so viel verändern kann? 

Atemberaubend wird es aber 
erst, wenn man überlegt, was wir 
in Zukunft noch alles erreichen 
können“, freut sich Philipp Kauf-
mann, Gründungspräsident der 
ÖGNI, auf das was noch folgt. 
Und tatsächlich, unheimlich viel 
hat sich getan in den letzten bei-
den Jahren: Die ersten Projekte, 
die nach ÖGNI zertifiziert wur-
den, waren der „Power-Tower“ 
der Energie AG in Linz und zwei 
Projekte im Viertel Zwei. „Wir 
haben immer schon nachhaltig 
gedacht, aber mit der internati-
onalen Auszeichnung können 
wir dies für unsere Nutzer und 
Partner eindrucksvoll dokumen-
tieren“, erklärt Viertel Zwei-Ent-
wickler Michael Griesmayr von 
IC Projektentwicklung, warum er 
damals als erster auf das innova-
tive Instrument gesetzt hat.
„Mit der Auszeichnung der ÖGNI 
hat der Power Tower noch mehr 
internationale Anerkennung er-
halten“, blickt Architekt Professor 
Wolfgang Kaufmann auf die Zer-
tifikatsverleihung im Wiener Rat-
haus zurück: „Für den Bauherren 
Energie AG war der Abend im 
Mai 2010 ein würdiger Rahmen 
für mutige Entscheidungen.“ Mit 
dem Haus ist Leo Windtner als 
Generaldirektor der Energie AG 

etwas gelungen, was er in seiner 
Funktion als Präsident des Öster-
reichischen Fußballbundes noch 
nicht geschafft hat: den Aufstieg 
in die internationale Spitzenliga.

Das System ÖGNI: Die drei Ps
Zwei Jahre später ist das Gebäu-
de immer noch ein Vorbild. Das 

System ÖGNI funktioniert. Das 
dürfte vor allem daran liegen, 
dass die ÖGNI nicht eindimensi-
onal agiert. Zertifizierungen sind 
nur ein Teil des Vereins. „Klar, 
die Produkte, also die Bauwerke 

und die verwendeten Materiali-
en müssen nachhaltig sein. Wenn 
sie es sind, sprechen wir von Blue 
Buildings. Aber das ist nur ein 
Instrument im Orchester“, schil-
dert Philipp Kaufmann das ers-
te „P“. Das zweite stehe für die 
Personen. Diese müssen über das 
notwendige Wissen verfügen, um 

hoch professionell und nachhal-
tig agieren zu können. Ausbil-
dungen, wie an der TU Wien und 
viele andere tragen hier wesent-
lich zum Erreichen des Ziels bei. 
Und schließlich geht es noch um 

Prozesse, damit wären die drei 
P komplett. Unter diesen Punkt 
fallen neue Abwicklungsmodel-
le genau wie Corporate Gover-
nance, CSR und Compliance so-
wie Risikomanagement. Christian 
Wetzel, Vizepräsident der ÖGNI: 
„Ohne die Prozesse zu verän-
dern und damit die Unternehmen 

selbst würde die Nachhaltigkeit 
ein Feigenblatt bleiben.“ 
Um im Bereich der Prozesse zu 
einer Standardisierung des ethi-
schen Handeln zu kommen, hat 
die ÖGNI eine Kooperation mit 
der „Initiative Corporate Gover-
nance“ (ICG) geschlossen. So 
können sich mittlerweile Bau- 
und Immobilienunternehmen 
nach den gemeinsamen Kodices 
zertifizieren lassen. „Die Zusam-
menarbeit mit der ICG ist für die 
ÖGNI ein Glücksgriff. Wir spre-
chen die gleiche Sprache und ich 
möchte Bärbel Schomberg, Karin 
Barthelmes-Wehr und Werner 
Knips aus tiefstem Herzen dafür 
danken“, so Philipp Kaufmann.

Zusammen mit der ICG erfolgt 
die Qualitätssicherung in einem 
gemeinsamen Gremium und die 
Zusammenarbeit ist von geleb-
ten Prinzipien geprägt. „Mit dem 
Pentament haben wir uns ein 
Fundament gegeben, auf dem wir 
gemeinsam erfolgreich arbeiten 
können und vor allem mit dem 
wir weitere Länder einladen wer-
den, an den gemeinsamen Stan-
dards zu arbeiten“, erklärt Phil-
ipp Kaufmann und vergleicht die 
Entwicklung der ÖGNI mit dem 
Hochbau: „Sie wissen ja, was 
nach dem Fundament kommt? 
Ein Stock nach dem anderen 
– und wir sind gerade erst mal 
beim Erdgeschoß!“
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Große Veränderungen finden nicht im abstellkammerl statt. Sondern 
in Österreich! Bei der Internationalisierung des DGNB-Systems war 
Österreich das erste land, das einen kooperationsvertrag unter-
schrieben hat. Professor Peter Maydl und Philipp kaufmann hatten 
2009 den Vertrag im Namen der ÖGNI unterschrieben. Seither ist 
Österreich ein Vorzugsschüler, was die anzahl der auditoren mit 
mehr als 120 und der leuchtturmprojekte (fast 50) betrifft, die be-
reits ausgezeichnet werden konnten. 
und das ist nicht genug! Neben der Integration der Zertifizierung in 
den gesamtheitlichen 3P-ansatz ging von der österreichischen Non-
Profit-Organisation auch eine Welle der Internationalisierung weiter: 
anfang 2010 verlieh die ÖGNI ihr erstes Vorzertifikat an ein Gebäu-
de in kanada. Mittlerweile gibt es auch schon in rumänien und 
russland ÖGNI-Zertifizierungen.

Bekamen die ersten ÖGNI-Zertifikate in Österreich: Der „Power Tower“ der Energie AG in Linz sowie zwei Projekte im Wiener „Viertel Zwei“. 

Mai 2010: Die ersten ÖGNI-Zertifikate werden im Wiener Rathaus verliehen.
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Der Innovationszyklus in der 
Medizin ist rasant: Immer 
mehr und immer schnel-

lere Heilungsmöglichkeiten, in-
novative Diagnosever fahren, ver-
bes serte Prozesse.  
Ärzte und Personal müssen sich 
dieser Geschwindigkeit anpas-
sen. Das Gebäude sollte es auch – 
kann es aber oft nicht. Besonders 
dramatisch zeigt sich die Entwick-
lung bereits mancherorts in den 
USA. Hier gibt es den Trend, nur 
mehr die Notfalls- und Intensiv-
medizin vom Krankenhaus selbst 
durchführen zu lassen und die 
Pflege, Rehabilitation etc. an eige-
ne, spezialisierte Betreiber auszu-
lagern. Bauliche Konsequenzen: 
Das Spital braucht quasi nur mehr 
die OPs – die Bettenburgen teilen 
sich auf diverse hotelartige Ein-
richtungen auf. Man braucht aber 
gar nicht so extrem zu denken. 
Schon allein die Integration eines 
neuen technischen Geräts – man 
denke nur als Beispiel an einen 
Magnet-Resonanz-Tomographen 
– braucht Flexibilität in den Räu-
men und in den Abläufen.

champions league des Bauens
Wie plant, baut und betreibt man 
nun aber Krankenhäuser bzw. 
Gesundheitsimmobilien so, dass 
sie auch effizient sind? „Eine 
komplexe Aufgabenstellung“, gibt 
ÖGNI-Präsident Philipp Kauf-
mann unumwunden zu. Bei Kran-
kenhäusern handelt es sich wohl 
um die komplexeste Gebäudeart 
überhaupt. Die Anforderungen an 
Funktionalität und Hygienestan-
dards sind mit keinem anderen Ty-
pus vergleichbar. Wie Hegger und 
Fuchs es anschaulich (siehe Grafik) 
darstellen, schießen die Lebenszy-
kluskosten von Krankenhäusern 
massiv, ja beinahe senkrecht in die 
Höhe. Bedenkt man, dass diese 
Kosten in den Phasen bis zur Aus-
schreibung am stärksten und mit 
nur wenig Aufwand zu beeinflus-
sen sind, wird in diesem Fall noch 
dramatischer als bei anderen Ge-

bäudetypen bewusst, wie 
wichtig die richtige Planung 
ist. Um so eigenartiger mu-
tet es an, dass hier nach wie 
vor Errichter und Betreiber 
nicht ident sind. „Das ist 
Unsinn und nicht verant-
wortbar!“, ist Kaufmann 
fassungslos, „solche Gren-
zen müssen abgeschafft 
werden, wenn wir effizien-
te und nachhaltige Kran-
kenhäuser haben wollen“.
Gerade weil Krankenhäu-
ser so komplex sind und 
weil in ihnen Menschen 
gesund werden sollen, 
sieht der ÖGNI-Gründer 
in dieser Gebäudeart „die 
Champions League des Bauens“. 
Hier werden Gewerke redundant 
ausgeführt, hier sprechen zusätz-
lich Dutzende Fachleute aus un-
terschiedlichsten Bereichen – vom 
Hygieniker bis zum Organisations-
berater – mit, hier darf es einfach 
keine Fehleranfälligkeit geben. 
Wie eine integrale Planung eines 
Krankenhauses bzw. auch dessen 
Sanierung funktionieren kann, 
zeigen die ÖGNI-Leitlinien, die 
speziell hierfür entwickelt wur-
den. Im Unterschied zu jenen der 
anderen Gebäudetypen werden 
hierbei gar keine Zertifizierungen 
angestrebt. „Es ist falsch zu glau-
ben, dass die Optimierung eines 
hochkomplexen Gebäudes selbst 
kompliziert sein muss“, erzählt 
Franz Stummer, bei der VAMED 
für Projektentwicklung und TGA 
zuständig. „Der Kriterienkatalog 
ist da und sein Umfang ist mit 
dem für Hotels oder Büros ver-
gleichbar“, so Reinhard Labugger, 
Arbeitsgruppenleiter der ÖGNI. 
Natürlich sind die einzelnen Ge-
wichtungen und Kriterien unter-
schiedlich. So fällt hier mehr Au-
genmerk auf die Haustechnik und 
es wurden eigene Benchmarks für 
die Bereiche Ökologie und Le-
benszykluskosten erarbeitet. Die 
Eckdaten dafür stammen aus 15 
Echtprojekten. Weil Krankenhäu-

ser in Österreich in die Länderho-
heit fallen, war bisher Transparenz 
ein schwieriges Kapitel. 

Bereits in anwendung
Bei rund zehn Projekten ist dieser 
Katalog nun in Anwendung. Alle 
Krankenanstaltsverbunde haben 
ein enormes Interesse, besonders 
engagiert zeigt sich  die steirische 
KAGES, die Tiroler TILAK so-
wie die privat agierende VAMED. 
„Womit wir bei Büros auf einem 
guten Weg sind, müssen wir nun 
auch für Krankenhäuser umset-
zen“, gibt Kaufmann die Marsch-
richtung vor.
Bis die Vision der nachhaltigen 
Krankenhäuser auf breiter Basis 
real wird, muss parallel dazu aller-
dings auch noch an einer anderen 
Front gekämpft werden: nämlich 
gegen Gebäude, die krank ma-
chen. Denn ein wenig erinnert die 
Situation an unser bizarres Vergü-
tungssystem: Wir zahlen, wenn 
wir krank sind, anstatt, so wie es 
oftmals von chinesischen Ärzten 
erzählt wird, zu zahlen, wenn man 
gesund bleibt.
Fakt ist jedenfalls, dass Kopfweh, 
Kreuzweh, trockener Hals und 
Co. in Büros keine Seltenheit sind. 
Und das sind nur die offensicht-
lichen Auswirkungen schlechter 
Gebäude, die psychisch verur-

sachten Konsequenzen sind 
freilich noch viel diffiziler. 
Ersten Schätzungen zufolge 
gehen rund 20 Prozent der 
Krankheiten auf Immobi-
lien zurück. Sick Building 
Syndrom nennt sich dieses 
unrühmliche Phänomen. 
Zu durch Gebäude ausge-
lösten Beschwerden kann 
es etwa kommen, indem 
Energieeffizienz falsch in-
terpretiert wird. Wenn es 
nur um die Kosten geht, 
dann fährt der Betrieb die 
Anlagen auf die gesetzli-
che Mindestnorm herun-
ter – egal, ob Mitarbeiter 
bzw. Patienten frieren oder 

schlechte Luft einatmen. „Das 
kann ja wohl nicht unser Ziel 
sein“, ärgert sich Kaufmann.
Aber auch die persönliche Ein-
engung am Arbeitsplatz kann zu 
schaffen machen. So wird von 
der ÖGNI eine maximal mögliche 
individuelle Steuerbarkeit ange-
strebt. Nicht jeder will die glei-
che Temperatur, nicht jeder will 
geschlossene Fenster, nicht jeder 
braucht immer dasselbe Licht.

Gesundheit: aufgabe der Gebäude
Apropos Beleuchtung: Schlech-
tes Licht macht müde; gutes, 
blendfreies Licht mit hohen Be-
leuchtungsstärken belebt. Fast 
alle Augengrundfunktionen wie 
Sehschärfe, Wahr neh mungs-
geschwindigkeit sowie Kont-
rast- und Farb sehen hängen von 
Menge und Qualität des Lichts 
ab. Gutes Licht und hohe Be-
leuchtungsstärken verringern 
Fehler und Unfälle. Aber sie fär-
ben auch positiv auf die Psyche 
ab. Nicht umsonst haben etwa 
Ärzte im Wiener AKH, wenn sie 
in Labors ohne Tageslicht arbei-
ten, als Ausgleich mehr freie Tage 
vorgeschrieben. Kaufmann: „Die 
Aufgabe von Krankenhäusern ist 
es, Menschen gesund zu machen. 
Da kann es nicht selbst ein Sick 
Building sein!“
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Kranke Häuser werden gesund!
Immobilien können krank machen. Das ist schlecht. Aber: Immobilien können auch gesund machen! Die ÖGNI bietet Leitlinien zur Optimierung 
von Gesundheitseinrichtungen im Neubau und in der Sanierung.
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Der Großteil der Lebenszykluskosten fällt bei 
Kran ken häusern erst im Betrieb an.
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Der kostendruck auf Spitäler steigt, private Investoren und Betreiber 
steigen immer stärker in den Markt ein und das nicht nur, weil öffentli-
che Gelder knapp sind. Sie sehen sogar rendite in den Sozialimmobi-
lien – wenn sie professionell gebaut und geführt sind. In Deutschland 
gibt es bereits eigene geschlossene fonds für institutionelle kunden. 
ein research-report der IVG hat sich 2011 ausführlich mit dem thema 
beschäftigt. In ihm kommt IVG-chefresearcher thomas Beyerle zum 
Schluss: „Das erhöhte Investoreninteresse an Sozialimmobilien ist un-
ter anderem auf das spezifische rendite-risiko-Profil dieser anlageklas-
se zurückzuführen. Da die Nachfrage nach Pflegeplätzen und kranken-
hausbetten durch die Pflegebedürftigkeit und die gesundheitliche lage 
der Bevölkerung bestimmt und über die kranken- und Pflegepflichtversi-
cherung finanziert wird, sind die Mietmärkte für Sozialimmobilien weni-
ger als die traditionellen Gewerbeimmobilienmärkte den Schwankungen 
der gesamtwirtschaftlichen konjunktur unterworfen. unter dem aspekt 
der risikodiversifikation bieten sich Sozialimmobilien somit aufgrund 
der unterschiedlichkeit der Nachfragetreiber als anlagealternative zu 
gewerblichen Immobilien wie Büros und einzelhandelsimmobilien an.“



e in Krankenhaus ist einem 
Flughafen sehr ähnlich“, 
sagt Harald Steindl: „Es 

wird immer umgebaut, es ist 
nie fertig, Budgets sind stets zu 
niedrig.“ Und: „Alte und neue  
Technologien werden oft paral-
lel genutzt, sehr alte Technolo-
gien mitunter künstlich am Le-
ben erhalten.“ 
Letzteres liegt wohl in der Na-
tur der Sache, sage ich. Es ist 
die Macht der Gewohnheit, 
sagt Steindl, Angst vor Verände-
rung, die Spitäler beispielsweise 
an völlig überholten Gegen-
sprechanlagen festhalten lassen. 
„Dabei hat die Technik einen 
fundamental schnelleren Ge-
nerationenwandel als ein Haus. 
Diesen raschen Technologiezyk-
len stehen aber Investitionszei-
ten ,wie aus Beton‘ gegenüber.“
Warum ist dem so? Weil – wie 
oft haben wir das nicht schon 
gehört? – Betreiber und Nutzer 
„in einer krassen Polarisierung“ 
leben: Wir haben, sagt Steindl, 
in der Regel 1) das ärztliche 
Personal, das an Technik unin-
teressiert ist, sie aber erwartet, 
2) das Pflegepersonal, das den 
Pflegebetrieb zu managen hat, 
und 3) einen Haustechnikchef. 
Und letzterer steht gegenüber 
ersteren auf verlorenem Posten. 
Weil er eben ein Haustechniker 
– und kein Facility Manager ist.

Strukturierte Verkabelung statt 
Insellösungen
Eine gelungene Prozessverän-
derung gelang Mocom etwa am 
UKH Meidling. Was verbirgt 
sich hinter dem „Austausch 
fragmentierter Analogtechnik 
durch digitale Netzwerkkom-
ponenten“? „Patienten aufzu-
rufen, Durchsagen zu machen, 
dies sind essenzielle Prozesse 

im Spital. Bis dato wurde da-
für ein spezielles Kästchen mit 
einem speziellen Netzwerk 
verwendet. Wurde nun der 
Schwesternstützpunkt übersie-
delt, so musste auch die Aus-

rufanlage übersiedelt werden.“
Es geht aber auch anders: „An-
statt 20 fix definierte Mikro-
fon-Steckplätze zu installieren, 
lassen sich heute auch die in 
einem Krankenhaus meist zu 
Tausenden vorhandenen EDV-
Steckplätze dafür nutzen: Be-
schallung und Durchsagen 

,wandern‘ dann ins gängige 
IT-Netz, die Ethernet-Verkabe-
lung.“ „Ether“-Net: Ohnehin 
eine poetischere Begrifflichkeit. 
Mit Spitalsbezug.

flexible raumnutzung im ukh 
Meidling
Das neue, rund 50.000 Euro 
teure Audiosystem im UKH 
Meidling besteht aus 30 Aus-
rufstationen mit ebenso vielen 

Mikrofonen sowie 32 definier-
ten „Zonen“, in denen Verstär-
ker 300 Lautsprecher gezielt an-
steuern. Muss in diesem Spital 
nun eine Ausrufstation verlegt 
werden: Mikrofon ausstecken 

– am nächsten LAN-Port ein-
stecken – fertig. Damit nicht ge-
nug: Werden aus mehreren Am-
bulanzen Durchsagen in einen 
gemeinsamen Warteraum zu-
gestellt, so sorgt das neue Sys-
tem nun dafür, dass die Patien-
tenaufrufe erst dann zugestellt 
werden, wenn der gemeinsame 

Kanal nicht belegt wird – ist 
er belegt, wird der Aufruf auf-
gezeichnet und zeitverzögert 
abgespielt. Ein „Lautsprecher-
Stau“ wird so ausgeschlossen. 
Mehr noch: Wird aus den diffe-
renzierten Ambulanzen des Vor-
mittags eine gemeinsame Akut-

Ambulanz am Nachmittag, so 
definiert das System einfach die 
Durchsage-Zonen neu.

telefon statt Mikrofon, Daten-
bank statt krankenschwester
Das von Mocom im UKH Meid-
ling installierte System ist belie-
big skalierbar und kommt ohne 
einen zentralen Server aus. Die 
netzwerkfähigen Verstärker er-
kennen selbsttätig, wann sie 
womit aufgerufen werden. Dies 
ermöglicht auch, das System 
für die Beschallung zu nutzen 
– in das System wird dann aus 
mehreren Quellen Hintergrund-
musik eingespeist; kommt eine 
relevante Durchsage an, wird 
diese aber priorisiert zugestellt. 
Zudem wird durch diese Archi-
tektur ein „Single Point of Failu-
re“ vermieden: Der Ausfall einer 
einzelnen Komponente bedeutet 
nicht einen Totalausfall des Sys-
tems.

Beschallung und Durchsagen 
flexibler und funktionaler zu 
machen ist aber noch nicht das 
Ende der Fahnenstange. In eini-
gen steirischen Krankenhäusern 
wird bereits angedacht, darüber 
hinaus die Mikrofone selbst 
überflüssig zu machen: Durch-
sagen werden dann per IP-Te-
lefon gemacht. Lösungen dieser 
Art will Mocom gemeinsam mit 
NextiraOne umsetzen. Selbst 
die Kopplung mit der Patienten-
daten-Verwaltung ist möglich: 
Vollautomatische Durchsage-
systeme, wie sie bereits seit Jah-
ren an Flughäfen zum Einsatz 
kommen – Steindl spricht von 
„standardisierten Durchsagen“ 
–, sind als Text2Speech-Lösung 
längst industrietauglich. „Ha-
ben wir im Programm“, sagt 
Steindl, „tauglich in 20 Spra-
chen“. Und zwar mit Verve:  
Moderne Text2Speech-Systeme 
wie „Vocia TTS-1“ generie-
ren aus Datensätzen der EDV 
Durchsagen nicht „stur“, son-
dern sozusagen „on the fly“. 
Beispielsweise wird der Vorna-
me eines Micheal Schmidt dann 
tatsächlich anders ausgespro-
chen als der Vorname eines Mi-
chael Smith.

Standardisierte leitstände 
braucht das land
Steindl denkt weiter: „Monoli-
thische Silos à la ,Telefon‘, ,Tür-
öffner‘, ,Sprechanlange‘ usw. 
werden abgelöst und gehen 
künftig in einem gemeinsamen 
Netz auf. Portierlogen in Spitä-
lern müssen daher in Zukunft 
nicht mehr wie bei Raumschiff 
Enterprise aussehen.“ Vielmehr 

würden enorme Synergien 
möglich, würde sich am Markt 
endlich das Betreiben unab-
hängiger Leitstände durchset-
zen. „Leitstände wuchsen in der 
Vergangenheit in der Regel aus 
einer bestimmten Anwendung 
zur dominierenden Applikati-
on – die Security steuerte dann 
eben auch den Brandschutz mit, 
versuchte später, die Klimaanla-
ge sowie das Lichtmanagement 
zu integrieren. Jedoch: Aus die-
sen proprietären Anwendungen 
heraus kostet die Integration 
Unsummen. Ja, etablierte Her-
steller können das alles – aber 
nur für sehr viel Geld.“ Versteht 
sich, dass Steindl demnächst 
eine solch übergeordnete Ge-
bäudevisualisierung anbieten 
will: „Wenn alle Gewerke ins 
gleiche Netz wandern, dann 
macht es Sinn, deren Daten – 
ihre Verbräuche – zentral zu 
analysieren, zu steuern.“ Prak-

tisch kommuniziert eine – un-
abhängige – Software dann mit 
unterschiedlichen Controllern 
im Haus und wertet sie aus.

aha-effekt bei Nutzern.  
und Planern. 
State-of-the-art-Technologie 
bietet heute eine Vielzahl an 
Möglichkeiten. Möglichkeiten, 
die von den heimischen Planern 

aber nur selten aufgegriffen 
werden, ergänzt Walter Thorn-
ton, Co-Geschäftsführer von 
Mocom. „Einmal verwendete 
Ausschreibungstexte werden 
leider endlos weiter verwen-
det.“ Thornton weiß nach mehr 
als 25 Jahren, wovon er spricht. 
„Dabei bieten wir kontinuier-
lich Schulungen an, informieren 
über neue Produkte auf Messen 
und Fachveranstaltungen und 
selbstverständlich bieten wir 
unsere Expertise auch bei der 
Definition der richtigen Aus-
schreibungs-Anforderungen 
an.“

Speziell bei Kommunikations-
lösungen sieht man immer wie-
der, dass die Planungsarbeiten 
unterbezahlt sind und ein enor-
mes Produktwissen notwendig 
wäre, so Thornton. Die Realität 
würde daher weitgehend aus 
Wunschphasen während der 
Planung bestehen, denen ein 
radikales Costcutting durch ei-
nen Generalunternehmer folgt. 
Billigbauten en masse sind die 
Folge davon. 
Manchmal gelingt es aber dann 
doch, sowohl Planer als auch 
Bauherrn vom Nutzen einer 
neuen Technologie zu überzeu-
gen. Aber nur dann, wenn sich 
ein Planer „eine Stunde oder 
zwei Zeit nimmt, um den ei-
nen oder anderen Prozess tat-
sächlich zu analysieren“. Und 
einen Aha-Effekt erlebt. Und 
nur dann haben ihn auch ande-
re: Primare, Krankenschwestern 
und Patienten etwa...
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„Das nachhaltige Spital ist flexibel“
Facility Aktuell zu Gast bei Mocom-Chef Harald Steindl. Ausgefeilte Steuerungstechnik sein Metier, smarter Transport von Ton und Bild seine 
Expertise. Warum IT zwar rasend schnell die Medizin, aber nur schleppend das Krankenhaus erobert. Über eine desillusionierte Ausschreibungs-
praxis. Und die Vision einer standardisierten Gebäudeautomation.

Harald Steindl: Spitäler unterliegen einer permanenten Veränderung – 
moderne Kommunikationslösungen geben ihnen die nötige Flexibilität, 
um Flächen schnell und effizient neu definieren zu können.“  

Netzwerkfähiges Durchsagesys-
tem von Biamp Systems. 

Mit dem Energiemanagementsystem „Fusion“ von Crestron lassen sich 
Verbräuche sowie der CO2-Fußabdruck ohne allzu großen Aufwand er-
heben. Mocom implementiert die Software. 
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Zuallererst sind da die groben 
Probleme: Stromausfälle 
mehrmals am Tag, Krimina-

lität, Chaos, fehlende demokra-
tische Strukturen, eine kaputte 
Wirtschaft. Mal ganz ehrlich: Wer 
von uns würde da an Nachhal-
tigkeit denken? Weil wir in West-

europa – mit Wohlstand geseg-
net – unsere Gedanken solchen 
Themen widmen dürfen, können 
wir auch jenen Ländern beim 
Fortschritt helfen, welche die Ge-
schichte in den letzten Jahrzehn-
ten weniger glücklich behandelt 
hat. Ein Weg führt dabei sogar 

über die Immobilienwirtschaft.
Erst mit Investoren und Ent-
wicklern wie Raiffeisen evolution 
kommt das Thema Nachhaltig-
keit bei Gebäuden ernsthaft in 
den CEE und SEE-Ländern an. 
Denn: Würde keiner nachhaltig 
bauen, bliebe die Qualität ein-

fach auf niedrigem Niveau. Dank 
Raiffeisen evolution wird in Rus-
sland aber nun zum ersten Mal 
ein Gebäude nach ÖGNI, dem 
umfangreichsten System für Ge-
bäudenachhaltigkeit, zertifiziert. 
Am Leninskij Prospekt entsteht 
es gerade – ein modernes Büro-

gebäude mit angeschlossenem 
Hotel. Der Büroteil bietet Platz 
für über 16.000 m2 an mietbarer 
Fläche und beeindruckt durch 
eine Galerie im Erdgeschoss, die 
sich bis zur zweiten Etage empor 
zieht. „Das Gebiet ist ein aufstre-
bendes Geschäftsviertel und wir 
errichten hier ein nachhaltiges 
Gebäude nach westlichen Stan-
dards“, sagt Markus Neurauter, 
Sprecher der Geschäftsführung 
bei Raiffeisen evolution. 
Überhaupt ist für Raiffeisen evo-
lution Nachhaltigkeit schon zur 
Selbstverständlichkeit geworden: 
„Wir bauen keine Gebäude mehr, 
die nicht zertifiziert werden kön-
nen.“ 
Schon in der Entwicklung werden 
die Prozesse so gestaltet, dass sie 
all den von ÖGNI geforderten 
Kriterien entsprechen. Fragwür-
dige Baustoffe wurden im Mos-
kauer Projekt ausgeschieden 
und durch ökologische ersetzt. 
Pluspunkte bringen dem Gebäu-
de am Leninskij Prospekt neben 
der State-of-the-art-Gebäude-
technik aber auch die für Moskau 
ungewöhnlich offen gestalteten 
Flächen und die Zugänglichkeit 
für die Öffentlichkeit – bei ho-
hem Sicherheitsstandard versteht 
sich. „Die offenen Flächen sind so 
konzipiert, dass sie den Blick ins 
Grüne ermöglichen und so ein 

angenehmes Ambiente schaffen. 
Nicht nur für die künftigen Gäste 
des Hotels.“
Barrierefreiheit und höchste Flä-
chenflexibilität, wodurch sich das 
Gebäude im Laufe der Zeit mit 
den Nutzern mitverändern kann, 
gehören ebenfalls zum Standard 

wie die Nutzerfreundlichkeit. 
Denn eines ist in Russland ge-
nau so wie in Westeuropa: Am 
Ende ist die Nachhaltigkeit eines 
Gebäudes nicht allein am Ener-
gieverbrauch messbar, im Mit-
telpunkt steht immer noch der 
Mensch, der Gebäudenutzer.

Über eine hohe Aufenthalts-
qualität dürfen sich schließlich 
auch die Besucher des Einkaufs-
zentrums Promenada in Buka-
rest freuen. Das ebenfalls von 
Raiffeisen evolution entwickelte 
Center mit rund 120 Shops er-
hielt im Mai das Vorzertifikat für 

Shopping Center nach ÖGNI in 
Gold. Es ist damit die erste Mall 
überhaupt, die eine solche Aus-
zeichnung bekommen hat – beste 
Exportqualität also! Fertig gestellt 
wird das Shopping- und Enter-
tainment-Center Promenada bis 
Ende 2013.

Gar nicht schlecht, was da 
die Bau- und Immobilien-
branche wieder geschafft 

hat. Nun steht sie ja eigentlich 
nicht besonders toll im Ram-
penlicht, Immofinanz, BUWOG, 
Meinl, Terminal Tower – mehr 
braucht man nicht zu sagen. 
Und dann das! Mit der Ethik-
Zertifizierung ist ein Instrument 
der Glaubwürdigkeit geschaf-
fen worden, es kann eine ganze 
Branche umkrempeln: von einer 
belächelten Nebenindustrie, die 
mit Akzeptanzproblemen am 
Kapitalmarkt kämpft, zu einem 
hochangesehenen, verantwor-
tungsvollen Wirtschaftszweig.
Als erstes österreichisches Im-
mobilienunternehmen wurde die 
CA Immo nach den Standards 
der deutschen Initiative Corpora-
te Governance (ICG) zertifiziert. 
Weitere Unternehmen wie EHL 
und Rhomberg werden bald fol-

gen. In Ergänzung zum 
Österreichischen Corpo-
rate Governance Kodex 
beinhalten die ICG-Stan-
dards die Implementie-
rung eines WerteMa-
nagement-Systems sowie 
spezielle Regelungen für 
Immobilienunternehmen. 
Dazu zählen unter anderem be-
sondere Informationspflichten zu 
Veränderungen in der Immobili-
enbewertung, die immobilienver-
sierte Besetzung des Aufsichtsrats 
sowie spezielle Regelungen für 
Interessenskollisionen bei Im-
mobilientransaktionen und Auf-
tragsvergaben. Diese deutschen 
„ICG-Standards“ wurden von der 
Österreichischen Gesellschaft für 
Nachhaltige Immobilienwirtschaft 
(ÖGNI) für Österreich adaptiert.
Damit liegt nun eine umfassende 
Systematik vor, mit der Bau- und 
Immobilienunternehmen auf 
dem Weg hin zur Ethik beglei-
tet werden. Die Grundlage dabei 
sind die Werte (Values), welche 
vereinfacht als „10 Gebote“ be-
zeichnet werden. Diese sind für 
alle ÖGNI Mitglieder langfristig 
verpflichtend. „Nur wenn Wer-
te auch verbindlich sind, werden 
diese auch gelebt“, weiß Roland 
Strauss (TPA Horwath), der in 

Österreich zu den Vorreitern der 
Initiative zählt. Auf diesen Wer-
ten ist eine Wertemanagement-
Systematik mit der Bezeichnung 
„WerteManagement“ erarbeitet 
worden. Denn, so ÖGNI-Präsi-
dent, Philipp Kaufmann: „Unser 
Handeln hat nichts mit Gutmen-
schen zu tun, sondern mit gutem 
Management.“
Das WerteManagement zielt 
darauf ab „Standards guter Ma-
nagementpraxis“ zu setzen. Im 
Rahmen der nationalen Aktivi-
täten wird ein Corporate-Go-
vernance-Kodex für die Branche 
erarbeitet, „bei dem haben wir 
bei der ÖGNI Arbeitsgruppe 
noch einige Arbeit vor uns, die 
wir aber gemeinsam schaffen 
werden“, so Wolfgang Vejdovsky 
von PwC. Der letzte Baustein der 
Initiative ist ein Pflichtenheft für 
Compliance Management, wel-
ches seit September 2011 vor-
liegt.

„Die ÖGNI Initiative lei-
stet beim Thema Comp-
liance vor allem mit der 
Korruptionsbekämpfung 
einen wichtigen Beitrag 
beim Thema Nachhal-
tigkeit von Unterneh-
men“, führt Karl Resel 
von der denkstatt aus, 

der gemeinsam mit Franz Hai-
merl, LeitnerLeitner, und Philipp 

Kaufmann, ÖGNI-Präsident, die 
Arbeitsgruppe 2010 begonnen 
hat. Mittlerweilen arbeitet eine 
Vielzahl an Experten aus Wis-
senschaft und vor allem Praxis, 
wie Herwig Teufelsdorfer (IVG) 
an der Weiterentwicklung – ganz 
nach dem Leitsatz „aus der Bran-
che für die Branche“, bloß, dass 
davon die ganze Gesellschaft 
auch noch etwas davon hat!
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„Die deklarierte Selbstverpflichtung zu erhöhter transparenz und 
ethischem handeln ist für einen traditionellen familienbetrieb wie 
rhomberg von großer Bedeutung. Wir bieten unseren kunden trans-
parente entscheidungsgrundlagen, erlangen bessere konditionen 
bei zahlreichen Geschäften im In- und ausland und leisten dazu noch 
einen Beitrag zur Geschäftskultur der gesamten Bau- und Immobili-
enbranche.“
Hubert Rhomberg, Rhomberg Bau

„transparenz und Nachhaltigkeit sind für uns seit Jahren zentrale 
unternehmenswerte, die auch seitens unserer Investoren stark 
nachgefragt sind. unsere tochtergesellschaft ca Immo Deutschland 
ist bereits seit 2010 nach IcG-Standards zertifiziert, dieser ethik-
unternehmenszertifizierung haben wir uns nun auch konzernweit un-
terzogen. Zentraler faktor ist für uns die Bewusstseinsbildung aller 
Beteiligten: Wo sind die Grenzen des erlaubten, welche Werte sind 
uns wichtig, was erwarten unsere Stakeholder von uns? hier klare 
regeln zur Orientierung für die Mitarbeiter vorzugeben, war für uns 
anlass und Ziel dieser Zertifizierung.“ 
Wolfhard Fromwald, CA Immo

Das von Raiffeisen evolution entwickelte Büro- und Hotelkomplex am 
Moskauer Leninskij Prospekt. Einkaufszentrum Promenada in Bukarest.

Im Osten geht die Nachhaltigkeit auf
Professionelle Immobilienentwickler wie Raiffeisen evolution bringen die Nachhaltigkeit in die CEE- und SEE-Länder.

Ethik: Eine ganze Branche zeigt vor, wie es geht
Einzigartig in Österreich: Die Immobilienbranche hat dank ÖGNI einen Leitfaden, wie sie ethisch wirtschaften kann. Die ersten Unternehmen 
setzen schon darauf.
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„Wenn schon ein Zertifikat – dann eines in Gold“
Facility Aktuell zu Gast bei Ariel Muzicant. Wie Österreichs erfolgreichster Immobilien-Entwickler den Wiener Büromarkt einschätzt. Über seine 
Skepsis an den Wunderwerken der Technik. Warum Renditen und nicht Substanzwerte in die Kalkulation gehören. Und warum er die Immobilien-
Zertifizierung nicht länger als Marketing-Gag ansieht.

Es gibt einige theoretisch gute 
Lagen, die aber praktisch keinen 
Business-Touch haben. Die Ach-
se Lasallestraße-Reichsbrücke ist 
durchaus interessant und auch 
das Rivergate ist ein tolles Haus 
– genauso wie der Millenniums 
Tower ist es am Handelskai aber 
ein wenig verloren. Der Wiener-
berg ist am Beginn der Südauto-
bahn, am Rande des Speckgürtels 
gelegen, das ist sein Erfolg. Für 
die Donau City war die U1 miten-
tscheidend. Kein Standort ist per 
se schlecht. Aber jeder Standort 
braucht sein Publikum.

Den Marina Tower würden Sie al-
so nicht bauen?
Nein.

Es wird also der dritte Bezirk sein, 
der mit den beiden anderen Ge-
schäftsvierteln mithalten kann?
Der Hauptbahnhof wird zu ei-
nem Mega-Hub und St. Marx ist 
definitiv dabei, das dritte große 
Büro-Quarter Wiens zu werden. 
Nach dem ORF-Entscheid über 
die dortige Ansiedlung – wie 
auch immer dieser aussehen 
mag – wird hier eine massive 
Entwicklung stattfinden. Bin-
nen zehn bis 15 Jahren erwarte 
ich eine Verdreifachung der dort 
bebauten Fläche auf dann rund 
700.000 m2. Je nachdem, wohin 

der ORF tendiert, wird St. Marx 
eben ein spektakulärer Me-
dienstandort oder die Projekte 
werden geballt im Wohnbereich 
stattfinden.

Sie haben in St. Marx im Vorjahr 
den MGC Fashion Park eröffnet, 
verfügen aber über weitere, an-
grenzende Grundstücke. Ihre Plä-
ne damit? 
In St. Marx läuft es sehr ähnlich 
wie mit der Donau City vor 25 
Jahren ab. Auch damals haben 
mich alle ausgelacht und die 
Vision eines transdanubischen 
Geschäftsviertels als Spinnerei 
abgetan. Seit sieben Jahren bin 
ich mit Partnern größter Grund-
stückseigner in St. Marx. Direkt 
neben dem MGC Fashion Park 

wollen wir, sofern man uns lässt, 
zwei 90-100 Meter hohe Gebäu-
de errichten.

Verträgt Wien denn noch weitere 
Skyscraper?
Warum nicht? Denken sie an 
Krankenhäuser: Früher war man 
überzeugt, dass Spitäler aus vie-
len Pavillons bestehen müssen. 
Heute wissen wir, dass solche 
Konstrukte überaus unökono-
misch sind – also werden wieder 
zentrale Spitäler gebaut. Freie 
Flächen werden knapp. Dass man 
in dieser Situation auf mehr Flä-
che pro Quadratmeter setzt, ver-
wundert nicht. Allerdings sind 
Hochhäuser in der Errichtung 
auch wesentlich teurer.

Moderne Gewerbeimmobilien 
sind wesentlich funktionaler als 
viele Altbauten der Innenstadt. 
Hat in Wien eine Flucht aus der 
Innenstadt stattgefunden?
Nein. Aber der Markt hat sich 
verändert. Wohnimmobilien in 
den Innenlagen sind sehr teuer 
geworden, entsprechend hat sich 
ein Trend zur Zurückwidmung 
etabliert. Aber selbst bei Büros 
in Wien I liegen die Mieten der-
zeit zwischen 17 und 25 Euro/m2 
– bei steigender Tendenz. Eini-
ge Banken konsolidieren derzeit 
auf zentrale Neubauten, auch die 

Stadt Wien gibt teilweise teure 
Standorte auf. Einen nennens-
werten Leerstand haben wir in 
der Innenstadt aber nicht. Selbst 
wenn wir uns ganz Wien anse-
hen, so beträgt der Leerstand 
gerade einmal sechs Prozent, wo-
von zwei Drittel alte Häuser sind. 
Man darf aber auch die Dimen-
sionen nicht außer Acht lassen: 
Die durchschnittliche Nutzfläche 
eines Gebäudes am Ring beträgt 
rund 2.000 m2. Zum Vergleich: 
Der MGC Fashion Park hat 
50.000 m2. 
Einige wenige Projekte sind in 
Wien zwar unterwegs, ein Bau-
boom ist aber weit und breit nicht 
in Sicht. Fehlt es auch am Geld?
Die Finanzierung wäre kein Pro-
blem. Was uns fehlt, das sind die 

Mieter. Wien ist nicht New York 
oder München. Wir haben der-
zeit eine Nachfrage von weniger 
als 200.000 m2 im Jahr. Es findet 
kaum internationaler Zuzug statt, 

eher kommt es zu Abwanderun-
gen. Die Ansiedlungspolitik hat 
in den vergangenen Jahren ein-
fach versagt.

Mitunter werden Flächen der Wie-
ner Bürohochhäuser umgewidmet, 
der Millenniums Tower etwa ver-
wandelt einige Etagen zu Hotels. 

Macht das Sinn?
Das sind Notreaktionen. Und 
bedeuten Geldvernichtung pur. 
Investments, die sich noch nicht 
amortisiert haben, werden hier 
einfach aufgegeben.

Welche Rolle spielen Betriebsko-
sten heute im gewerblichen Be-
reich? Werden Geschäftsflächen 
bereits gezielt aufgrund dieses Kri-
teriums ausgewählt?
Unternehmen sind klüger gewor-
den und kalkulieren mit Gesamt-
kosten. Sie wollen also wissen, 
was ihnen ein Arbeitsplatz brutto 
kostet – und nicht bloß die Miete. 
Hinzu kommt eine insbesondere 
bei internationalen Konzernen 
mittlerweile stark ausgeprägte 
Umwelt-Sensibilisierung. Diese 

Mieter verlangen nicht nur nied-
rige, sondern nachhaltige Be-
triebskosten. 

Nachhaltigkeit will zertifiziert 
werden. Seit kurzem ist ihre Skep-
sis diesbezüglich gewichen. Wa-
rum ist Ihnen ÖGNI-Gold für 
den MGC Fashion Park plötzlich 
wichtig geworden?
Zwei Aspekte sind sehr positiv 
daran: Zum einen haben wir uns 
stärker mit dem Thema Energie-
sparen auseinander gesetzt und 
beispielsweise eine Brunnenwas-
ser-Heizung und –Kühlung in 
Erwägung gezogen. Zum ande-
ren erhalten wir mit der Zertifi-
zierung eine neutrale Kontrolle 
von außen. Die dabei angeleg-
te Dokumentation erspart rund 
70 Prozent einer Due Diligen-
ce. Unser FM hat alle relevanten 
Daten auf Knopfdruck – Daten 
zur Flexibilität, Infrastruktur, der 
verwendeten Materialien sowie 
zahlreiche Soft Facts. Bei alldem 
war für mich aber klar: Entweder 
Gold oder kein Zertifikat.

Was kostet die Zertifizierung von 
50.000 m2 Nutzfläche?
Die Zertifizierung selbst ist nicht so 
teuer, inklusive aller notwendigen 
Messungen muss man aber schon 
mit rund 50.000 Euro rechnen.

Würden Sie heute den IZD Tower 
noch einmal bauen, würden Sie et-
was anders machen?
Ich bin überzeugt, der IZD Tow-
er hätte auch damals schon ein 
Gold-Zertifikat bekommen. Die 
Immobilie war vollvermietet, das 
alleine spricht schon für sich. Die 
Betriebskosten lagen bei Eröff-
nung des Towers vor 12 Jahren 
bei 3,17 Euro/m2, heute betragen 
sie 4,00 Euro/m2. Wir haben da-
mals eben keine Star-Architekten 
beauftragt, für ein tatsächlich 
flächendeckend besseres Raum-
klima gesorgt und die Energie-
kosten mit Hilfe von Dreifach-
verglasung, Beschattung und Pas-
sivkühlung via Betonkern um 40 
Prozent reduziert. Daran ist auch 
heute nichts auszusetzen.

Aktuell wird an mehreren Geset-
zen gefeilt, die eine Energieeffi-
zienz-Verpflichtung für Unter-
nehmen und die öffentliche Hand 
vorsieht. Macht ein Zwang zur 

Nachhaltigkeit Sinn oder sind 
wir schon auf einem überzogenen 
Öko-Trip?
Einen gewissen Zwang zur Sanie-
rung halte ich durchaus für sinn-
voll. Manche Extreme wie etwa 
Holzhochhäuser sind nicht per se 
nachhaltig. Ökologie generell ist 
aus der Immobilienbranche aber 
nicht mehr wegzudenken.

Noch ein Wort zur Rolle der Tech-
nologie künftiger Immobilien. Wie 
aufgeschlossen sind Sie moder-
nen Automatisierungs-Szenarien, 
wann gehen Häuser tatsächlich 
online?
Technik muss verwendbar sein. 
Und nach wie vor ist die Bedie-
nung der Haustechnik via Touchs-
creen, Smartphone oder was auch 
immer für viele Nutzer einfach zu 
kompliziert. Hinzu kommt, dass 
Ausfälle in der Automatisierung 
sowie ihre Wartung horrende 
Kosten nach sich ziehen. Tatsa-
che ist aber auch, dass es in der 
Haustechnik an gut ausgebilde-
ten Fachkräften extrem mangelt. 
Dem Facility Management fehlt 
es an guten Leuten – und von 
Elektrikern und Installateuren, 
die neben dem Werkzeugkasten 
auch ein Notebook mitbringen, 
sind wir noch weit entfernt.
Speziell Technologien zur Be-
schattung haben uns riesige Pro-
bleme beschert: Werden die dafür 
notwendigen Lamellen außen 
angebracht, wird die Konstrukti-
on extrem windanfällig und lei-
der allzu schnell ,verwirrt‘. Bringt 
man die Lamellen zwischen den 
Scheiben an, können die Fenster 
nicht mehr geöffnet werden. Und 
Fenster, die sich nicht öffnen las-
sen, sind in Europa ein KO-Krite-
rium.

Zum Abschluss: Der größte Fehler 
in der heutigen Immobilienent-
wicklung?
Unsere börsennotierten Immo-
biliengesellschaften rechnen viel 
zu sehr mit Substanzwerten, be-
treiben einen regelrechten Fe-
tisch mit dem Net Asset Value. 
Nur: All diese Zahlen können 
schon übermorgen Chimären 
sein. Eine seriöse Immobili-
enentwicklung kalkuliert in Ren-
diten. Als Entwickler ist es mir 
zudem gut bekommen, einfach 
feige zu sein...                           [mz]
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ariel muzicant führte ab 1977 die von seinem Vater übernommene 
columbus Immobilien und baute das  unternehmen sukzessive aus. 
1994 wurde columbus Immobilien Mitglied von colliers Internatio-
nal und vertritt seitdem zunehmend internationale kunden bei ihrer 
expansion. Muzicant hatte seit 1984 in Nähe der uNO-city das „In-
ternationale Zentrum Donaustadt“ samt Wohnkomplex, Bürohäuser 
und hotel errichtet. Dessen herzstück ist der IZD tower, eine der 
größten privaten Immobilieninvestitionen Österreichs. 2007 hat er 
die  letzte Immobilie dieses areals, den „Generali-turm“ an die Sig-
na holding verkauft. Neue Projekte plant er im Wiener entwicklungs-
gebiet St. Marx.

In den 1980er Jahren „entwickelte“ Ariel Muzicant das Internationale Zentrum Donaustadt und baute schon da-
mals mit dem IZD Tower ein Bürohochhaus mit niedrigsten Betriebskosten. Heute will er in St. Marx hoch hinaus 
– zwei 90 Meter hohe Gebäude neben seinem im Vorjahr eröffneten MGC Fashion Park schweben ihm dort vor.

Ariel Muzicant: „Der bei der Zer-
tifizierung angelegte Datenraum 
erspart 70 Prozent einer Due  
Diligence.“
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e twa 50 Prozent des wert-
mäßigen Gesamtmarktes 
für Immobilien entfallen 

auf Wien und Niederösterreich. 
Daran erkennt man, welch gro-
ßes Potenzial der Immobilien-
bereich speziell für Raiffeisen 
NÖ-Wien birgt“, machte Raif-
feisen-Holding NÖ-Wien-Ge-
neraldirektor Erwin Hameseder 

gleich am Anfang die Positio-
nierung des Konzerns klar. Und 
die für den Immobilienbereich 
verantwortliche Michaela Stein-

acker verriet gleich noch mehr: 
„Wir werden unsere Immobilien-
kompetenz künftig noch breiter 
aufstellen. Unser Ziel ist es, dass 
die Raiffeisen-Gruppe rasch und 
nachhaltig die Nr.1 als Immobili-
enpartner in allen Belangen wird 
– vor allem in der Ostregion wie 
auch in den angrenzenden CEE-
Ländern.“

Tja, aber wie geht es denn wei-
ter auf den Märkten? Niemand 
geringerer als STRABAG-Boss 
Hans-Peter Haselsteiner gab 
einen Ausblick auf die Marktsi-
tuation und Trends des Immo-
bilienmarktes in Österreich und 
CEE: „Immobilienmärkte sind 

regionale Märkte und daher dif-
ferenziert zu betrachten, bieten 
aber gerade deshalb auch große 
Chancen. Sie stiften Nutzen – für 
Investoren ebenso wie für die Im-
mobilienkunden und sind maß-
geblicher Motor für die Konjunk-
tur – gerade auch in schwierigen 
Zeiten. Seit Jahrhunderten stel-
len Immobilienveranlagungen 

Substanzveranlagungen dar, die 
für ,reale’ Werthaltigkeit stehen.“
ÖGNI-Präsident Philipp Kauf-
mann nutzte die Chance, so viele 
hochkarätige Zuhörer zu haben 
und plädierte für die Einrichtung 
einer Corporate Governance in 
Bezug auf Nachhaltigkeit auch in 

der Immobilienwirtschaft – mit 
einem Bekenntnis zu Grund-
werten, Verhaltensstandards, 
Verbindlichkeit, Kommunika-
tion und Transparenz sowie Si-
cherstellung. „Uns geht es nicht 
um Beschränkung, sondern um 
Verantwortung, wir wollen nicht 
Verzicht lehren, sondern Gewinn 
ermöglichen“, so Kaufmann.

Apropos Ertrag – ist dieser in 
Zukunft überhaupt noch mög-
lich? Lassen sich neue Projek-
te überhaupt noch realisieren, 
schließlich klagt doch jeder über 
Finanzierungslücken. „Immobi-
lienprojektfinanzierung ist wie 
Maßschneiderei. Wir gehen auf 

die individuellen Bedürfnisse 
unserer Kunden ein und bieten 
dadurch höchste Qualität“, be-
tonte Gerhard Riedel, Hauptab-
teilungsleiter für Sonder- und 
Projektfinanzierung in der Rai-
ffeisenlandesbank NÖ-Wien. 
Gerade in Zeiten, in denen die 
Finanzierung durch Regulative 
wie Basel III immer komplizier-

ter würde, bräuchten Kunden 
Unterstützung durch Fachleute, 
die „durch klugen Zuschnitt das 
Problem für sie lösen“, so Riedel.

Das eine, das kennen wir 
bereits: Vorbildliche Neu-
bauten, die nachhaltig sind. 

Hier lassen sich, wenn man intel-
ligent vorgeht, mit relativ wenig 
Mehraufwand qualitativ hoch-
wertige – nachhaltige – Gebäude 
errichten. Das andere ist die gro-
ße Herausforderung der Zukunft: 
Der Bestand. Beides wurde auf 
der BlueBUILT 2012 in Innsbruck 
ausführlich behandelt.
Dass der Bestand ebenso auf 
höchstes Niveau gebracht wer-
den kann und damit auch für 
neue Mieter wieder attraktiv wird, 
zeigen etwa die Arbeiterkammer 
in Linz und das MGC in St. Marx, 
Wien, vor. Beide Objekte haben 
sich nicht einfach einen Fassa-
denanstrich verpasst, sondern 
sind modernisiert worden. Durch 
gezielte Maßnahmen konnten sie 
einen wesentlichen Beitrag zur 
Steigerung der Gebäudequalität 
beitragen – und darum geht es 
letztlich: um einen Qualitätswett-
bewerb. Neben dem positiven 
Effekt, von dem die Nutzer pro-
fitieren, freuen sich natürlich die 
Eigentümer über einen positiven 
Imagegewinn. Jüngstes Beispiel 
hierfür ist die Zertifizierung des 

Büro- und Geschäftszentrums 
Sterneckstraße der IVG Austria 
in Salzburg bzw. des Millennium 
Towers am Wiener Handelskai.

retailer, hotels und logistikhal-
len werden „blue“
Blue Buildings sind nicht nur im 
Office-Bereich zu finden. In Graz 
gibt es bereits den ersten Spar-
Markt, der nur so viel Energie 
verbraucht, wie er selbst erzeugt. 
Gleichzeitig befindet sich der Su-
permarkt auf dem neuesten Stand 
der Kundenorientierung: von der 
Behaglichkeit in den Märkten, der 
Raumqualität bis zu den Fahr-
radabstellplätzen ist alles da. Der 
nächste Spar, der nach diesen Kri-
terien gebaut wird, wird übrigens 
im September in Linz aufsperren. 
Bei der Grundsteinlegung waren 
sowohl Bürgermeister der Lan-
deshauptstadt Franz Dobusch 
und Landesrat Rudi Anschober 
von der überzeugenden Gesamt-
konzeption des Klima-Schutz-
marktes am Freinberg überzeugt. 
Mit 91.000 m2 logischer Weise 
größere Dimensionen hat das 
Shopping Center Serdika der s 
Immo AG. Es ist das erste Blue 
Building in Bulgarien überhaupt.

Bei einem ersten Resümee, wo 
denn nun sonst noch welche Blue 
Buildings realisiert worden sind, 
waren selbst die Teilnehmer, die 
täglich mit dem Thema zu tun 
haben, ein wenig erstaunt. Neben 

Retailflächen können selbst Lo-
gistikhallen, Ausbildungsstätten 
oder Hotels Blue Buildings sein: 
Der Handelsriese REWE plant 
gerade ein Logistikzentrum in 

der Nähe von Wien und orientiert 
sich dabei an den umfassenden 
ÖGNI-Nachhaltigkeitskriterien. 
Das Falkensteiner Hotel & Spa 
Bad Leonfelden ist Österreichs 
erstes Hotel mit einem ÖGNI-

Nachhaltigkeitszertifikat nach 
ÖGNI. Gerade in einem Hotel 
kann es nicht allein um techni-
sche oder energetische Optimie-
rung gehen. „Auch der operative 

Bereich ist in der Hotellerie ein 
enorm wichtiger Part für nach-
haltiges Wirtschaften. Diesen 
versuchen wir hier in Bad Leon-
felden mit regionalen Partnern, 
Produkten und Angeboten sowie 
90 Prozent Mitarbeitern aus der 
Region nach wie vor zu forcieren. 
Aber auch von Seiten des Gastes 
ist ein Bewusstsein für nachhal-
tige Produkte zu erkennen“, so 
Hoteldirektor Walter Breg. „Mit 
ÖGNI schaffen wir das richtige  
Fundament, da es für die Nach-
haltigkeit bei Hotels nicht nur 
um das Vermeiden der Wäsche 
von Handtüchern gehen kann“, 
ergänzt Martin Maly von Michae-
ler & Partner. Zwei Bundesländer 
weiter westlich findet man aber-
mals andere Immobiliengattun-
gen, die auf ihr „blue“ stolz sein 
dürfen: Das Sonderpädagogische 
Zentrum in Innsbruck befindet 
sich derzeit in der Planungspha-
se, genau so wie die Baufakultät 
der Universität Innsbruck, die 
besonders spannend zu beobach-
ten sein wird, treffen doch zwei 
absolute Nachhaltigkeitsprofis 
aufeinander: Bauherr ist die BIG, 
Nutzervertreter ist Prof. Arnold 
Tautschnig.

Maßschneiderei für regionale Märkte
Da kam alles, was Rang und Namen hat! Bei der 1. Raiffeisen-Immobilienenquete standen Marktanalysen, die nachhaltige Immobilienbewirtschaf-
tung, Veranlagung und Finanzierung sowie Denkmalschutz im Mittelpunkt der Diskussion.

Mehr als nur Fassade
Eine Veranstaltung bei der es ausschließlich um Blue Buildings geht! Best Cases, Erfolgsrezepte, Erfahrungswerte – die BlueBUILT 2012 fand heuer in 
Innsbruck statt.

Von Fahrradabstellplätzen bis hin zur Vermeidung von zu viel Schmutz-
wäsche – so lebhaft wurde auf der BlueBUILT 2012 über Nachhaltigkeit 
diskutiert.

Geballte Immobilien-Kompetenz bei der 1. Raiffeisen-Immobilien-Enquete in Wien. 

Hans-Peter Haselsteiner: „Immo-
bilien  veranlagungen sind Sub s-
tanz veranlagungen – und das seit 
Hunderten von Jahren.“

Michaela Steinacker: „Raiffeisen 
wird seine Immobilienkompetenz 
noch breiter aufstellen!“
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„Bunt statt grau!“
Gastkommentar von ÖGNI-Präsident Philipp Kaufmann.

Die vielen Seiten einer (Web)seite
Waren Sie auf der BlueBUILT in Innsbruck mit? Nein? Wissen Sie auswendig welche Experten in Kärnten zum Thema Nachhaltigkeit zur Verfügung 
stehen? Auch nicht? Macht nichts, darum gibt es ja die Website der ÖGNI.

Dann bin ich halt ein bunter 
Hund, von mir aus. Man-
che sind verwirrt, wenn 

einer, der für Green Buildings 
etwas übrig hat, plötzlich be-
hauptet, den blauen Gebäuden 
– den „Blue Buildings“ – gehöre 
die Zukunft.
Dabei ist es ganz einfach: Wir 
mögen Green, aber wir lieben 
Blue Buildings! Der Unterschied 
ist, dass in der blauen Stufe 
nicht einfach nur die Energie-
effizienz optimiert wird. Ja, frei-

lich, das Herunterschrauben der 
Klimaanlage spart ebenso Kos-
ten wie die Einschränkung der 
Reinigung. Aber das ist nicht 
nachhaltig, oder zumindest 
nicht das, was wir darunter ver-
stehen. Denn Menschen, denen 
kalt oder unwohl ist, die unge-
sunde Luft einatmen, können 
nicht unsere Absicht sein. Nicht 
das Ziel der Wirtschaft (solche 
Menschen haben nachweislich 
mehr Absenz und Kranken-
stand, von der fehlenden Mo-
tivation ganz zu schweigen) 
und das Ziel einer Gesellschaft 
schon gar nicht. Soziokulturelle 
Aspekte sind daher mindestens 

Was für ein Haufen In-
formation! Dank in-
telligenter Gliederung, 

aber bestens ausgewählt und in 
übersichtlichen Häppchen zu-
bereitet. Wir zeigen Ihnen, was 
die Website alles kann.
Eine der üblichen Fragen: Wie 
viele Blue Buildings gibt es der-
zeit? Ein Klick – und schon fin-
det man auf der ÖGNI-Seite alle 
zertifizierten Gebäude Öster-
reichs auf einer übersichtlichen 
Landkarte. Die Leuchtturmpro-
jekte kann man dann freilich 
auf der Karte auch anklicken 
und es gibt Detailinfos dazu. Es 
ist Ihnen egal, wo die Projekte 
stehen? Auch gut. Dann wäh-
len Sie halt die Listenansicht und 
wenn Sie überhaupt nur wissen 
wollen, wie die Vorbilds-Bauten 
aussehen, browsen Sie am bes-
ten durch die Projektgallerie.
All das und mehr finden Sie 
im Menüpunkt Blue Buildings. 
Die wesentlichen Inhalte sind 
nach dem 3P-Ansatz gegliedert 
und unter den entsprechenden 
Menüpunkten auffindbar. Ein 
eigener Punkt fasst deswegen 
auch alles rund um die Ethik 
zusammen. Hier können Sie 

ebenso wichtig wie ethische. 
Wenn diese im Bau und in der 
Bewirtschaftung integriert wer-
den, dann sprechen wir von 
Blue Buildings.
Das ist aber schon recht viel 
verlangt, wenden die Kritiker 
ein. Stimmt. Dass diese Vision 
umsetzbar ist, zeigen jedoch die 
vergangenen Jahre, in denen 
der Paradigmenwechsel bereits 
stattfand. „Nachhaltiges Bauen 
ist 2012 zur Realität geworden 
und dies nicht nur beim Neu-

bau, sondern vor allem beim 
Bestand“, konstatierte Profes-
sor Arnold Tautschnig von der 
Universität Innsbruck jüngst 
auf einer Konferenz. Selbst Un-
ternehmen reagieren auf den 
Trend, indem sie neue Konzep-
te und Produkte entwickeln. 
Firmen wie Beckhoff haben 
hochintelligente Haustechnik-
Steuerungen und Monitoring-
Systeme entwickelt. Der Ar-
maturenhersteller Hansa hat 
all seine Produkte in Richtung 
Nachhaltigkeit getrimmt. Alu 
König Stahl hat mit König So-
lar eine eigene Firma gegründet, 
die mit Dünnschichtphotovol-

die „10 Gebote der Unterneh-
mensführung“ ebenso wie alle 
weiteren Dokumente, die für 
die ethische Zertifizierung rele-
vant sind, herunterladen. Prak-
tisch: am Ende der Seite sind 
immer gleich alle Experten ge-
listet, die Ihnen im jeweiligen 
Bereich zur Seite stehen. Auch 
Medienberichte zum Thema gibt 
es in Form von Links. Apropos 
Medien: Sollten Sie den Über-
blick verlieren, was alles bei der 
ÖGNI passiert unter „News“ 
gibt es alles lückenlos doku-
mentiert. (Und ein wenig weiter 
rechts davon sind die FAQs – für 
alle, die sich nicht fragen trauen, 
was eine BlueCARD oder Blue 
Buildings sind).
Ein Inhalt, der besondere Be-
achtung findet, ist unter dem 
Punkt Experten zusammenge-
fasst. Diese Datenbank lässt sich 
ähnlich wie bei den Projekten 
mittels Landkarte darstellen – 
oder Sie filtern die Expertenlis-
te, etwa nach Branche oder/und 
nach speziellem Schwerpunkt 
(von der Finanzierung bis zum 
Nutzerkomfort, von Messtellen 
bis zum Projektmanagement).
Und dann natürlich die ÖGNI-

taik in Fassadenflächen völlig 
neue Möglichkeiten eröffnet. 
In der Vergangenheit war die 
Gestaltung von Photovoltaik-
modulen auf Dachflächen den 
technischen Aspekten wie Leis-
tung, Sonnenausrichtung und 
Kosten untergeordnet. Mit der 
so genannten Dünnschicht kön-
nen auch die Fassadenflächen 
effizient genutzt werden – ohne 
dass sie optisch leiden müssen. 
Andere haben gleich die ganze 
Produktion auf den Kopf ge-

stellt. Goldbeck Rhomberg bau-
en im System, das heißt sie, sind 
schnell und nutzen die indust-
rielle Fertigungsmöglichkeiten. 
Das Tolle: Dieses System hat 
immer die gleiche, hohe Qua-
lität. Ein ähnlicher Ansatz ist 
bei CREE zu finden – mit dem 
Spezifikum, dass hier mit Holz 
gebaut wird. Wie der LifeCycle 
Tower One in Dornbirn zeigt, ist 
das auch als Hochhaus möglich.
Sie sehen, vielleicht mag eine 
Theorie grau sein, die Reali-
tät hingegen ist schillernd. Wir 
sollten sogar alle Anstrengun-
gen unternehmen, nicht eindi-
mensional zu denken. Schwarz-

Auditoren! Wer ist ÖGNI-Au-
ditor? Was tun die überhaupt? 
Wer darf das werden? Und na-
türlich ganz wichtig: Was kostet 
das? Vielleicht nur soviel: Der 

weiß-Vereinfachungen haben 
uns noch selten weiter gebracht. 
Wissenschaft und Praxis sollen 
keine Gegensätze sein, sondern 
sich befruchten. Nachhaltig-
keit lässt sich eindimensional 
nicht fassen. Deshalb auch un-
ser 3P-Ansatz. Darum die bun-
te Mitglieder-Mischung, mit 

ÖGNI-Auditor begleitet den 
Bauherrn auf dem Weg zum 
Zertifikat. Er berät ihn in allen 
Fragen des nachhaltigen Bau-
ens, formuliert die Ziele für das 

der wir erstmals die einzelnen 
Branchengrenzen aufweichen. 
Baustoffhersteller, Berater, Ar-
chitekten, Planer, Developer, 
Facility Manager, Bauherr – kei-
ner von ihnen kann alleine ein 
nachhaltiges Gebäude schaffen.
Ja, wir sind grün. Und blau. Und 
noch viel mehr.

geplante Gebäude und sorgt im 
Planungsteam für die Integrati-
on der vereinbarten Nachhaltig-
keitskriterien. Den Rest müssen 
Sie jetzt schon selbst erklicken.

Philipp Kaufmann

a U s z U g  a U s  d e n  f a Q s

was ist die konformitätsprüfung?
Die konformitätsprüfung ist die Qualitätskontrolle der ÖGNI. Dabei wird überprüft, ob die ergebnis-
se der Zertifizierung plausibel sind, mit Zertifizierungen ähnlicher Projekte konform gehen und ob die 
Standards der Zertifizierung eingehalten wurden. Die konformitätsprüfung entspricht ungefähr einem 
wissenschaftlichen „Peer review“.

wie läuft eine zertifizierung bzw. probezertifizierung ab?
Die Zertifizierung bzw. Probezertifizierung wird von einem unabhängigen, von der ÖGNI anerkannten 
auditor durchgeführt. Der auditor schließt einen Vertrag mit dem auftraggeber und meldet das Projekt 
zur Zertifizierung bei der ÖGNI an. Dabei wird überprüft, ob der auditor qualifiziert ist, und nach welcher 
Systemvariante das Objekt zu zertifizieren ist. Nach abschluss der Zertifizierung wird deren ergebnis 
der konformitätsprüfung unterzogen, um sicher zu stellen, dass bei allen Zertifizierungen die gleichen 
Standards angewendet werden. erst nach erfolgreicher Zertifizierung und konformitätsprüfung wird von 
der ÖGNI das Zertifikat bzw. Vorzertifikat verliehen.

bluecard
Mit der „BluecarD“ steht der Bau- und Immobilienbranche erstmals ein Gebäudepass zur Bewertung 
der Nachhaltigkeit des Bestands zur Verfügung. als leistungsorientiertes, übersichtliches und leicht ver-
ständliches ratingsystem deckt die Blue card alle relevanten felder des nachhaltigen Bewirtschaftens 
ab und deklariert den Gebäudebestand mittels der aussage: „Ja, das Gebäude erfüllt grundlegende 
anforderungen der Nachhaltigkeit“ oder „Nein, das Gebäude ist nicht nachhaltig“.

mehr auf www.ogni.at

Nachhaltiges Bauen ist zur Realität geworden – 
nicht nur beim Neubau, sondern auch beim Bestand.
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Im Sommer 2012 sind die Exper-
ten in Österreich eingeladen, 
sich bei der Diskussion, wo die 

Reise der Nachhaltigkeit hingeht, 
einzubringen. Im Sinne von „Vi-
sionen ohne Umsetzung sind nur 
geträumt“ steht ÖGNI nicht als 
Think Tank zur Verfügung, son-
dern lädt ein, sich einzubringen, 
um gemeinsam Umsetzungs-
Lösungen zu erarbeiten. Der ge-
meinnützige Verein ist damit ei-
ne Umsetzungs-Bewegung und 
bietet ein Mitmach-System an, 
bei dem jeder Student, jeder Wis-
senschaftler oder Praktiker sich 
einbringen kann. Zu Beginn steht 
bei ÖGNI die Vision, zur Stimme 
der nachhaltigen Immobilien-
wirtschaft zu werden. 
Für das Bauen und Bewirtschaf-
ten beschreibt Immo-Nomade 
Philipp Kaufmann seine Vision 
so: „Wir wollen Häuser wie Pflan-
zen und Städte als Teil der Natur 
bauen und bewirtschaften.“ Ist 
dieser Anspruch zu hoch, zu weit 
weg oder punktgenau? In den 
nächsten Wochen sind die Ex-
perten aufgefordert, ihre Visionen 
einzubringen. Aber eben nicht 
nur: ÖGNI ruft die Blue Building 
Challenge 2012 aus und lädt die 
besten Köpfte ein, um gemein-
sam Inhalte zu erarbeiten. Die Er-

gebnisse sind Leitfäden, Kodices 
und Empfehlungen. „Dafür brau-
chen wir Querdenker, Praktiker 
aber vor allem die Experten, die 
für sich selber Lösungen gefun-
den haben, die aber (noch) kei-
ner kennt. ÖGNI will den hidden 
Champions eine Bühne bieten“, 
erläutert Vizepräsident Christian 
Wetzel (CalCon) die Zielsetzung 
der Blue Building Challenge.

Brüche der Branche verlangen 
nach Veränderung
Auslöser für die Blue Building 
Challenge 2012 sind die vorhan-
denen Brüche der Bau- und Im-

mobilienbranche. „Wir arbeiten 
noch immer zünftisch und sind 
oft weit weg vom gemeinsamen 
Handeln“, so Professor Gunther 
Maier, Initiator und Präsidiums-
mitglied der ÖGNI. „Die Branche 
ist daher eingeladen, gemein-
sam Lösungen zu finden, ohne 
die Nachhaltigkeit ein Marke-
ting-Gag bleiben wird“, ergänzt 
ÖGNI-Vorstand Martina Maly. 
Die Brüche lähmen die Branche, 
sie verharrt im Status quo. Diese 
Brüche verhindern ein Umdenken 
in neue Dimensionen, wie z.B.:
c das Denken und Handeln im 

Lebenszyklus,
c die nachhaltige Bewirtschaf-

tung und das Nutzerverhalten,
c gemeinsames anstelle von se-

quenziellem Handeln,
c Partnerschaft anstelle von 

Claim-Management,
c eine integrale Planung,
c die Simulationen und Qualität 

der planlichen Darstellung,
c innovative Mietverträge und 

Finanzierungsmodelle sowie
c die Immobilienbewertung etc.

„Wir wollen nicht die Bran-
che zum nachhaltigen Handeln 
zwingen, sondern aufzeigen, 
warum es sich rechnet und ein-
fach intelligenter ist, anders zu 

handeln“, führt Philipp Kauf-
mann den Hintergrund aus. Am 
Beispiel der Finanzierung ist dies 
gut erkennbar: Bis dato beurteil-
ten Banken bei der Finanzierung 
von Immobilienprojekten die 
bisherigen (herkömmlichen) In-
vestitionskosten. „Wenn ein Bau-
herr mit einem erhöhten Budget 
kommt, dann wird dies derzeit 
nicht positiv gewertet und sein 
Rating wird damit sicherlich nicht 
besser“, so ÖGNI-Vorstand Hu-
bert Rhomberg. „ÖGNI will da-
her gemeinsam mit den Banken, 
den Architekten und Bauherren 
verstehen, wie bessere Qualitä-

ten im Rating Berücksichtigung 
finden können“, so Markus Au-
inger, bei der ÖGNI für System, 
Konformität und Ausbildung 
zuständig. „Ich bin überzeugt, 
dass Banken aus wirtschaftlichen 
Überlegungen gut beraten sind, 
wenn sie nachhaltige Projekte 
besser bewerten“, führt Philipp 
Kaufmann den Gedanken wei-
ter, da ein Bürogebäude selten in 
fünf Jahren finanziert sei und der 
Kündigungsverzicht bei Mietver-
träge leider nicht immer 15 Jahre 
und länger vereinbart sei. Finan-
zierung ist aber nur ein Beispiel 
und „in 2020 wird im Vergleich zu 
heute kein Stein auf dem anderen 
geblieben sein“, ist Kaufmann 
von der Dynamik überzeugt.

am ende entstehen leitfäden, 
empfehlungen und kodices
Die Blue Building Challenge 2012 
wird in Arbeitskreisen, Foren und 
Arbeitsgruppen Leitfäden, Emp-

fehlungen und Kodices erarbei-
ten. Im Herbst werden die Ex-
perten, auch als Blue Thinker be-
zeichnet, auf die Dauer von zwei 
Jahren ernannt – diese Personen 
übernehmen die Verantwortung, 
die Themen voranzubringen und 
geben den Inhalten ein Gesicht. 
Jeder ist aufgerufen, sich einzu-
bringen bzw. kann Experten vor-
schlagen. 

„Wir sind schon gespannt, ob sich 
500 oder sogar 1.000 Experten 
bei der Blue Building Challenge 
einbringen werden“, meint Chri-
stian Wetzel. Eines steht jeden-
falls fest: „Mit Wissen kommt die 
Verantwortung zum Handeln“ so 
Philipp Kaufmann.

Bringen Sie sich ein unter 
www.blue-building-challenge.at

Neue Mitglieder – 280 insgesamt
Die Summer der Teile macht das 
Ganze aus – wissen wir. Gerade 
ein Verein lebt von seinen Mit-
gliedern und ÖGNI verfolgt so-
wieso den Grundsatz „von der 
Branche für die Branche“. Derzeit 
freut sich ÖGNI über 280 Mit-
glieder. Die jüngsten davon sind 
Hagleitner Hygiene Österreich 
GmbH aus Zell am See, Dipl.-
Ing. Thorsten Wagenknecht, Un-
ternehmensberater, die Bauge-
sellschaft Hentschläger Stross, 
die sich seit über 150 Jahren im 
Bezirk Perg und Zentralraum Linz 
als kompetenter Partner in allen 
Belangen rund um Hoch- und 
Holzbau einen Namen gemacht 
hat, sowie die Architekturfirma 
Marius Project ZT GmbH aus 
Salzburg.

Veranstaltungen:  
Bauen 2.0 bis zur hofburg
Information gehört zum Grund-
gedanken eines jeden, der Trans-
parenz leben will. ÖGNI ist daher 
auf zahleichen Veranstaltungen 
in der Öffentlichkeit tätig. Unter 
anderem war die „Stimme der 
Nachhaltigkeit“ auf der Startver-
anstaltung der von der Ziviltech-
nikerkammer ins Leben gerufe-
nen Eventreihe „Bauen 2.0“ in 
Graz. ZT-Präsident Gerald Fuxjä-
ger und Nikolaus Lallitsch, Ge-
schäftsführer der Raiffeisen Im-
mobilien Steiermark, konnten an 
die 100 interessierte Gäste begrü-
ßen. Das Thema „Nachhaltiges 
Bauen“ wurde fachkundig durch 

Architektin und ÖGNI-Audito-
rin Elisabeth Nöst-Kahlen, Vor-
sitzende des ZT -Arbeitskreises 
„Nachhaltigkeit“, eingeleitet und 
durch ÖGNI-Präsident Philipp 
Kaufmann mit Zahlen und Fak-
ten untermauert.

In der abschließenden großen 
Podiumsdiskussion unter der 
Leitung von Gerhard Zeisberger 
diskutierten Architektin Ursu-

la Schneider, Christoph Holzer 
(Spar), Stadtbaudirektor Werle, 
Baumeister Pongratz und Zivil-
techniker Sonnek über die Zu-
kunft im Bauwesen. Als Resü-
mee wurde einhellig festgestellt, 
dass „intelligentes Bauen“ (also 
Bauen 2.0) die Pflicht und Chan-
ce ist, Zukunftsvisionen für die 
kommenden Generationen um-
zusetzen.

Einer vollkommen anderen Vor-
aussetzung für die Zukunft sahen 
sich die Besucher des Burghaupt-
mannschafts-Kongresses in Wien 
gegenüber, ging es doch um die 
Bewirtschaftung und Erhaltung 
historischer Gebäude. ÖGNI-
Präsident Philipp Kaufmann 
hielt auf der dreitägigen Veran-
staltung einen Workshop zum 
Thema Nachhaltigkeit in denk-
malgeschützten Gebäuden, wo 

er vor allem die Besonderheiten 
und Chancen für Nachhaltigkeit 
in Denkmalgeschützten Gebäu-
den betonte. Denkmalschutz und 
Nachhaltigkeit sind kein Wider-
spruch, im Gegenteil: Altbauten 
verfügen über Flair, historischen 
Wert und Baukultur. Der Bestand 
sei der Schlüssel zum Paradig-
menwechsel hin zum Blue Buil-
ding in Österreich, so Kaufmann.

Blue Building Challenge 2012: 
Gesucht sind die besten Köpfe und Ideen
Auf dem Weg der Bau- und Immobilienbranche zur Nachhaltigkeit gilt es einen Meilenstein zu nehmen: die besten Experten müssen zusammenfin-
den und gemeinsam erarbeiten, wo die Reise hingehen kann. Aufgemacht hat sich die ÖGNI mit der Blue Building Challenge – und alle sind aufge-
fordert, sich einzubringen.


