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§ WU-FORSCHER KAUFMANN
2 Ein Gebdude am falschen Standort ohne
Infrastruktur kann nicht nachhaltig sein”

+Wir reden
von einer
Revolution

Der Immobilienforscher
Philipp Kaufmann tiber
griine Irrwege beim Bauen,
Stadte als Teil der Natur
und den wahren Hinter-
grund des Prinzips Nach-
haltigkeit.

Philipp Kaufmann, 38,

ist Inmobilientreuhdnder und Sach-
verstandiger in Linz sowie Mitbegriin-
der des Forschungsinstituts fiir Raum-
und Immobilienwirtschaft der WU
Wien. 2009 rief er die Osterreichische
Gesellschaft fiir Nachhaltige Immo-
bilienwirtschaft ins Leben.
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alles ,griin”. Nun bekommen auch
die Gebdude ein griines Méantelchen.
Was bringen die zahlreichen Giitesiegel fiir
,Green Buildings"?
Kaufmann: Eigentlich geht es hier um Din-
ge, die schon mit dem Hausverstand véllig
klar sein sollten. Man baut ja nicht um des
Bauens willen, sondern fiir die Nutzer. In
unserem Wirtschaftssystem geht es aber
vor allem um die Baubudgetoptimierung.
Uberlegungen zu den Bewirtschaftungs-
kosten einer Immobilie, zu spateren Revi-
talisierungsmafinahmen oder gar zur Fra-
ge, was in zehn, zwanzig oder fiinfzig Jah-
ren mit dem Gebaude passieren soll, kom-
men zu kurz. Am Ende zahlt bei einer Im-
mobilie aber der ganze Lebenszyklus: von
der Nutzungs- und Bewirtschaftungspha-
se bis hin zum moglichen Abriss.
profil: Deshalb haben Sie die Osterreichi-
sche Gesellschaft fiir Nachhaltige Immo-
bilienwirtschaft gegriindet?
Kaufmann: Ja, wir wollen mit
unserer Initiative einen kla-
ren Richtungswechsel erzie-
len, der weg von der Fixie-
rung auf die reinen Errich-
tungskosten hin zum gesam-
ten Lebenszyklus fiihrt. Die
Idee zu den Green Buildings
ist aus Uberlegungen zur

p rofil: Heute ist in der Wirtschaft fast

Energieeffizienz entstanden. Nachhaltig-
keit ist aber noch viel mehr. Interessant ist,
dass das Nachhaltigkeitsthema eigentlich
aus der Forstwirtschaft stammt. Dort wur-
de es aber nicht dkologisch, sondern éko-
nomisch gesehen. Die Menschen haben
verstanden, dass die nachste Generation
nichts mehr zum Ernten hat, wenn ich al-
les fille. Deswegen pflanzten sie rechtzei-
tig nach.

profil: Heute geht es vor allem um CO;-
Einsparungen und Klimaschutz.
Kaufmann: Deshalb sprechen wir lieber von

,Blue Buildings”. Wir reden von nachhalti-

gen Gebduden, die alles umfassen, und ar-
beiten mit tiber 60 Kriterien zur Bestim-
mung der Nachhaltigkeit. Ein Gebdude-am
falschen Standort, ohne Infrastruktur und
entsprechende verkehrstechnische Er-
schliefung, kann nicht nachhaltig sein. Es
ist sogar noch schlimmer. Es verursacht
Kosten fiir die Gesellschaft. Wir wollen
vermeiden, dass nur einzelne Aspekte ei-
nes Gebaudes optimiert werden. Nachhal-
tigkeit bedarf einer Betrachtung des gan-
zen Lebenszyklus und erfordert auch, Brii-
che zwischen den einzelnen Akteuren
beim Entstehen einer Immobilie zu iiber-
winden. Also weg von Strukturen wie
Stadtplanung versus Architektur oder Pro-
jektentwicklung. Weg vom einzelnen In-
vestor versus Interessen der spéteren Nut-
zer. Fiir das Bauen einer wirklich guten
Immobilie muss es ein Miteinander ge-
ben.

profil: Welche Kriterien flieen wie stark
in die Bewertung der Nachhaltigkeit einer
Immobilie ein?

Kaufmann: Die Kriterien lassen sich drei
Dimensionen zuordnen. Die Gebdude sol-
len 6kologisch das Bestmogliche bieten,
auch im Sinne, dass der Eingriff in die Um-
welt moglichst minimiert wird, einen 6ko-
nomischen Nutzen stiften und gleichzei-
tig den Menschen in der Immobilie ein
gutes Umfeld bieten, also gesund sein.
Wichtig ist, dass wirklich alle Punkte be-
achtet werden und nicht nur einer oder
zwei.

profil: Wenn man den griinen Aspekt von
Immobilien und besonders die Klimadis-
kussion betrachtet: Allein hier gibt es doch
reichlich Potenzial.

Kaufmann: Bei der CO»-Diskussion sind wir
noch nicht einmal am Ende dessen, was
{iberhaupt an Potenzialen denkbar ist. Wir
haben etwa bei der Bewertung der Bii-
roimmobilie ,Viertel Zwei” nahe dem Wie-
ner Prater gesehen, dass man schon bei
der Errichtung 13.000 Tonnen CO; iiber

den Lebenszyklus einsparen kann, wenn

sie nachhaltig und nicht entsprechend der
konventionellen Bauweise errichtet wird.
Wenn eine Immobilie nur das Ziel hat,
energieeffizient zu sein, kann man bei-
spielsweise einfach auf die Klimatisierung
verzichten. Die Themen Gesundheit, Wohl-
fiihlen und Behaglichkeit kommen dann

aber zu kurz. Es geht nicht darum, eindi-
mensional ein Maximum herauszuholen,
sondern darum, in Summe ein Optimum

zu erzielen.

profil: Derzeit wird also zu eindimensional

gehandelt?

Kaufmann: Ja. Mensch, Natur und warum

nicht auch Biodiversitit sollten ebenfalls

berticksichtigt werden. Man konnte sich

auch die Frage stellen, welche Pflanzen in

Stadten noch méglich sind. Warum kann

es nicht sein, dass Gebdude wie Pflanzen

sind, dass Stddte als Teil der Natur wahr-
genommen werden und auch so funktio-
nieren? Das ist eine meiner Visionen. Wir

miissen ja nicht Gebaude bauen, die im

Widerspruch zur Natur stehen. Wir kén-
nen auch die vertikalen Fldchen und die
Ddcher begriinen oder auch Kleinstgarten-
strukturen schaffen. Mir ist es wichtig,
dass wir das Gegeneinander auflosen und
neue Gedankenmodelle und Strukturen
schaffen.

profil: Es ist groles Umdenken gefragt?
Kaufmann: Aus meiner Sicht miisste inte-
grales, gemeinsames Denken geférdert
werden. Wenn wir es beispielsweise schaf-
fen, den Menschen bei Immobilienprojek-
ten von Anfang an zu berticksichtigen,
dann tun wir uns auch bei der wirtschaft-
lichen Verwertung leichter. Welcher Archi-
tekt denkt etwa bei Stiegenhdusern daran,
was sie eigentlich sein sollten? Also nicht
nur schmale, dunkle Erschliefungsfldchen,
sondern gut gestaltete, helle Begegnungs-
zonen. Da werden auch fiir das Zusam-
menleben viele Chancen vertan. Das Glei-
che gilt fiir die Gestaltung der Stadt, die
stark dazu beitrdgt, ob es friedlich oder
konfliktreich in der Gesellschaft zugeht.

.Die Gestaltung einer Stadt
trdgt dazu bei, ob es fried-
lich oder konfliktreich in der
Gesellschaft zugeht”

profil: Kommt nun die ,blaue” Revolution
fiir eine nachhaltige Gesellschaft?
Kaufmann: Ja, wir reden hier wirklich von
einer Revolution. Das Thema Nachhaltig-
keit wird in der Bau- und Immobilienwirt-
schaft keinen Stein auf dem anderen be-
lassen. Blue Buildings benétigen einen viel
breiteren Nachhaltigkeitsanspruch. Dazu
muss sich von der Art der Zusammenar-
beit aller Akteure bis hin zur Finanzie-
rungsbewertung von Immobilien alles dn-
dern. So gesehen hat uns das Green-Buil-
dings-Label der EU, das nur die Kategorie
Energieeffizienz betrachtet, keinen guten
Dienst getan.

INTERVIEW: ALFRED BANKHAMER

io-Schmih? Na geh!

zu sein.

Der Begriff Nach-
haltigkeit ist in aller
Munde. Doch nicht
immer ist klar, wie
man am besten
einen Beitrag leis-
ten kann, um sei-
nen personlichen
Fufbabdruck klein
zu halten. Hofer
macht's einfach, quasi zum Spaziergang: Mit der Bio-Marke Zuriick zum
Ursprung ist es moglich, Lebensmittel guten Gewissens einzukaufen. Das
Besondere an den Produkten ist die auferordentliche Wirtschaftsweise
der Ursprungs-Bauern, die sich dazu verpflichtet haben, schon bei der
Herstellung nachhaltig die Umwelt zu schonen. Sie betreiben eine Land-
wirtschaft, die sorgsam mit unseren natlrlichen Ressourcen umgeht, das
Klima schont und die regionale Tier- und Pflanzenwelt férdert. Hofer un-
terstiitzt diese Leistung und bietet damit seinen Kunden die Méglichkeit,
das Gleiche zu tun.

Apropos ,geh": Schon einmal iiber den eigenen Fufdabdruck nachgedacht? Wer mit
der heutigen Zeit geht, weif}, dass es sich dabei um keine orthopidische Frage handelt,
sondern um einen wesentlichen Beitrag fiir uns alle. Einen nachhaltigen Beitrag, um genau

Ein kleiner Schritt in die Welt von morgen

Auf jedem Zurtick zum Ursprung-Produkt ist der Okologische Fufbabdruck
fiir den gesamten Produktionskreislauf - angefangen bei der Landwirt-
schaft und ihren Vorleistungen Uber die Verarbeitung bis hin zum Hofer-
Regal - angezeigt. Auf einen Blick erkennt man, wie viel weniger CO, und
Wasser bei der Herstellung eines Zuriick zum Ursprung-Bio-Lebensmittels
im Vergleich zu einem herkémmlichen Produkt verbraucht wurde und wie
sehr die Biodiversitat, das heiftt die Naturvielfalt, gefordert wird.

Warum die Bio-Lebensmittel von Zuriick zum Ursprung die Umwelt weni-
ger belasten als herkémmliche Lebensmittel, ist ganz einfach erklart: Die
besondere Bio-Landwirtschaft von Zuriick zum Ursprung verzichtet auf
alles, was bei Lebensmitteln nichts verloren hat: Spritz- und Dingemittel,
die bei herkémmlichem Bio erlaubt wiéren, sind tabu, Die verpflichtende
Fruchtfolge schafft einen nahrhaften Boden. Die Kiihe fiir die Milchproduk-
tion bekommen keine importierten Soja-Futtermittel, fir deren Anbau Tro-
penwalder zerstort werden. Bei Zurtick zum Ursprung kommen ausschlief-
lich heimische Futtermittel zum Einsatz. Und was kommt auf [hren Teller?



