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Kurzfassung

Wachsende Stadte, der Klimawandel und veranderte Nutzungsanspriiche stellen
neue Herausforderungen an eine moderne Immobilienentwicklung. Die Immobilien-
wirtschaft ist gefordert Antworten auf die sich in diesem Zusammenhang stellenden
Fragen zu liefern. Die Begriinung von Immobilien — sowohl der Au3enanlagen, Fas-
saden oder Dacher — kann eine mdgliche Antwort auf diese Fragen liefern. In dieser
Arbeit mit dem Titel ,Immobilienbegriinung: Risiken, Chancen und Potentiale in der
Projektentwicklung® wird untersucht, welchen Einfluss die Begriinung von Immobilien
auf deren Entwicklung hat. Dazu werden technische Voraussetzungen und Mdglich-
keiten der Begriinung betrachtet und unterschiedliche Begriinungsarten erértert und
verglichen. Ebenso werden Risiken und gleichermalien auch Chancen und Vorteile
dieser Malinahmen — mit besonderem Schwerpunkt auf deren Nachhaltigkeit - iden-
tifiziert und bewertet. Dabei finden sowohl 6konomische, 6kologische als auch soziale
Aspekte Berticksichtigung und flieBen in die weitere Betrachtung ein. Uber die An-
wendung von Bewertungsschemata wird dabei ein Prozess entwickelt, der eine Aus-
richtung nach wertbestimmenden Eigenschaften hat und dadurch fir die Immobilien-
bewertung von hoher Bedeutung ist. In Anbetracht dessen wird ersichtlich, welche
Potentiale flr die Immobilienprojektentwicklung durch die Bauwerksbegriinung gege-
ben sind, welche Rolle in der Immobilienwirtschaft kiinftig das Thema Begriinung ein-

nehmen wird und wie im Zuge dessen damit umgegangen werden soll.
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1. Einleitung: Themenwahl und Eingrenzung

Die Wahl des gegenstandlichen Themas ist sowohl der aktuellen gesellschaftlichen als

auch der klimatischen Entwicklung geschuldet.

Nur wenige Tage in den vergangenen Sommern vergingen ohne Medienberichte von Wet-
terextremen, Hitzerekorden oder Uber mdgliche Abklhlungsmaoglichkeiten in der Stadt.
Nicht selten werden diese Themenbereiche in Zusammenhang mit dem Immobilienbe-
stand und -neubau gebracht und die in diesen Bereichen dahingehend umsetzbaren Moég-

lichkeiten skizziert.

Dem gegeniber steht eine Immobilienprojektentwicklung die auf einem angespannten
Markt darum bemuiht ist, wirtschaftliche Projekte umzusetzen und zu verwerten. Oft bleibt
dabei vorgeblich kein Spielraum fir Mehrleistungen, die keinen augenscheinlichen unmit-
telbaren Mehrwert bringen — Elemente der Bauwerksbegriinung als Gebaudeoptimierungs-

malinahmen bleiben damit auf der Strecke oder werden nur im Mindestausmalf} umgesetzt.

In dieser Arbeit soll darauf eingegangen werden ob und wie diese beiden Strdomungen ver-

bunden und harmonisiert werden kénnen.

Dazu werden verschiedene Begriinungsarten — sowohl solche an der Fassade als auch
solche an auf Dachern - mit einander verglichen und deren Leistungsmdglichkeiten be-
sprochen. Es wird untersucht an welchen Gebaudetypen welche Begriinungsart Anwen-
dung finden kann und in einer Typologien-Matrix zusammengefasst. Anhand verschiede-
ner nachhaltigkeits-relevanter Eigenschaften wird erdrtert wo in dieser Hinsicht Chancen
und Risiken gelagert sind und in weiterer Folge in einer Bewertungstabelle dargestellt. Mit-
tels einer Malkhahmenmatrix werden Begriinungsmafnahmen hinsichtlich verschiedener
Komponenten bewertbar gemacht. Aus all diesen Erhebungen wird ein MalRnahmenpro-

zess abgeleitet.

Im Ergebnis wird damit gezeigt, welche Einfliisse auf die Entscheidung zur Begrinung ein-
wirken und wie eine Entscheidung zur Art der BegrinungsmalRnahme getroffen werden

kann.

1.1. Definitionen und Abgrenzungen

In gegenstandlicher Arbeit wird auf die Begriinungsarten der Dach- und Fassadenbegri-

nung eingegangen.
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Unter dem Begriff der Dachbegriinungen wird im Allgemeinen die Form der Gebaudebe-
grinung verstanden, bei der auRenliegende, horizontale oder flachgeneigte Bauteile be-
pflanzt werden. Unter dem Begriff wird sowohl der Vorgang der Herstellung der Begriinung
als auch die Gesamtheit des Dachaufbaus inklusive der Vegetation verstanden. Folgend

wird der Begriff der Dachbegriinung in diesem Sinn gebraucht.

GemaR der (neuen, unverdffentlichter) ONORM L1136 ist eine Vertikalbegriinung der Be-
wuchs von Bauwerken und baulichen Anlagen einschliellich aller erforderlichen konstruk-
tiven Mallnahmen mit einer Neigung der zu begriinenden, tragenden Struktur grélRer als
58% (30°).

Folgend wird der Begriff der Fassadenbegriinung in diesem Sinn gebraucht. 2

Nicht Gegenstand der vorliegenden Arbeit ist die Innenraumbegriinung. Durch die Flexibi-
litdt, Auf- und Umristbarkeit der Innenraumbegrinung stellt diese vielfach keinen integra-
len Bestandteil des Gebaudes und des Gebaudekonzepts dar und wir daher folgend aul3er

Betracht gelassen.

Ebenfalls auRer Betracht gelassen werden die Themenkomplexe Fdrderungen oder Sub-

ventionierungen von Begriinungsmafnahmen.

! Schmauck, Sebastian (2019): Dach- und Fassadenbegriinung - neue Lebensraume im Siedlungsbereich - Fakten, Argumente
und Empfehlungen. In: BfN Skripten 538, Bundesamt fiir Naturschutz, Leipzig; S.11ff.

2 Riingeler, Silke (1998): Die Funktion von Dachbegriinungen in urbanen Wasserkreislaufen. Diplomarbeit, Technische Univer-

sitat Berlin, Berlin; S. 3-6
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2. Leistung der Immobilienbegriinung im Allgemeinen

Die Begriinung von Immobilien hat weitreichende und breit gefacherte Auswirkung auf de-

ren Umwelt sowohl in deren Mikro- als auch Makrolage.

Folgend werden unterschiedliche Aspekte der Bauwerksbegriinung Uberblicksmafig an-
gefuhrt, eine Gliederung hinsichtlich der Leistungsfahigkeit erfolgt unter dem Blickwinkel

der Nachhaltigkeit in folgenden Kapiteln.

2.1. Physiologischer Aspekt

Der Bezug zur Natur stellt ein generelles und wesentliches Bedurfnis fir den Menschen im

Allgemeinen dar.

Etliche Studien zeigen einen Zusammenhang zwischen Griinraumen und dem allgemeinen
Gesundheitszustand des Menschen. Begonnen bei der kindlichen Entwicklung bis hin zum
Wohnen im Alter wirkt sich der Zugang und die Verbindung zu Grinflachen positiv auf die

physische und mentale Gesundheit aus. ®

Positive Wirkungen auf die kérperliche Gesundheit, die Stimmung und das Gemiit, die Ver-
minderung von Stresssymptomen oder auch die Steigerung der Konzentrationsfahigkeit

sind Effekte, die in Korrelation mit der Verfiigbarkeit von Griinraum gesetzt werden.*

Die schallabsorbierende Wirkung von Pflanzen kann zur Minderung von Schallimmissio-
nen auf den Gebaudenutzer und damit zur Abwendung oder Reduktion stressbedingter

Krankheitsbilder beitragen.

Eine moégliche Nutzung als Freizeit- oder Sportflache kann die Lebensqualitat erheblich
erhdhen und damit zusatzlich zur Verbesserung der Gesundheit und zur Steigerung des

Wohlbefindens beitragen. °

Damit ist auch der Effekt verbunden, dass Menschen zu Freizeitaktivitaten in der Stadt

bleiben und die Mobilitat verringert wird.

3 Abraham Andrea. et al. (2007): Landschaft und Gesundheit - das Potential einer Verbindung zweier Konzepte; Institut fiir So-

zial- und Praventivmedizin; Universitit Bern; Bern. S. 28-50

4 Bramer, Rainer (2008): Griin tut uns gut - Daten und Fakten zur Renaturierung des Hightech-Menschen; Studien zur Natur-
Beziehung in der Hightech-Welt; Lohra. S. 4-14.

3 Manson, Maria et al. (2015): Green wall systems: A review of their characteristics. In: Renewable and Sustainable Energy Re-
views. January 2015, Band 41; Elesevir, Amsterdam;. S. 863-871.

3
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2.2. Asthetischer Aspekt

Im Sinne einer anspruchsvollen und hochwertigen Aulengestaltung von Gebauden kann

deren Begriinung als gestalterisches Element eingesetzt werden.

Die Begriinung von Gebauden kann besondere identitatsstiftende Wirkung entfalten und
einen wesentlichen Beitrag fur alleinstellendes Aussehen liefern. Als USP wenden sich
Projektentwickler sich dem Thema Begriinung zu und demonstrieren es auch in ihrer Na-

mensgebung.®

Die unterschiedlichen Mdglichkeiten zur Umsetzung und Ausgestaltung der Begriinung
schaffen eine beinahe unbeschrankte Vielfalt an optischen Erscheinungsbildern. Durch
den jahreszeitlichen Vegetationsverlauf kann sich dabei die Gestalt der Immobilie signifi-

kant andern und unterschiedliche Aufenwirkungen haben. ’

2.3. Okologischer Aspekt:

Begriinte Gebaude kénnen mal3geblich das 6kologische Umfeld positiv beeinflussen.

Begriinungen tragen zur Minderung von Luftschadstoffen im Nahbereich durch trockene
Disposition bei. Ebenso ist eine messbare Reduktion der CO,-Konzentration und eine Bin-

dung von Nitrat- und Ammoniumstickstoffen aus Niederschlagen nachweisbar.

Durch die groRe Pflanzenoberflache (insb. bspw. bei Moosen) findet eine effektive Filte-

rung von Luftschadstoffen statt.

Weiters entlastet die Retentionsfahigkeit von Grindachern die Kanalisation durch Damp-

fung der Abflussspitzen bei Starkregenereignissen.

In dicht besiedelten, stadtischen Umgebungen stellt die Begriinung von Gebauden einen
wesentlichen Beitrag als (Ersatz-)Lebensraum und férdert damit die Biodiversitat. Diese
kann durch die Schaffung unterschiedlicher Habitate (bspw. verschiedene Substratstarken
und -arten, Beistellung von Totholz) oder durch bewusste Ausweitung der Vegetationsver-

teilung im Jahreszeitenlauf weiter gesteigert werden.®

6 Green urban living GmbH; In: https://gruenstattgrau.at/experten/green-urban-living-gmbh/ Letzter Zugriff: 30.10.2020

7 Reinwald, Florian et al. (2019): Green up your City - Grundlagen zur Fassaden- und Dachbefriinung im geférderten Wohnbau
in Wien. Universitat fiir Bodenkultur Wien, Wien; S.56.

8 Erlach, Norbert (2012): Dachgriin, Studie im Auftrag der Magistratsabteilung 22; Wien. S. 35

? Breuning, Jorg (2008): Where Beetles are crawling and Honeybees are humming. Sixth Annual greening Rooftops for
Sustainable Communities; Baltimore; S 1-10

4
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Die Ausweitung des ,menschlichen Lebensraums® durch die Schaffung von Nutzgarten
und urban gardening oder die Haltung von Bienen sind im Weiteren als 6kologischer As-

pekt anzufihren.

2.4. Klimatischer Aspekt

Die klimawirksame Eigenschaft von Gebaudebegriinungen stellt einen wesentlichen As-

pekt der Begriinung von Immobilien dar.

Durch Begrinungen kann im direkten Umfeld — und bei entsprechender Ausdehnung auch
auf Quartiers- und Stadtebene — eine Verringerung der Hitzebelastung (,Kihlung durch
Evapotranspiration®) erwirkt werden. Bei extensiven Substraten kénnen im Jahresmittel ca.
75-90 % des Gesamtniederschlagszuriickgehalten werden.' Das Aufheizen des darunter-
liegenden Baumaterials wird durch die Verschattung der Begrinung vermindert und die
Transpirationsleistung des Bewuchses tragt ebenso zur Reduktion der Lufttemperatur bei.
Messungen ergaben, dass an einem Sommertag eine im Mittel 25°C niedrigere Oberfla-
chentemperatur auf einem extensiv begriinten Dach im Vergleich zu einem konventionel-

len Dach mit Bitumen- oder Kieseindeckung erzielt wird.""

Insbesondere der Entstehung stadtischer Hitzeinseln kann mit dem gezielten Einsatz die-
ser MalRnahmen entgegengewirkt werden. Gebaudebegriinungen nehmen hier eine be-
sondere Funktion im stadtischen Gesamtkontext ein: Geringes Platzangebot und Flachen-
nutzungskonflikte schranken die Mdéglichkeit der Schaffung von ausgedehnten Griin- und
Parkanlagen, die einen wesentlichen Beitrag zu einem positiven Stadtklima leisten wirden,
ein. Verflgbare Flachen werden bevorzugt zur Stadtverdichtung herangezogen. Im Um-
gang mit der knappen Ressource ,Platz* liefert die Mdglichkeit der Begriinung von Immo-

bilien eine probate Umgangsform. 2

19| jesecke Hans-Joachim (1988): Untersuchungen zur Wasserriickhaltung extensiv begriinter Flachdéicher. Zeitschrift
fiir Vegetationstechnik 2/1988; Patzer, Berlin; S. 56-66

1 Sukopp, Herbert / Wittig, Riidiger (1993): Stadtokologie. Ein Fachbuch fiir Studium und Praxis; 1. Auflage; Gustav Fischer-
Verlag; Jena;S. 125 ff

12 Zolch, Theresa Maria (2017): The potential of ecosystem-based adaptation: Integration into urban planning and effective-

ness for heat and flood mitigation. Dissertation, Technische Universitat Miinchen, Miinchen; S.44-54
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2.5. Gesellschaftlicher Aspekt

Im Besonderen Dachbegriinungen sind dazu geeignet, gesellschaftlichen Einfluss zu ent-
wickeln: Durch die mégliche Ausgestaltung der Dachbegriinung als begehbare Flache (in-
tensive Dachbegriinung) wird zusatzlicher Raum geschaffen, der - auch im Gegensatz zu
anderen, im geschlossenen Wohn- und Aufenthaltsraumen gelegenen Flachen - einer all-
gemeinen Nutzung zugefihrt werden kann. Dadurch ist die Moglichkeit eines zwischen-
menschlichen Zusammentreffens, einer Interaktion geschaffen. 3 Urbanes Garteln an Bal-
konen, bauteiliibergreifende Gartenhéfe'* oder Betreuungen von essbaren Pflanzen an

Fassadenbegriinungen stellt eine eigene Form von Gemeinschaftsaktivitaten dar.

2.6. Wirtschaftlicher Aspekt

Fassaden- und Dachbegriinungen stehen vielfach unter dem Verdacht kostentreibender

Faktor in der Errichtung und Bewirtschaftung zu sein.

Im Allgemeinen werden richtigerweise Kosten, die verglichen zu einer konventionellen Fas-
sade anfallen, in der Betrachtung berilcksichtigt. Die Bewertung wirtschaftlicher Vorteile,
die Uber den Mehrwert der Begriinung direkt oder indirekt erwirkt werden kdnnen, bleiben
hingegen haufig unbeachtet. Wirtschaftliche Aspekte missen auch die Betriebsphase und

Lebensdauer mit einbeziehen.

Méglicher Grund kann dafiir das Auseinanderliegen des Kostenanfalls — der meist beim
Errichter gelagert ist — und dem Nutzen — der zu einem erheblichen Anteil auch der umlie-
genden Umwelt zugutekommt — sein. In der wirtschaftlichen Auseinandersetzung muss
daher eine gesamtheitliche Betrachtung stattfinden, die die positiven Einflisse der Begru-
nung nicht mit dem eigentlichen Projekt begrenzt sieht und so einen Vorteil ersichtlich wer-

den lasst. 15 1°

13 Kliesow, Martin (2015): Die Praxis nachhaltiger Stadtentwicklung in Europa. Zukunftsfahiges Modell fiir jedermann oder

elitdres Privileg?. Masterarbeit, Universitat Wien, Wien; S.44-54
14 https://gruenstattgrau.at/projekt/oase-22/ Letzter Zugriff: 30.10.2020

15 Mitrovic, Aleksandra (2020): Bauwerksbegriinung und Projektentwicklung - Kennwerte von Bauwerksbegriinungen fiir die
Projektentwicklung von Wohnbauten. Master-Thesis, Donau-Universitit Krems, Krems; S.44-48

16 Hollands, Jutta / Korjenic, Azra (2019): Ansétze zur 6konomischen Bewertung vertikaler Begriinungssysteme. In: Bauphysik
41, Heft 1.; Ernst&Sohn, Berlin; S.38-47
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2.7. Bautechnischer Aspekt

Gebaudebegrinung hat die Eigenschaft positive bautechnische Wirkung auf die Gebaude
zu entwickeln: Durch die zusatzliche Ebene kann der jeweilig darunterliegende Aufbau
bzw. die Konstruktion geschitzt werden. Dieser Schutz bezieht sich sowohl auf die ther-
mische Einwirkung als auch auf Strahlung oder mechanische Belastungen. Der pflanzliche

Sonnenschutz wird auch bei Fensterverschattung eingesetzt.

Weiters ist — bedingt durch die hoéhere Lasteinwirkung der Begrinungsmalnahmen auf
das Gebaude — dieses mit hdheren Traglastreserven zu versehen und bietet entsprechend

mehr Entwicklungs- und Gestaltungspotential fiir kiinftige Gebaude(um)nutzungen. "’

17 Pitha, Ulrike et al. (2020): Leitfaden Fassadenbegriinung. Wiener Umweltschutzabteilung - Magistratsabteilung 22; Wien; S.
12-17
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3. Erhebung und Vergleich verschiedener Begrinungsarten und deren

Leistungsmaglichkeit

Im folgenden Kapitel werden verschiedene Begriinungsarten — sowohl solche von Fassa-
den als auch solche von Dachern - beschrieben und auf deren Leistungsfahigkeit einge-
gangen. Dabei werden technische Anforderungen und Ausgestaltungen sowie auch die Art

der Bepflanzung erortert.

3.1. Horizontalbegriinung

Begriinungen auf horizontalen Gebaudeflachen, die Dachbegriinungen, lassen sich hin-
sichtlich ihrer Aufbauhéhe und damit auch ihrem Gewicht, der Funktion und der Bepflan-

zungsart unterscheiden.

Dachbegriinungen setzten sich generell aus einer tragenden Unterkonstruktion, einer Ab-
dichtungs- und Schutzebene, einer Drainage- und Filterschichte sowie einer Vegetations-

tragschichte zusammen. Auf diesem Unterbau liegt die Pflanzenebene.

Die tragende Unterkonstruktion bzw. Dachkonstruktion ist im Allgemeinen nach kon-
struktiver Vorgabe ausgestaltet und richtet sich unter anderem nach der generellen Bau-
weise des Gebaudes. Auf dieser Ebene ist in Bezug auf die Dachbegriinung im Wesentli-
chen auf die entsprechende Lastabtragung zu achten. Eine allfélige Dammebene ist

ebenso in diesem Bereich angesiedelt.

Die Abdichtungsschichte dient der Verhinderung des Eindringens von Oberflachenwas-
sern in die Konstruktionsebene. Die Abdichtungsebene ist entweder durchwurzelungsfest

auszuflhren oder es ist eine gesonderte Schichte mit dieser Funktion vorzusehen.

Die darliber gelegene Schutzlage bewahrt die Abdichtungsebene vor mechanischer Be-

schadigung in der Bau- und Nutzungsphase.

Die Drainageschichte (auch Dranschicht oder Drainschicht) leitet Gberschissiges, in den
dariber gelegenen Schichten nicht aufgenommenes Wasser ab und wirkt damit Stauwas-

ser entgegen.

Die Filterschicht trennt die Vegetationsschichte von der Drainageschichte und verhindert

das Eindringen von ausgesplulten Feinteilen und damit das Verschlammen dieser.
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Die Vegetationstragschichte bietet den Wurzelraum fiir die Pflanzen und dient als Was-

ser- und Nahrstoffspeicher. ®

Dach und Dachabdichtung Dachbegriinung
Dachabdichtung ) Pflanzung
Wirmedadmmung . Vegetationstragschicht
Dampfsperre Filterschicht
Stahlbeton - Dranschicht
-1 Schutzlage
I : = =
Schwarzdach Griindach mit einfacher Ex- Griindach mit Intensivbegrii-
tensivbegriinung (Dranschicht: nung (Dranschicht: Kunst-
Schittglter) stoffelemente)

Im Wesentlichen werden bei horizontalen Begriinungsarten die Gruppen der extensiven
und der intensiven Dachbegriinungen unterschieden. Im Folgenden werden diese naher

beschrieben.

3.1.1. Extensive Dachbegriinung

Extensivbegriinungen sind einfache Vegetationsformen, die weitgehend ohne Erhal-
tungsaufwand und aufgrund ihrer hohen Regenerationsfahigkeit mit geringer Pflege beste-
hen. Die Vegetation ist meist geschlossen und vollflachig am Dach vorliegend und besteht
aus Moosen, Flechten, Sukkulenten oder Grasern. Diese Pflanzengesellschaften sind be-

sonders fUr schwierige Standorte geeignet, trotzen Hitze- und Trockenperioden und sind

18 Pech, Anton (2011): Flachdach. In: Baukonstruktionen, Band 9; Springer, Wien; S.79-85
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gegeniber Frost und starker Windexpositur unempfindlich, wobei sich auch andere Pflanzen-
arten ansiedeln kénnen.

So sind neben allfalliger Zusatzbewasserungen, einer entwicklungsbezogenen Nahr-
stoffversorgung bei der Anwuchs- bzw. Entwicklungspflege im Allgemeinen nur Kontroll-

gange und bedarfshezogene Malnahmen erforderlich.
Extensiv begriinte Dacher eignen sich nicht zur Nutzung durch den Menschen.

Extensive Dachbegrinungen haben eine Gesamtaufbauhéhe von rund 8 cm bis maximal
20 cm (Gesamtaufbauhdhe oberhalb der Schutzschichte). Dementsprechend ist das Ge-
wicht verhaltnismaRig gering (90 — 200kg/m?), die Wasserretentionsfahigkeit ist nicht aus-
geprag

Bei der Dimensionierung der Vegetationsschichte ist unter anderem auf die Anspriiche der

t.19

Vegetation, die Dachkonstruktion und die baustoffspezifischen Flachenlasten, die Dach-

neigung, die Expositur und lokale klimatische Verhaltnisse zu achten.

Kdénnen nur geringe Schichtdicken (rd. 8cm Gesamtaufbauhéhe oberhalb der Schutz-
schichte) ausgefiihrt werden, wird auf eine reduzierte Extensivbegriinung zurtickgegrif-
fen. Bei dieser ist die geringste Vegetationsvarianz umsetzbar, einzig Sedum- und Moos-
gewachse konnen gepflanzt werden. Bevorzugt findet diese Begriinungsart auf Industrie-

gebauden und grof¥flachigen Dachern Anwendung.

3.1.2. Intensive Dachbegriinung

Intensivbegriinungen sind Vegetationsformen die Bepflanzungen von Stauden, Strau-
chern und Geholzen, Rasenflachen, im Einzelfall auch von Baumen beinhalten. Die Aus-
gestaltung kann dabei nur punktuell oder vollflachig ausgebildet sein. Die Nutzungs- und

Gestaltungsmoglichkeiten sind ahnlich jenen von bodengebundenen Freiflachen.

Die verwendeten Pflanzen stellen hohe Anspriiche an den Schichtaufbau und an eine re-
gelmaflige Wasser- und Nahrstoffversorgung. Diese Begriinungsart braucht regelmafige

Pflege um von dauerhaftem Bestand zu sein.

Extensive Dachbegriinungen haben eine Gesamtaufbauhdhe von rund 15 cm bis 100 cm,
das Gewicht liegt bei rd. 180 — 1200kg/m?, die Wasserretentionsfahigkeit ist ausgepragt.

19 Osterreichisches Normungsinstitut: Gartengestaltung und Landschaftsbau - Begriinung von Dachern und Decken auf Bauwer-

ken; ONORM L1131, Ausgabe: 2010-06-01; Wien
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Die Tragstruktur fir Dacher mit Intensivbegriinung muss fiir eine dementsprechend hohe

Tragfahigkeit dimensioniert sein.

Die Form der reduzierten Intensivbegriinung ist ein in Aufbaustarke, Pflegeintensitat,
aber auch moglicher Pflanzenvarianz der konventionellen Intensivbegriinung gegeniber
abgeminderte Ausfuhrungsart. Bei reduzierten Intensivbegriinungen wird eine Schichtdi-

cke (Gesamtaufbauhohe oberhalb der Schutzschichte) von rd. 15 — 25cm angenommen.

3.2. Vertikalbegriinung

Wand- oder Fassadenbegriinungen kdnnen — im Vergleich zur verbauten Grundflache ei-
nes Gebaudes und damit auch im Vergleich zu Dachbegriinungen — eine verhaltnismalig
grol’e Flache bedecken. Insbesondere bei hohen Gebauden die ein glnstiges Wand-

Dach-Verhaltnis aufweisen, ist das Potential und Wirkungsfeld dieser Technik grof3.

In Fallen bei denen durch gebaudehohe Wandbegriinung eine Verbindung von Dach- und
Fassadenbegrinung zustande kommt, kann fir einzelne Tierarten eine Vernetzung von

Boden und Griindach bewirkt werden.

Bei den Fassadenbegrinungen wird im Wesentlichen hinsichtlich des Orts der Verwurze-
lung unterschieden und damit nach bodengebundenen und fassadengebundenen Syste-

men unterschieden. %°

3.2.1. Bodengebundene Fassadenbegriinung

Bei bodengebundenen Begriinungen wurzelt die Pflanze im Boden am Gebaude und rankt

an der Fassade.

Durch die Bodengebundenheit der Pflanzen ist die Bewasserung in der Regel einfach 16s-
bar bzw. keine gesonderte, zur natlrlichen Bewasserung erganzende erforderlich. Auch
entfallen statische Anforderungen zur Lasttragung der relativ schweren Wurzelrdume am

Gebaude wie sie bei fassadengebundenen Systemen erforderlich sind.

Bei den bodengebundenen Begriinungen gibt es einerseits selbstklimmende Systeme die
als Wurzelkletterer (z.B. Efeu) und Haftscheibenrankern (z.B. Wein) ohne erganzender

Rankhilfe auskommen. Diese Pflanzen eigenen sich flr einen vollflachigen Direktbewuchs

20 Pfoser, Nicole (2016): Fassade und Pflanze - Potenziale einer neuen Fassadengestaltung. Dissertation, Technische Universi-
tat Darmstadt, Darmstadt; S.128-151

11


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

[ ]
lio
nowledge

b

L]
|
rk

einer Fassade und stellen die traditionellste, urspringlichste Form der Bauwerksbegri-

nung dar.

Andererseits gibt es Bepflanzungen (Spreizklimmer wie z.B. Kletterrose) die Rank-Sys-
teme zur Unterstlitzung des Bewuchses benétigen. Durch die erforderlichen Rankhilfen die
als Rankgitter, Stabe, Stahlseil oder -Netze ausgefihrt werden kénnen, |asst sich der Be-

wuchs leitbar und gezielt in eine Richtung gestalten.

3.2.2. Fassadengebundene Begriinung

Bei fassadengebundenen Begrinungen wurzelt die Pflanze in Pflanzgefalien am Gebaude

und rankt an der Fassade weiter.

Fassadengebundene Begriinungen lassen sich partiell oder auch nur elementweise an der
Fassade applizieren und kdnnen somit gezielt und streng ortsgebunden eingesetzt wer-

den.

Das Substrat kann dabei in Pflanzentrégen (Abbildung), Rinnen oder ahnlichem gehalten

werden, alternativ kdnnen auch Substratmatten zur Anwendung kommen.

Bei Bepflanzungen auf Substratmatten werden bevorzugt Sedum-Arten, Graser und Krau-
ter verwendet. Aufgrund der Witterungsresistenz und hohen Robustheit kommen als Se-

dum-Arten besonders Fetthennengewachse zum Einsatz.

Bei Bepflanzungen in Pflanzentrégen und -rinnen kénnen Rank- und Kletterpflanzen wie

Wein, Kiwipflanzen, Hopfen oder Ahnliches Anwendung finden.

Die Bewasserung stellt bei fassadengebundenen Systemen verhaltnismanig grélere tech-
nische Herausforderungen. Zufolge der mitunter schlechten Erreichbarkeit der Substratbe-
halter, ist eine mechanische Bewasserung erforderlich die zumeist Gber Niederdruck-

Tropfschlauche oder mit Hochdrucksystemen als Sprihnebel umgesetzt wird.

Bei geringer Retentionsfahigkeit der Pflanzsubstrate ist darliber hinaus eine Ableitung an-

fallender Uberschiissiger Bewasserung erforderlich.

Die erschwerte Zuganglichkeit fur Wartung und Pflege der Pflanzen muss besonders bei
fassadengebundenen Begriinungssystemen, die in gréReren Héhen platziert sind, Berlick-

sichtigung finden. 2’

21 Dettmar, Jorg et al. (2016): Gutachten Fassadenbegriinung, Technische Universitat Darmstadt, Darmstadt; S.19-22
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(1) Pflanzentrogprofil
(2) Multifunktionsviies
(3) Pflanzensubstrat

(4) Pflanzen

@ Bewasserungssystem

(8) Unterkonstruktion
@ Entwasserungsrinne

3.2.3. Mischformen der Fassadenbegriinung

Fassadenbegriinungen lassen sich ebenso als Mischform von boden- und wandgebunde-
nen Systemen realisieren. Dabei werden Elemente der beiden Varianten miteinander kom-
biniert und versucht die jeweiligen Vorteile dem Projekt zu eigen zu machen. Durch diese
Technik lassen sich Gebaude in unteren Geschossen Uber eine bodengebundene Lésung
begriinen, in hdheren Stockwerken wo die Wuchsgrenze der bodengebundenen Pflanzen
Uberschritten wird, kann auf eine aufwendigere, fassadengebundene Begriinung gewech-

selt werden.
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Abbildung 3: Varianten der Fassadenbegriinung (aus: Pfoser, Nicole (2016): Fassade und Pflanze - Potenziale
einer neuen Fassadengestaltung. Dissertation, Technische Universitat Darmstadt, Darmstadt)
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4. Gebaudetypologien — wo welche Begriinungen anwendbar sind

Gebaude haben zufolge ihrer grundlegenden Eigenschaften und Merkmale unterschiedli-
che Eignungen zur Umsetzung einer Begriinung bzw. verlangen nach unterschiedlichen

Malnahmenumsetzungen.

Ausschlaggebend fiir die Begrinungsmafinahme und deren Umsetzung sind bspw. die
Nutzungsart des Gebaudes, Parzellenzuschnitt und -gréfe, Art und Lage der Bebauung,

die Bebauungsdichte und -héhe oder auch die Entstehungszeit.

Folgend sollen unterschiedliche Gebaudetypologien ermittelt werden und deren Begri-
nungs-Eignung erortert werden. Dies geschieht stellvertretend fir andere Nutzungsarten
schwerpunktmalfig anhand von Wohnbebauungen, wobei insbesondere die Gebaudeab-
messungen und das Oberflachen-Volumenverhaltnis (A/V-Verhaltnis) betrachtet werden

sollen.

Exkurs Oberflachen-Volumenverhaltnis (A/V-Verhaltnis):

LUnter dem A/V-Verhéltnis eines Gebdudes versteht man den Quotienten aus der
wérmelibertragenden Umfassungsflache (A) und dem beheizten Gebdudevolumen
(V). Bei gleichbleibendem Dammstandard lasst sich sagen, dass die Warmeverluste
Uber die Gebéaudehilille umso geringer ausfallen, je kleiner das A/V-Verhéltnis ist. Der
Wert des Quotienten vermindert sich in zwei Féllen: wenn die wérmelbertragende
Umfassungsfldche (der Zéhler des Quotienten) kleiner wird oder wenn sich das be-
heizte Gebaudevolumen (also der Nenner) erhbht. Das A/V-Verhéltnis spielt eine

grofRe Rolle im Rahmen der Berechnung des Heizenergiebedarfs.* %

Uber das AV-Verhaltnis kann somit der Grad der Kompaktheit eines Gebaudes betrachtet
werden, in dessen Abhangigkeit die thermischen Eigenschaften des Gebaudes stehen. Je
groler die Oberflache des Gebaudes im Vergleich zu dessen Nutzflache ist, um so gréRer

wird das relative Potential der Fassaden- und Dachbegriinung.

22 Grimm, Roland: Warmeverluste: Was sagt das A/V-Verhaltnis von Gebauden aus?; In: https://www.baustoffwissen.de/bau-
stoffe /baustoffknowhow/bauphysik/waermeverluste-was-sagt-das-av-verhaeltnis-von-gebaeuden-aus/; Letzter  Zugriff:

20.9.2020
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4.1. Freistehende Einzelbebauung, ,,Einfamilienhaus*

Das freistehende Einzelgebaude steht in der folgenden Betrachtung stellvertretend fiir die

kleinste betrachtungsrelevante Bebauung.

Bei einer Gebaudehdhe von bis zu rd. 9m (bis rd. 3 Obergeschossen) und der geringen
Flachenausdehnung weisen freistehende Einzelbebauungen ein nachteiliges AV-Verhalt-
nis auf. Dementsprechend grof} ist die Bedeutung einer gut gedammten Gebaudehdille.
Einen Beitrag dazu kann jedenfalls eine ausgeflihrte Dachbegriinung, ebenso aber auch

eine Fassadenbegriinung liefern.

Als Dachbegriinung kommen sowohl intensive als auch extensive Begriinungsmdglichkei-
ten in Frage, bei der Fassadenbegriinung lassen sich Boden- als auch wandgebundene

Systeme umsetzen.

Den verhaltnismafig geringen Errichtungs- und Wartungskosten bei der Begriinung von
,Einfamilienhausern® steht die Umlegung der Kosten auf den kleinen Nutzerkreis entgegen:
Im Allgemeinen ist es der Eigentimer/Bewohner, der die Kosten gesamtheitlich zu tragen
hat.

16
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Allgemein ist das Bedurfnis der Immobilienbegriinung bei freistehenden Gebauden eher
gering ausgepragt: Vielfach ist eine (kostenglinstigere und einfachere) Begriinung der um-
liegenden Freiflache (,Eigengarten®) moéglich, die viele der positiven Eigenschaften der an-

sonsten vorgenommenen Bauwerksbegriinung tibernehmen kann. 23

4.2. Geschossbau, Geschosswohnbau

Als Geschossbau werden in der folgenden Betrachtung Gebaude mit einer Hohe von bis

ca. 21m — bis zu rd. 7 Geschossen — herangezogen.

Zufolge der hohen Verbreitung dieses Gebaudetypus im stadtischen Gesamtimmobilien-

bestand kommt ihm besondere Bedeutung zu.

Der hohe Kompaktheitsgrad — viel nutzbare Geschossflache pro Grundflachenanteil —
macht Begriinungsmafinahmen effizient gestaltbar. Durch das glinstige AV-Verhaltnis sind
anfallende Aufwendungen flir die Begriinung an der Aul3enflache mit geringen Kostenan-

teilen pro m? Nutzflache umsetzbar.

Durch die dichte Nutzerstruktur des Geschossbaus kann ein breiter Adressatenkreis durch
die Mallnahmen der Begriinung angesprochen werden, die anfallenden Kosten sind im

Allgemeinen gut auf die Nutzer des Gebaudes umzulegen.

23 Pfoser, Nicole (2018): Der Stellenwert der Fassadenbegriinung in Architektur und Stadtebau. Hochschule fiir Wirtschaft und

Umwelt Niirtingen-Geislingen, Hamburg; S.6-17
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Im Geschossbau sind sowohl extensive als auch intensive Dachbegriinungen umsetzbar
— zweitere kdnnen aufgrund der haufig vorliegenden Nutzerstrukturen als Terrassen und

Dachgarten fir Erholungsraum umgesetzt werden.

Vertikale Begrinungen kénnen als Fassadengebundenes System ausgebildet werden —
Bodengebundene Systeme nehmen aufgrund der Gebaudehéhen eine untergeordnete
Rolle ein bzw. eignen sich als Ergéanzung zu Trogsystemen, kdnnen aber auch geschoss-

weise ausgeflihrt werden.

4.3. Hochhaus

Als Hochhaus werden in der folgenden Betrachtung Gebaude mit einer Hohe von Uber.

26m — somit ab rd. 8 Geschossen — herangezogen.

Hochhauser haben im Allgemeinen eine geringe anteilige Dach- und hohe anteilige Fas-

sadenflache.

Dachbegriinungen sind — sowohl in intensiv- als auch extensiv begriinter Form — mdglich,
nehmen dementsprechend aber eine gesamtheitlich betrachtet quantitativ untergeordnete

Rolle ein und missen hinsichtlich der Windsoglast gut geplant werden.

Fassadenbegriinungen sind bei Hochhausern Uber Trogsysteme und mit fassadengebun-
denen Wuchshilfen umsetzbar. In der Konzeption sind Wartung und Pflege besonders zu

bericksichtigen. Positive Beispiele bei denen die Umsetzung einer Hochhausbegriinung
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erfolgte, ermdglichen eine einfach Zuganglichkeit zu den Pflanzen, die bspw. Uber in den

Stockwerken situierte Terrassen und Balkone erfolgen kann.

Besonderes Augenmerk ist bei der technischen Konzeptionierung und Umsetzung der Be-
grinungsmaflnahmen auch auf die Expositur zufolge der gro3en Einbauhéhen zu legen —

insbesondere die hohen Windlasten sind zu bertcksichtigen.

Die generell hohe reprasentative und imagebildende Wirkung von Hochhausern kann
durch die Begrlinung stark gefordert und zielgerichtet eingesetzt werden. Errichter, Betrei-
ber und Eigentiimer haben dadurch die Moglichkeit die Begriinungsmalnahme als State-

ment und Kommunikationsmittel zu verwenden.

4.4. Industriebau - Flachenbauwerk

Als Industriebau werden in der folgenden Betrachtung Gebaude mit einer im Verhaltnis zu
ihrer Flachenausdehnung geringen Héhe und einer geringen Anzahl an Geschossen her-

angezogen.
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Der Industriebau als Flachenbauwerk ware pradestiniert flr die extensive, insbesondere
aber flr die intensive Dachbegriinung, sofern die Statik es zulasst. Dem ddammenden Effekt
der Begriinung kommt hier ein besonders hoher Stellenwert zu. Weiters sind die anfallen-
den Kosten fur Errichtung und Instandhaltung verhaltnismafig gering und die technische

Umsetzung vielfach erprobt und friktionsfrei gestaltbar.

Fassadenbegriinungen sind sowohl boden- als wandgebunden oder in Kombination még-
lich, spielen aber zufolge der geringen anteiligen Fassadenflache eine untergeordnete

Rolle. %

4.5. Gebaudetypologien-Matrix

Bei den beschriebenen Gebaudetypen lassen sich unterschiedliche einflieRende Aspekte
identifizieren, die den Einsatz bestimmter Begriinungsmafnahmen begiinstigen. In folgen-
der Matrix wird in einer Starken-Schwachen-Einschatzung vorgenommen, die die Aspekte
der Gebaudekonfiguration, der Kosten und des subjektiven Mehrwerts fir die Nutzer be-

ricksichtigt.

Ziel der Matrix ist es die Umsetzung einer Begrinungsmalnahme (intensive/extensive
Dachbegriinung; Formen der Fassadenbegriinung) hinsichtlich deren Einfluss auf die je-
weiligen Gebaudetypen einordenbar zu machen und auf deren jeweilige Spezifika hinzu-

weisen.

24 Erlach, Norbert (2012): Dachgriin, Studie im Auftrag der Magistratsabteilung 22; Wien;. S. 16-18, S. 35
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Ersichtlich wird in der Matrix, dass keiner der Gebaudetypen unausweichlich eine Begri-
nungsart empfiehlt. Vielmehr zeigt sich, dass eine Begriinungsmaflinahme nach der pro-

jektspezifischen Eigenheit gewahlt werden muss um zu einem optimalen Ergebnis zu kom-

men.
hiud o ey Y i
yp
Dachbegriinung
Reduzierte reduzierte
Gebiudetyp EinflieRende Aspekte Detailbescheschreibung L':'r'::"l Intensiv :’“'r"';:: Extensiv
e ne begriinung 8 e begriinung
" it" als Quantifizierun It berflach
AV-Verhiltnis 'MaR der n theit als ant ung d_es ber
und des damit ver Potential
Freistehende Umlegung der Kosten Umlegung der Kosten fir Errichtung, Wartung, Instandhaltung auf Nutzfliche
bzw. Nutzer
Einfamilienhaus" .
Wartung - und Aufwand fir Instandhaltung, Pflege, Wartung
/pflege
Nutzer-Komfortgewinn méglicher Komfortgewinn fir Nutzer
AV-Verhiltnis "MaR der it als Q ifizierung des Oberflic
Umlegung der Kosten Umlegung der Kosten fir Errichtung, Wartung, Instandhaltung auf Nutzfliche
Geschossbau, bzw. Nutzer
Geschosswohnbau -
Wanunf .und Aufwand fir Instandhaltung, Pflege, Wartung
/ pflege
Nutzer-Komfortgewinn méglicher Komfortgewinn fir Nutzer
AV-Verhiltnis "MaR der it” als Q fizierung des Oberfl. I
Umlegung der Kosten Umlegung der Kosten fir Errichtung, Wartung, Instandhaltung auf Nutzfliche
bzw. Nutzer
Hochhaus Wart 3
artung - un o
Aufwand fir Instandhaltung, Pflege, Wartun,
/pflege b :
Nutzer-Komfortgewinn méglicher Komfortgewinn fir Nutzer
AV. iltni "MaR der it” als Q ifizierung des Oberfliach
) Umlegung der Kosten Umlegung der Kosten fir Errichtung, Wartung, Instandhaltung auf Nutzfliche
Industriebau - bzw. Nutzer
Flachenbauwerk -
Wanunf .und Aufwand fir Instandhaltung, Pflege, Wartung
/ pflege
Nutzer-Komfortgewinn méglicher Komfortgewinn fiir Nutzer
Fassadenbegriinung
boden- boden-
/
Gebiudetyp Unterkategorie Detailbescheschreibung (ohne (mit Trog-
Kletter Kletter gebunden
hilfe) hilfe)
N "MaR der it als Q ifizierung des relativen Oberflich
AV-Verhilt
Srs und des damit verbund, | Potential
Frenstehende Umlegung der Kosten Umlegung der Kosten fir Errichtung, Wartung, Instandhaltung auf Nutzfliche
bzw. Nutzer
" g - und -
Aufwand fir Instandhaltung, Pflege, Wartun,
/ pflege 8, Plleg g
Nutzer-Komfortgewinn méglicher Komfortgewinn fir Nutzer
AV. iltni "MaR der it” als Q ifizierung des Oberflich
Geschossbau, Umlegung der Kosten Umlegung der Kosten fiir Errichtung, Wartung, Instandhaltung auf Nutzfliche
Geschosswohnbau Wartung - und Aufwand fir Instandhaltung, Pflege, Wartung
Nutzer-Komfortgewinn méglicher Komfortgewinn fiir Nutzer
AV-Verhiltnis "MaR der it als Q ifizierung des Oberflic
Umnlegung der Kosten Umlegung der Kosten fir Errichtung, Wartung, Instandhaltung auf Nutzfliche
bzw. Nutzer
Hochhaus rrae 3
artung - un .
Aufwand fir Instandhaltung, Pflege, Wartun,
dhal / pflege 8, Plleg g
Nutzer-Komfortgewinn méglicher Komfortgewinn fir Nutzer
AV-Verhiltnis "MaR der it” als Q ifizierung des Oberflac
Industriebau - Umlegung der Kosten Umlegung der Kosten fir Errichtung, Wartung, Instandhaltung auf Nutzfliche
Flich X bzw. Nutzer
Wartung - und -
fr | P
/ pflege Aufwand fir Instandhaltung, Pflege, Wartung
Nutzer-Komfortgewinn méglicher Komfortgewinn fir Nutzer

Tabelle 1: Gebé&udetypologien-Matrix (eigene Darstellung)
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5. Erhebung der Potentiale in Hinblick auf deren Nachhaltigkeit

Der allgemeine Anspruch, der an die Umsetzung von klnftigen Immobilienentwicklungen

zu stellen ist, I&sst sich unter dem Begriff der Nachhaltigkeit subsumieren.

Dieser urspringlich aus der Forstwirtschaft stammende Begriff wird heute in immer mehr

Bereichen des Lebens aufgegriffen und zu verwirklichen versucht.?

Durch die EU ist 1992 mit der Verabschiedung des fiinften Umweltaktionsprogramms ein
Leitbild ausgegeben worden, das ,eine Politik oder Strategie, die auf stetige wirtschaftliche
und soziale Entwicklung ausgerichtet ist, ohne dass die Umwelt und die natirlichen Res-

sourcen, von denen jede menschliche Aktivitat abhangt, geschadigt werden" fordert.?

1997 wurde dann durch die EU im Vertrag von Amsterdam eine Unterteilung der Nachhal-
tigkeit in drei Saulen aufgegriffen: Ein Modell, das in verschiedenen Varianten und Darstel-
lungen vielfach Gbernommen wurde, im Grundgedanken aber stets Nachhaltigkeit unter

der Bertuicksichtigung 6kologischer, 6konomischer und sozialer Aspekte betrachtet.

Diese Verankerung der Nachhaltigkeit in politischen Grundforderungen der europaischen
Wertegemeinschaft schlagt sich auf die Immobilienentwicklung nieder. So kann die Immo-
bilienprojektentwicklung im Allgemeinen und die dabei verwirklichte Begriinungsleistung
im Speziellen ebenso dem Dreisaulen-Modell der Nachhaltigkeit unterworfen werden und

nach diesen Gesichtspunkten bewertet und betrachtet werden.

Auch die Vereinten Nationen haben in lhrer Generalversammlung im Jahr 2015 die ,2030
Agenda flr Nachhaltige Entwicklung“ verabschiedet. In dieser sind fir die 193 Mitglieds-
staaten 17 Ziele flr nachhaltige Entwicklung festgelegt mit dem Anspruch der , Transfor-
mation unserer Welt“. Das Ziel 11 setzt sich dabei explizit mit den Thema Nachhaltigkeit
im Kontext mit Stadten und Siedlungen auseinander und damit auch mit der Entwicklung

des nachhaltigen Bauens. #’

25 Carlowitz, Hans Carl von (1732): Sylvicultura oeconomica; Braun; Leipzig; S.105

26 Kommission der EG (1993): Fiir eine dauerhafte und umweltgerechte Entwicklung, Luxemburg; In: Fiinftes Aktions-
programm der Europdischen Union; S. 38

27 Resolution der Generalversammlung der Vereinten Nationen (25.9.2015) Transformation unserer Welt: die Agenda
2030 fiir nachhaltige Entwicklung; S. 23-24
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5.1. Zur Nachhaltigkeit im Allgemeinen

Unter dem Begriff der Nachhaltigkeit kann im Allgemeinen jenes gegenwartige Handeln
verstanden werden, dessen irreversible Veranderung nicht den Interessen kiinftiger Gene-

rationen entgegensteht.

Diese Handlungsmaxime hat gerade im Bereich der Immobilienentwicklung erhebliche Be-
deutung: Bauwerke die mit entsprechender Sorgfalt geplant und errichtet wurden, haben
Jahrzehnte oder auch Jahrhunderte Bestand, binden viele Ressourcen und Uberdauern
Generationen bei gleichzeitig hohem Grad der Auswirkung auf die Umwelt. Dementspre-
chend ist gerade in diesem Bereich der Blick auf Nachhaltigkeitsaspekte besonders wichtig

und lohnend.

So wird es auch bei kiinftigen Immobilienprojekten erforderlich sein, deren Ausrichtung
derart zu betreiben, dass die dauerhafte Entwicklung ,die Bedirfnisse der Gegenwart be-
friedigt, ohne zu riskieren, dass kilinftige Generationen ihre eigenen Bedirfnisse nicht be-

friedigen wird kénnen*.?®

Das in den 1990er-Jahren entstandene und seit den 2000er-Jahren etablierte Modell der
verschiedenen Arten der Nachhaltigkeit ist das bereits erwahnte Drei-Saulen-Modell bei
dem zwischen sozialer, 6konomischer und 6kologischer Nachhaltigkeit differenziert wird.
Dieses Modell soll folgend auf die Betrachtung der Malinahmen der Immobilienbegriinung

angewandt werden. %

5.2. Soziale Auswirkungen und Potentiale

Soziale Nachhaltigkeit wird im Allgemein als Erhaltung eines Systems in solcher Form ver-

standen, ,das die wesentlichen Eigenschaften aller Individuen und den personenbezoge-

nen bzw. gesellschaftlichen Fortbestand sichert®. *

28 Hauff, Volker (1987): Unsere gemeinsame Zukunft. Der Brundtland- Bericht der Weltkommission fiir Umwelt und Entwick-

lung; Eggenkamp Verlag; Greven; S. 46

29 Kliesow, Martin (2015): Die Praxis nachhaltiger Stadtentwicklung in Europa. Zukunftsfiahiges Modell fiir jederman oder
elitdres Privileg?. Masterarbeit, Universitait Wien, Wien; S. 16

30 Doring, , Thomas (1998): Europdische Umweltpolitik nach Amsterdam; In: Wirtschaftsdienst 1998/111; ZBW - Leibniz-Infor-

mationszentrum Wirtschaft, Hamburg; S. 169-176
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Somit hat die soziale Nachhaltigkeit den zwischenmenschlichen Zusammenhalt in Gesell-
schaftsstrukturen und damit auch den Erhalt sozialer Ressourcen und Qualitaten wie Soli-
daritat, Toleranz, Chancengleichheit oder Integration zum Ziel. Diese Ziele erstrecken sich

dabei sowohl auf die raumliche wie auch auf die zeitliche Ebene.

5.2.1. Erholung und Gesundheit

Durch Begrinungen im Allgemeinen lasst sich eine positive Auswirkung auf das psycho-
soziale Wohlbefinden und speziell auf die psychosoziale Entwicklung von Kindern feststel-

len, eine sozial chancenreiche Entfaltung wird dadurch beginstigt.

Ein besseres Stadtklima - das durch Begriinungen der Immobilien mit erwirkt werden kann
- starkt die Gesundheit der Bewohner und schafft damit eine assimilierende Wirkung im

Gesundheitssystem.

Die nachtliche Abklhlung und der Austausch von Frischluft férdern die Gesundheit was
besonders in wachsenden Stadten und fir vulnerable Gruppen von zunehmender Bedeu-

tung ist.

5.2.2. Gemeinschaftsstiftende Wirkung

Sind die durch die Begriinung geschaffenen Flachen der Allgemeinheit zuganglich, erhalt
der soziale Aspekt der Nachhaltigkeit zusatzliches Schwergewicht: Griinflachen werden
dadurch Orte der Begegnung, die Raum flir gemeinsame Freizeit- und Sportaktivitaten,
Spiel- und Fuliballplatze, Grillgelegenheit, Treffpunkt fir Hundebesitzer oder parkahnliche
Entspannungsareale bieten. Dies sind nur einige Beispiele, die der Gemeinschaft durch
begriinte Areale zur Verfigung gestellt werden kénnen und damit zur Entwicklung und
Starkung des sozialen Gefliges beitragen und den zwischenmenschlichen kulturtibergrei-

fenden Austausch und damit Zusammenhalt starken.

5.2.3. Schaffung von Chancengleichheit im Wohnbereich

Die Begriinung von Geb&uden schafft die Mdglichkeit einen Beitrag zur Uberwindung so-
zialer Ungleichheit als einem der Hauptbedlirfnisse sozialer Nachhaltigkeit zu liefern. Ins-
besondere im Bereich des Wohnens, das eines der elementaren Grundbedirfnisse des
Menschen darstellt, wirken sich Unterschiede in der taglichen Aufenthaltsqualitat wesent-

lich auf die Chancen des sozialen Status aus.
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Da ,Wohnen in unserem Kulturkreis als Existenzgut und Teil des sozialen Netzes betrach-

tet wird, ist es essentiell in diesem Bereich Entsprechendes zur Verfligung zu stellen.

Ein Wohngebaude, das den Bewohnern hochwertige Griin- und Freiflachen bietet, und
damit als vollwertiges und komplettes Zuhause empfunden werden kann, tragt wesentlich

dazu bei.

Besonders bei Verwirklichung von Begriinungen im stadtischen, dicht bebauten Umfeld
kann dadurch die Differenz zu raren stadtischen Randlagen im Gringurtel angeglichen
bzw. egalisiert werden und die Annehmlichkeiten des Wohnens in diesen Lagen weiterer

Verbreitung zugefiihrt werden. *’

5.2.4. Positive Image-Bildung durch Begriinung

Begriinungsmaflinahmen sind — nicht zuletzt aufgrund ihrer auf3erlichen Anbringung und

guten Sichtbarkeit — als Kommunikationsmittel und Trager einer Botschaft geeignet.

Besonders bei institutionellen Investoren und Eigentimern ist in den letzten Jahren eine
verstarkte Zuwendung zur Anlage und Investition in ,Green Buildings erkennbar. Die
Grinde fur die erhdhte Nachfrage sind dabei vielfaltig und der Bedarf an nachhaltig zertifi-
zierten Objekten ist in den vergangenen Jahren deutlich gestiegen. Neben den inhaltlichen
Vorteilen die durch eine Zertifizierung ausgewiesen werden, ist es auch deren erklarende
Aulenwirkung, die sich in einer solchen zeigt. Klimaaktiv hat seit Oktober 2020 einen Griin-

flachenfaktor in die Zeritifizierung aufgenommen.®?

Die Begriinung von Gebauden wird — wie es bei zertifizierten Gebauden ausgewiesener
Weise ist — indikativ mit den Pradikaten der Nachhaltigkeit in Zusammenhang gebracht
und wahrgenommen. Die sich daraus ergebende gesellschaftliche Akzeptanz kann positiv
durch Eigentiimer, Betreiber und Errichter genutzt werden ** und kann als USP Stellenwert

benutzt werden.

31 Birkner, Dorthe / Sinning Heidi. (2014): Wohnraumversorgung und Wohnqualitit einkommensschwacher Haushalte. Heraus-
forderungen, Handlungsmoglichkeiten und Grenzen fiir Wohnungspolitik und Stadtentwicklung am Beispiel des Sonnenbergs in

Chemnitz; In: Raumforschung und Raumordnung, Ausgabe 1/2014; Springer Spektrum, Wiesbaden; S.39-53

32 Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit und Turismus (2019): Handbuch Kriterienkatalog Siedlungen und Quartiere | Neubau,

klimaaktiv; Wien

33 Hofmann, Ralph (2005): ,Real Estate Branding” Die Bedeutung von Marken bei der Verwertung von Immobilien. Masterthe-
sis, Donauuniversitiat Krems, Krems. S. 67-102
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5.2.5. Exemplarische Darstellung und Best-Practice-Beispiele von Begriinungen

hinsichtlich deren sozialer Auswirkung

Gemeinschaft B.R.O.T - A-1170 Wien

Das gegenstandliche Gebaude im Westen Wiens dient als integratives Wohnhaus eines
gemeinnttzigen Vereins flr Familien und Alleinlebende. Es wurde bereits Anfang der
1990er-Jahre mit einer Rank-Bepflanzung der stdseitigen Stralenfassade, einem begriin-

ten Innenhof und einem Dachgarten ausgestattet.

Die Grinrdume dienen als Erholungs-, Rickzugs- und Begegnungsraume. Die Bewirt-
schaftung und Pflege der Grinflachen durch die Bewohner wird gerne Gbernommen und

hat damit gemeinschaftsstiftende Wirkung.

ii-ianiiau i nnf.ﬂl'
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Die geschaffenen Freiraume und begriinten Areale unterstiitzen oder ermdglichen dabei
die Umsetzung der dem Verein zugrundeliegenden Idee, der Schaffung ,einer neuen Nor-

malitat des Miteinander-Wohnens, d.h. des Umgangs mit sich selber, des Umgangs mitei-

nander und des Umgangs mit der Umwelt*. 3

Factbox:

Geblergasse 78, A-1170 Wien - ,Gemeinschaft ,.B.R.O.T.*

Projektart und -Nutzung Wohnhaus

Projektgrofie / Umfang der Begriinungsmaf3-ca. 12 m x 4,5 m -> 54 m2

nahme

MafRnahme(n) Begriinung -fassadengebundene Begriinung mittels
Kletterpflanzen und Rankhilfe (fassadenge-

bunden in Faserzementtrégen)

-begriinte Terrassen/Balkone in mehreren

Geschossen
-begrinter Innenhof

Fertigstellungsjahr 1990 (Begriinungs-Malnahmen an Bestand-
sobjekt)

Pflanzenarten -Blauregen (Wisteria sinensis)
-Kletterrose (Rosa sp.)

Errichtungskosten der MalRnahmen der Bau--geringe Zusatzkosten, hauptsachlich Materi-

werksbegriinung alkosten, hoher Eigenleistungsanteil

Main Asset der MaRnahme Vernetzung der Bewohner, Schaffung von
Freirdumen zum Austausch und fur Freizeit-

und Erholungszwicke

34Fassaden- & Vertikalbegriinung - Internationale und nationale Best-Practice-Beispiele; In: https://www.wien.gv.at/stadtent-
wicklung/studien/pdf/e000037.pdf. Letzter Zugriff: 3.9.2020
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Projektbeteiligte -Tragerverein Gemeinschaft B.R.O.T.
-Landschaftsarchitektur: Maria Aubdck

Tabelle 2: Factbox Referenzprojekt Gemeinschaft B.R.O.T - A-1170 Wien

querbeet - In der Wiesen Ost, Bauplatz 4

Das gegenstandliche Gebaude gliedert sich in eine Neubausiedlung ein, die unter dem

Motto ,Gartnern in der Stadt* konzipiert ist.

Das Wohngebaude im Siden Wiens beherbergt rund 240 Wohnungen und einen Kinder-
garten mit sieben Gruppen. Neben einer Fassadenbegriinung wird das Thema ,urban gar-
dening® zentral aufgegriffen und umgesetzt: Begriinte und nutzbare Flachdacher ergéanzen
das Angebot an Gartenflachen zur Ziehung von Nutzpflanzen, jede Wohnung erhalt auf

ihrem Balkon bzw. ihrer Loggia jeweils einen grof3zligigen Pflanzentrog.

S T T

|

Abbildung 11: Fassadenbegriinung: Referenzprojekt querbeet - In der Wiesen Ost, Bauplatz 4

Die Erdgeschosszone dient allgemein als Ebene zum Austausch und bietet zahlreiche ge-

meinschaftliche Angebote. So setzt sich hier bspw. das urban-gardening -Konzept in einem
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Uberdachten Marktplatz, der unter anderem zur Verwertung der gemeinschaftlich gezoge-
nen Ernte herangezogen wird, fort. Damit kann dem Projekt ein deutlicher Erfolg zugebilligt

werden. %°

Abbildung 12: Freiraumgestaltung: Referenzprojekt querbeet - In der Wiesen Ost, Bauplatz 4

Factbox:

st hichiulotiiobsdeibiiteuliiembuiobnst SN

Projektart und -Nutzung Wohnhaus mit Kindergarten

Projektgrofie rd. 240 Wohneinheiten, 7-gruppiger Kinder-
garten / 17.000m? WNF

MafRnahme(n) Begriinung -Fassadenbegriinung
-Urban-gardening-Flachen

Fertigstellungsjahr 2019 (Neubauprojekt)

Pflanzenarten -Genusspflanzen

-urban-gardening

35 querbeet - In der Wiesen Ost, Bauplatz 4; In: https://www.nextroom.at/building.php?id=39240&inc=home. Letzter Zugriff:
3.9.2020
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Helene-Thimig-Weg 9, 11, 13, 15, A-1230 Wien - In der Wiesen Ost, Bauplatz 4

Main Asset der MaRnahme -urban-farming als Gemeinschaftsaufgabe
erleben, Verwertung der Ernte innerhalb der

Wohngemeinschaft (eigener ,Marktplatz®)
-Umsetzung eines Bildungsauftrag zur Le-

bensmittelherstellung

-Inklusion lokaler Gartnereien zur Schulung

der Bewohner

Projektbeteiligte -Architektur: synn architekten ZT-OG
-Bauherr: OVW Osterreichisches Volkswoh-
nungswerk Gem. Gesellschaft m.b.H.

-Landschaftsplanung Carla Lo

5.3. Okologische Auswirkungen und Potentiale

Unter ,6kologischer Nachhaltigkeit“ versteht man im weiteren Sinn den allgemein weitsich-

tigen und ricksichtsvollen Umgang mit der Natur und ihren Ressourcen.

Allgemeine Beispiele dafir kdnnen die Reduktion des Verbrauchs natlrlicher Ressourcen,
der Einsatz von erneuerbaren Energiequellen und Rohstoffen, die Wiederverwendung von

Werkstoffen oder die Effizienzsteigerung in Ablaufen und Prozessen sein.

Bei der Begriinung von Immobilien kdnnen mannigfaltige ékologische Auswirkungen iden-

tifiziert werden:

5.3.1. Lebensraum fiir die Fauna

Der Grofdteil der auf Dach- und Fassadenbegriinung lebenden Tiere sind Insekten (Ento-
mofauna). Bei entsprechender Bewasserung und Dachaufbau lasst sich ein anndhernd
ahnlich grolRer Insektenbestand wie im natlrlichen Umfeld beobachten. Insbesondere die
Substratstarke und eine etwaige Hinterllftung des Daches und damit das Risiko eines
madglichen Durchfrierens im Winter sind mafigeblich, ebenso wie eine Verbindung der Ha-
bitate (Vermeidung von Verinselungen). Auf entsprechend ausgeflihrten intensiv begrin-

ten Dachern sind Uberwiegen flugfahige Blutenbesucher wie Bienen und Wieldbienen,
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Schmetterlinge, Schwebfliegen, Spinnen, Laufkafer, Ameisen, Wanzen und Larven von

Dipteren und Marienkafern® aber auch Asseln, Ameisen oder Schnecken vorzufinden.

Dem Wildbienenbestand kommt hinsichtlich der 6kologischen Nachhaltigkeit ein besonde-
rer Stellenwert zu: Zum einen gelten mehr als die Halfte der Wildbienenarten als bedrohte
Art, zum anderen kommt ihnen aber eine Schllsselrolle bei der Bestaubung von Pflanzen
zu. Wildbienen tragen damit wesentlich dazu bei, die Sicherung der Biodiversitat und des

Okosystems vorzunehmen.

Einen weiteren signifikanten Anteil des Tierbestands auf begriinten Teilen der Bauwerke
stellen Végel dar. Ornithologische Untersuchungen zeigen eine betrachtliche Inanspruch-
nahme von Grindachern sowohl als Brut- als auch als Nahrungshabitat fir unterschied-
lichste Vogelarten. MaRgeblich fiir die Uberlebensfahigkeit der Brut ist, dass das Griindach
ein umfassendes Okosystem bietet und bspw. auch der besagte Insektenbestand zur Brut-
versorgung gegeben ist. Bevorzugt Bodenbriter wie bspw. Kiebitze, Lerchen aber auch
Regenpfeiffer oder Enten nutzen begriinte Dacher als Sekundarlebensraum und profitieren

dabei von der vorliegenden Stérungsarmut durch Menschen und Fressfeinde.

Fassadenbegriinungen dienen zum tberwiegenden Teil - entsprechend der Umgebung als
auch der Bepflanzung - als Nahrungsspender und als Nistmdglichkeit fir diverse Vogelar-

ten.

Der Ansatz vom ,Animal-Aided Design®“ (AAD) hat sich daher ein Planungsansatz entwi-
ckelt, der die Bediirfnisse von stadtbewohnenden Tieren von Anfang an in die Stadt-, Land-
schafts- und Freiraumplanung integriert. Das Ziel ist wildlebende Tiere dauerhaft in stadti-

schen Freirdumen anzusiedeln. ¥’

5.3.2. Lebensraum fiir die Flora

Die Bepflanzung der Immobilien hat neben der vielen beschriebenen begleitenden positi-
ven Effekte auch bereits einen Selbstzweck: In Abhangigkeit der gewahlten Bepflanzungs-
art und -technik ist der Einsatz von heimischen und gebietsfremden Pflanzen mdglich. Das
Repertoire geht dabei von Bodendeckern Uber Stauden und Straucher bis hin zu Baumen.
Auch hinsichtlich der Ausbildung einer Artenvielfalt bei Dachbegriinungen ist insb. die ma-

ximale Durchwurzelungstiefe und damit die Substratschichtstarke ausschlaggebend.

36 Henrich, Johanna, et al. (2013) Gebiude, Begriinung und Energie: Potenziale und Wechselwirkungen: Technische
Universitdt Darmstadt. S. 2-10
37 Animal-Aided Design: Bauen fiir Mensch und Tier; In: https://www.tum.de/nc/die-tum/aktuelles/pressemitteilungen/de-

tails/32308/ ; Letzter Zugriff: 3.9.2020
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Auf untersuchten Dachern fanden sich mitunter auch heimische Wildarten von Pflanzen -
darunter auch solche die als vom Aussterben bedrohte oder gefahrdete Art gelten. Gegen-
stand aktueller Forschung ist derzeit, wie grol3 der Beitrag von Dachbegrinungen zum

Erhalt und zur Férderung der Biodiversitat sein kann.®

Auch die Fassadenbegriinung schafft die Moglichkeit unterschiedlichsten Pflanzen einen

Lebensraum zu bieten der ihnen im urbanen Gebiet anders verwehrt ware.

5.3.3. Temperaturregulativ

In vielen dicht bebauten Gebieten und Stadten in unseren Breiten ist der sogenannte ,War-

meinsel-Effekt” (engl.: Urban Heat Island Effekt) in den Sommermonaten prasent.

Diese lokale Hitzebelastung ist einerseits auf die fehlenden Ventilationsbahnen fiir den er-
forderlichen Luftaustausch und Abtransport heier, angestauter Luft und auf das Fehlen
von sog. Kaltluftsammelbereichen zuriickzufihren. Wahrend im ruralen Umfeld Frischluft-
schneisen gegeben sind, stellt im stadtischen Umfeld jedes Gebaude zumindest ein po-

tentielles Strémungshindernis dar, das die Belluftungsthematik negativ beeinflusst.

Zum anderen ist das stadtische Klima mafgeblich von den Oberflachen und damit den
Fassaden der Gebaude beeinflusst: Dunkle Gebaude weisen ein geringeres Albedo (Mafl?
des Riickstrahlvermégens) auf, einstrahlende Warme wird damit zu einem hohen Anteil
absorbiert und tagsiber an die innenliegenden Raume und nachts an das Umfeld abgege-

ben.

In den kommenden Jahren ist mit einem Anstieg der Jahresdurchschnittstemperatur und
einer Haufung der tropischen Nachte zu rechnen, ein Temperaturanstieg um rd. 2°C im

kommenden Jahrzehnt ist anzunehmen.*®

Um diesem Erwarmungsprozess entgegenzuwirken, bietet sich die Begriinung von Freifla-
chen und Stralenziigen an, die Begriinung der Gebaude kann dabei erganzend wesentlich
zur Vernetzung der Grinflachen beitragen. Der Begriff der ,Griinen Infrastruktur®, oft auch
blau-griine Infrastruktur genannt, beschreibt ein strategisch geplantes Netzwerk nattirlicher

und naturnaher Flachen mit unterschiedlichen naturrdumlicher Ausstattung.*’

38 https://www.hs-osnabrueck.de/roobi/#c2014273, Letzter Zugriff: 08.09.2020

39 http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE /Veroeffentlichungen/BBSROnline/2009/DL_ON232009.pdf; Letzter Zugriff: :
08.09.2020

40 Leitfaden ,Griine Bauweisen fiir Stidte der Zukunft* - Optimierung des Wasser- und Lufthaushalts urbaner Rdume mittels
Griindachern, Grinfassaden und versickerungsfahigen Oberflachenbefestigungen; In:. http://www.gruenstadtklima.at/down-
load/leitfaden_GSK.pdf. Letzter Zugriff: 6.9.2020
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Die Begrinung der Gebaude tragt dabei insbesondere durch die kiihlere Dachoberflache
verglichen mit bspw. bitumengedeckten Dachern und dem Effekt der Verschattung und

Evapotranspiration zur Temperaturregulation bei.

Die bei Gebauden mit geringem Albedo in der Nacht wieder abgestrahlte und an die Um-
gebung abgegebene Warme, flhrt zu einer verminderten nachtlichen Temperaturabsen-
kung in Stadten. Anders verhalt es sich bei begriinten Gebauden deren Oberflache kihler
als ihre Umgebung ist: Die Transpiration der Pflanzen flhrt durch das Verdunsten von
Wasser (Evapotranspiration) zu einer Energieabgabe und damit zu einer Kiihlung der Um-
gebungstemperatur und des Untergrundes (Verdunstungskihlungseffekt). Zusatzlich tra-
gen die einzelnen Pflanzenteile tagstiber zur Verschattung und zur Dammung der Dach-

haut bei.

Oberflachentemperatur (°C)
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Die Bauwerksbegrinung wirkt somit dem Warmeinseleffekt entgegen und beeinflusst das
Mikroklima und oft auch als griine Infrstruktur das Mesoklima der Stadt positiv. Vorausset-
zung ist dazu ein umfassender, vollflachiger Bewuchs. Eine reduzierte Begriinung deren
Effekt nur zur optischen Aufwertung und als architektonisches Designelement dient bleibt

weitgehend wirkungslos.
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5.3.4. Wasserretention

Bedingt durch den stattfindenden Klimawandel kommt es gerade in Ostereich zu veran-
derte Niederschlagsmuster*', einschlieRlich weniger Niederschlége, die als Schnee fallen,
aber vermehrt auch zu Starkregenereignissen.*? Die dabei entstehende Belastung der Ent-
wasserungssysteme ist insbesondere durch die Gleichzeitigkeit der anfallenden Wasser
bedingt. Zur Entspannung dieser Belastung kann eine verzégerte Abgabe der Oberfla-
chenwasser in die Kanalisation und in das Abwassersystem beitragen. Dieser Effekt ist
durch den oberflachennahen temporaren Rickhalt der Regenwasser mdglich und Uber
Grlindacher erzielbar. Bei konventionellen Dacheindeckungen werden Niederschlagswas-
ser unmittelbar nach Auftreffen auf der Dachhaut in die Kanalisation eingeleitet, womit von
einer hohen Gleichzeitigkeit des Wasseranfalls bei der Kanalnetzdimensionierung auszu-
gehen ist. Bei Dachaufbauten mit einem erhéhten Riickhaltevermégen wird das Nieder-
schlagswasser verzogert und mit geringerer Gleichzeitigkeit in das Kanalnetz eingeleitet

oder kann (durch Pflanzen aufgenommen) verdunstet werden.

Entscheidend flir diese Retentionsfahigkeit ist dabei besonders die Substratschichtstarke
und deren Wasserspeichervermogen. Extensive Dachbegriinungen leisten somit dazu ei-
nen geringeren Beitrag als intensive Dachbegriinungen Bei intensiven Dachbegriinungen
betragt der Wasserruckhalt je nach Aufbau 60-99% der Niederschlagsmenge bei einer
Speicherfahigkeitvon 30-1601/m?2. +3

41 Buropean Environment Agency (2017): Climate change, impacts and vulnerability in Europe 2016. An indicator-ba-
sed report. In: EEA-Report 1/2017; Luxemburg; S. 61-102

42https://www.dwd.de/DE/service/lexikon/Functions/glossar.html?lv2=102248&Iv3=102572, Letzter Zugriff: : 08.09.2020

43 Bambach, G. Feuchtigkeitin Griinen Winden messen undsteuern. Tagungsband 5. FBB-Symposium Fassadenbegrii-
nung. 24.10 2012.
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Neben der Substratschichtstarke ist auch die Art der Bepflanzung malgeblich fir das
Rickhaltvermégen: Gras-Kraut-Bepflanzungen leisten einen deutlich gréReren Beitrag als

Bepflanzungen mit Sedum und Moosen.

5.3.5. Bindung von Luftschadstoffen

Luftverschmutzung und Luftschadstoffkonzentrationen in gesundheits- und umweltbelas-
tendem Ausmalf sind besonders im dicht bebauten, stadtischen Umfeld ein immanentes

Problem.

Bedingt durch ein hohes anteiliges Verkehrsaufkommen, tendenziell héhere Lufttempera-
turen und geringere Luftfeuchtigkeit im Zusammenspiel mit gestérter und verminderter
Windflhrung, ist in Stadten die Belastung durch Luftschadstoffe besonders brisant und mit
groliem Schadenspotential.

Speziell die Luftschadstoffkomponenten Feinstaub (PM10), Stickoxide (NO und NO2) und
flichtige organische Stoffe (VOS) tragen wesentlich zur Gesundheitsbelastung der stadti-
schen Bevolkerung bei.

Die durch die Europaische Union (Richtlinie 1999/30/EG des Rates vom 22. April 1999
Uber “Grenzwerte fir Schwefeldioxid, Stickstoffdioxid und Stickstoffoxide, Partikel und Blei
in der Luft”) festgelegten Grenzwerte fir saubere Luft werden in europaischen Stadten

regelmafig Uberschritten.
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Pflanzen im Allgemeinen, und damit auch jene einer Gebaudebegriinung, leisten einen

wesentlichen Beitrag zur Bindung von Luftschadstoffen und zur positiven Beeinflussung

der Luftqualitat. Dabei sind zwei Vorgange wesentlich:

36

1.) Indirekte Effekte: Pflanzenbestande verandern die Luftstrémung was die lokale
Verteilung, Konzentration und Abscheidung von Staub und Luftschadstoffen und
damit — bei entsprechender Planung, Ausfihrung und Instandhaltung — eine deut-

liche Minimierung der Belastungssituation erwirkt.

2.) Direkte Effekte: Blattoberflachen kénnen Staub zum einen im Verlauf ihrer Ve-
getationsperiode anreichern oder zum anderen durch deren selbstreinigende
Oberflachenstruktur vermeiden. Dabei bewirkt diese Selbstreinigung durch eine
Zusammenballung zu Grobstauben eine Abscheidung von Feinstauben. Staubteil-
chen gelangen dabei zumeist nicht in das Blattinnere, sondern verbleiben entwe-
der an dessen Oberflache oder I6sen sich in zusammengeballter Form mit Wind
oder Regen und gelangen so in die Kanalisation oder den Boden wo sie gebunden

oder durch Mikroorganismen unschadlich gemacht werden kénnen.

Aulerdem sind Blatter in der Lage gasformige Bestandteile Gber die Spaltéffnun-
gen des Blattes aufzunehmen (Absorption) oder auf der Cuticula anzulagern (Ad-
sorption).

Stickoxide und Ozon werden Uberwiegend Uber die Mechanismen der Absorption
aufgenommen. Fir das Absorptionsvermoégen ist dabei die Oberflache des Blattes
malfdgeblich - wobei auch innere Hohlrdume des Blattes filterwirksam werden und
als innere Oberflache angesehen werden kdnnen. So hat der flr Fassadenbegri-
nung beliebte Efeu (Hedera helix) je Quadratmeter Pflanzenflache eine filterwirk-
same Gesamtoberflache von acht Quadratmetern die der Luftfilterung zur Verfu-

gung stehen.

Fliichtige organische Luftschadstoffe wie Dioxine, PCB oder Furane werden mit-
tels Adsorption durch das Pflanzenblatt aufgenommen: Die nicht wasserléslichen
Stoffe sind haufig jedoch in der fettigen Oberflache der Cuticula I6slich und kénnen

so durch die Pflanze aufgenommen werden.
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Studien zeigen, dass Reduktionen von bis zu 40 % fiir NO2 und bis zu 60 % fur PM10 auf

StraBenniveau durch den Einsatz von griinen Fassaden erreichbar sind.*

Damit leisten Pflanzen einen erheblichen Beitrag zur Luft- und damit Lebensqualitat mit

erheblicher 6kologischer Auswirkungen.

5.3.6. Larmminderung

Der Uberwiegende Anteil der Stadtbewohner Mitteleuropas ist in zunehmendem Ausmalf?

durch Larm - und insbesondere durch Verkehrslarm - beeintrachtigt und gestort.

Neben der ursachlichen Behandlung des Problems gibt es die Mdglichkeit tGiber Begriinung

- auch an Gebauden - einen positiven Effekt auf larmexponierte Bereiche auszulésen.

Alleine das Vorhandensein von Begriinung und deren visuelle Wahrnehmung durch die
Nutzer flhrt so bereits zu einer Wahrnehmung der Larmminderung. Dieser Effekt ist vor-
rangig wahrnehmungspsychologisch begriindet - die subjektive Wahrnehmung assoziiert
beispielsweise die optische Abschirmung durch Hecken oder Baumreihen mit einer ver-

minderten Larmimmission.

Messbare Larmminderungen lassen sich jedoch auch durch die Einbringung gréRRerer Mas-
sen insbesondere fur die Substratschichten in die Gebaudekonstruktion nachweisen. Die
daraus resultierende Schwingungstragheit aber auch die Absorption und die Verringerung

der Schallreflexionen durch den Bewuchs selber wirken sich larmmindernd aus.

In Messungen wurden durch Vergleichsmessungen begriinter und nicht begrinter Ge-

baude bei zweiteren eine Larmreduktion im Bereich von bis zu 10 dB(A) gemessen.*

5.3.7. Exemplarische Darstellung und Best-Practice-Beispiele von Begriinungen

hinsichtlich deren 6kologischer Auswirkung

ClI-Sohrabji Godrej Green Business Centre — Hyderabad, Indien

44 Pugh, Thomas et al. (2012): Effectiveness of Green Infrastructure for Improvement of Air Quality in Urban Street Canyons. In:
Environmental Science & Technology June 2012, Band 46/14; ACS Publications, Washington; S. 769

45 Van Renterghem, Timothy / Botteldooren, Dick. (2011): In-situ measurements of sound propagating over extensive green roofs.

In: Building and Environment; January 2015, Band 46/3; Elesevir, Amsterdam; S. 729-738
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Your knowledge hub

Das CII-Sohrabji Godrej Green Business Centre in Indien wurde 2003 errichtet und als ers-

tes Gebdude auflerhalb der USA gemill LEED-Kriterien in Platin zertifiziert.

Rund zwei Drittel der Gebdudedicher sind — insbesondere zur Warmedimmung — intensiv
begriint, andere Teile ergidnzend mit Solarpaneelen ausgestattet. Die Bepflanzung unter-
stiitzt dabei bestmoglich das passive Kiihlungskonzept des Gebédudes: Kiihle, befeuchtete
Luft stromt iiber die Dacher und schattige Bereiche in das Bauwerk ein, erwidrmte Luft wird
iiber zwei ,,Windtiirme* abtransportiert.

Das Grindach wird als Gartenflache genutzt, besonders aber wird es mit seinen Filter-
schichten zur Verwertung der Gebaudeabwasser verwendet. Das gesamte Abwasser des
Gebaudes wird im Bodenaufbau des Griindachs gefiltert und in mehrere Teichanlagen ge-
leitet. Von dort aus steht es zur weiteren Verwendung als Brauchwasser — bspw. fir die
Bewasserung der Begriinungen, Einspeisung in WC-Anlagen oder fiir Reinigungszwecke
- zu Verfligung. Durch diese MaRnahme kann der Bedarf an kommunaler Wasserversor-

gung um rd. 35% gesenkt werden.

N

]
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b

1 1
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Das Gesamtgebaude bedient sich klassischer Indischer Architekturmerkmale wie einem
offenen Atrium und kombiniert diese Elemente dabei mit den progressiven Ideen, die flr

die LEED-Zertifizierung umgesetzt wurden.

Neben dem beschriebenen dkologischen Mehrwert leistet die Immobilienbegriinung ihren

Beitrag zur Erholungsmdglichkeit der Gebaudenutzer und bringt interessante Aussichten

und Perspektiven von den Arbeitsplatzen aus. *°

Factbox:

ClI-Sohrabji Godrej Green Business Centre — Hyderabad, Indien

Projektart und -Nutzung Blrogebaude
ProjektgroRe rd. 1.100m?
MafRnahme(n) Begriinung Dachbegriinung
Fertigstellungsjahr 2003

Bepflanzung extensive Begriinung

46 CII-SOHRABJI GODRE] GREEN BUSINESS CENTRE (CIIGBC); In: https://www.greenroofs.com/projects/cii-sohrabji-godrej-
green-business-centre-ciigbc/ ; Letzter Zugriff: 2.9.2020
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Cll-Sohrabji Godrej Green Business Centre — Hyderabad, Indien

urban-gardening / Parkanlagen

Main Asset der MaRnahme Grindach zur Regen- und Brauchwasserauf-

bereitung

Grindach zur Erzielung passiver Kihlergeb-

nisse

Projektbeteiligte -Architektur / Landschaftsplanung: Karan

Grover & Associates

-Bauherr: Confederation of Indian Industry

Institut fir Physik, Humboldt-Universitat Berlin
Das Institut fir Physik der Humboldt-Universitat in Berlin wurde von 1999 bis 2003 errichtet

und setzt Schwerpunkte in den Bereichen der dezentralen Regenwasserbewirtschaftung,

der Gebaudekiihlung und der Gebaudebegriinung.

Regenwasser wird in Sammelbehaltern aufgefangen und Uber ein automatisiertes Bewas-
serungssystem der Fassadenbegrinung zugefihrt. Die Verdunstungskalte wird zur Klima-
tisierung des Gebaudes herangezogen, weiter liberschissiges Regenwasser wird in einem

Teich im Innenhof angestaut und verdunstet bzw. wird es zur Versickerung gebracht.

Zusatzlich wirkt sich die bewusste sommerliche Verschattung und die winterliche, laubfreie
Belichtung der Fensterflachen positiv auf die energetische Optimierung des Gebaudes

aus.
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Die Vegetation — zehn verschiedene Arten von Kletterpflanzen — der Fassade wachst aus
150 Fassadenkibeln die an der AulRenseite der Laubengange angeordnet sind. Die Ent-
fernung der Fremdvegetation erfolgt alle drei Monate, ein Formschnitt bzw. das Freischnei-
den von Bauteilen wird halbjahrlich vorgenommen, Ersatz- und Nachbepflanzungen jahr-
lich. Die Laubengangerschlielfung begunstigt dabei die Erreichbarkeit der Pflanzen und
damit die einfache Durchfiihrung der Unterhaltsarbeiten und halt die Unterhaltsarbeiten

gering.
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Abbildung 18: Innenhoffassade: Referenzprojekt Institut flir Physik, Humboldt-Universitét Berlin

Factbox:

Projektart und -Nutzung

Projektgrofie

MafRnahme(n) Begriinung

Fertigstellungsjahr

Bepflanzung

Main Asset der MaRnahme

42

Bilro- und Forschungsgebaude
rd. 9.700m? Nutzfléache

Fassadenbegriinung (untergeordnet: Dach-

begriinung)

2003

Kletterpflanzen boden- und fassadengebun-

den

Dezentrale Regenwasserbewirtschaftung
Verbesserung des Mikroklimas

Gebaudekiihlung
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Institut fur Physik, Humboldt-Universitat Berlin, Deutschland
Projektbeteiligte -Architektur: augustinundfrankarchitekten

-Landschaftsarchitektur: Stefan Tischer, Jo-

erg Th. Coqui

5.4. Okonomische Auswirkungen und Potentiale

Unter ,6konomischer Nachhaltigkeit* versteht man im weiteren Sinn die Maximierung des
Okonomischen Ertrags bei gleichzeitiger Sicherstellung der erforderlichen Eingangsres-

sourcen.

Im Zeitalter der nicht nachlassenden ékonomischen Wohlfahrt kommt und kam dem 6ko-
nomischen Aspekt eines Systems bevorzugte Bedeutung zu: Andere Bereiche wurden als
vernachlassigbar bewertet um den Ertrag zu maximieren. In einer nachhaltigen Betrach-
tungsweise - die die 6konomische Ausrichtung einschlief3t - werden in die Betrachtung die

Aspekte der Ressourcenknappheit und Nachbeschaffbarkeit mit einbezogen.

Bei der Begriinung von Immobilien kbnnen mehrere Auswirkungen identifiziert werden, die

im Ergebnis 6konomische Vorteile versprechen:

5.4.1. Energieeffizienz

Energieeffizientes Bauen besteht im Idealfall aus den wesentlichen Bausteinen des Mini-
mierens von Energieverlusten und dem Energiebedarf als solchem (passive MalRnahmen),
als auch aus dem Maximieren der Gewinne aus regenerativen Energiequellen bzw. mini-

malstes Beifligen an zusatzlichen Energien (aktive Mallnahmen)

Als passive MalRnahmen kénnen die Optimierung der Gebaudeform (Verbesserung des
Oberflachen-Volumen-Verhaltnisses), die Reduktion von Warmeverlusten durch effektive
Dammmafnahmen oder auch die Verschattung gegen sommerliche Uberwarmung bei

gleichzeitiger Maximierung der solaren Ertrage in der Heizperiode gezahlt werden.

Zu den aktiven MaRnahmen lassen sich regenerative Energiegewinnungssysteme wie So-

lar- und Photovoltaikanlagen zahlen die unmittelbar am Gebaude zur Energiegewinnung

43


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

[ ]
lio
nowledge

:

i
r

beitragen und damit die erforderliche externe Zufiihrung von Warmeenergie oder Strom

reduzieren.

Der Effekt diese Kombination aus aktiven und passiven Strategien kann durch die Begru-
nung von Immobilien beglinstigt und geférdert werden. Begriinende Malinhahmen tragen

dazu bei die Energieeffizienz zu steigern:

Die dammende Wirkung der Begriinungsmafnahme tragt dazu bei, dass der Warmedurch-
gangskoeffizient (Mal fuir den Warmedurchgang) zwischen Innen- und Au3enraum verrin-
gert wird, der Heizwarmebedarf und die erforderlichen Heizkosten kénnen damit gesenkt

werden.

Die beschriebene Wirkung durch Wasserverdunstung tUber die Pflanzenoberflachen tragt
dazu bei in Hitzezeiten kihlend zu wirken. Dieser ,Verdunstungskalte-Effekt findet auller-
halb des Gebaudes statt und reduziert dabei langwellige thermisch Strahlungsimmission
auf die Gebaudehiille — Messungen zeigten im Vergleich einen Temperaturunterschied von
mehreren Temperaturgraden zwischen begriinten und unbegriinten Fassaden. *’ In Kom-
bination mit dem Innenraumluftwechsel Gber Fenster und dem Luftaustausch an der Ge-
baudehiille zeigt sich eine merkbare Wirkung nicht nur flr das stadtische Klima, sondern
auch fur die Innenraume des begriinten Gebaudes. Zusatzlich kann die Begriinung einen
positiven Beitrag auf die Vorkonditionierung der Zuluft der Liftung bringen. Die erforderli-
che Klimatisierungs- und Kihlleistung kann somit erheblich verringert werden, ein dkono-

mischer Vorteil ist damit erwirkbar.

Zusatzlich zur Verdunstungs-Kuhlleistung kann die Fassadenbegriinung als verschatten-
des Element hinzugezogen werden, um den Kuihleffekt weiter zu unterstiitzen und gleich-

zeitig Einsparungen im Unterhalt technischer Beschattungssysteme zu liefern.

Der kiihlende Effekt an Fassade und Dach durch die Begriinung unterstiitzt die Effizienz
von installierten Photovoltaikanlagen da diese bei niedrigeren Temperaturen einen héhe-

ren Wirkungsgrad aufweisen, die Stromertrage lassen sich damit optimieren. *®

47 Reinwald, Florian et al. (2019): Green up your City - Grundlagen zur Fassaden- und Dachbefriinung im geférderten Wohnbau

in Wien. Universitat fiir Bodenkultur Wien, Wien; S. 34-38.

48 Holzmiiller, Sylvia (2019): Gebdaudebegriinungen als eine Strategie zum Entgegenwirken des urbanen Hitzeinseleffekts. Mas-
terarbeit, Technische Universitit Wien, Wien; S. 13-28
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5.4.2. Lebenszykluskosten

Zur Betrachtung des Lebenszyklus eines Gebaudes wird sinnvollerweise dieser Zyklus in
mehrere Abschnitte segmentiert. Eine etablierte und grundlegende Teilung wird dabei in
der ONORM B 1801-1 ,Objekterrichtung“ bzw. 1801-2 ,Objekt-Folgekosten* getroffen.

Der Objekterrichtungsphase sind Kosten fir den Bau an sich sowie fir Planung und Ne-

benkosten, dafiir vorgesehene Reserven und Grundkosten zugeordnet.

In den Objekt-Folgekosten finden sich Kosten flr Verwaltung, fiir den technischen Gebau-
debetrieb, Ver- und Entsorgung, Reinigung und Pflege, Sicherheit, Gebaudedienste, In-
standsetzung und Umbau, sonstige Kosten sowie jene Kosten die flir den Abbruch aufge-

wendet werden mussen wieder.

Lebenszykluskosten selber sind in jener Norm als ,Summe (der Barwerte) der Objekt-Er-
richtungskosten gemal ONORM B 1801-1 und der Objekt-Folgekosten* definiert. *°

[Finanziemn&skosten [

Kostengruppierung gemaR ONORM B 1801-1
Baugliederung
Grund GRD
AufschlieBung AUF
Bauwerk-Rohbau BWR Bauwerks-
Bauwerk-Technik BWT kosten Baukosten
Bauwerk-Ausbau BWA BWK BAK Errichtungs-
Einrichtung EIR kosten
AuRenanlagen AAN ERK
Planungsleistungen PLL =
Nebenleistungen NBL Ge-baude-
Resenen RES

Anschaf-
fungs-
Gesamt- kosten

kosten
GEK

© O NGB WN SO

GBK Lebens-
zyklus-
kosten
Kosten des LZK

Kostengruppen gema ONORM B 1801-2
Verwaltung
Technischer Gebaudebetrieb =
Gebaude-

Ver- und Entsorgung 2

e betriebes
Reinigung und Pflege KGB Nutzungs- Eoloe
Sicherheit kosten | 09
Gebaudedienste ONK OFK
Instandsetzung, Umbau (es ist
sinngemal die ONORM B 1801-1 einzuhalten)
Sonstiges
Objektbeseitigung, Abbruch

N O s W N -

©

©

Der Groliteil der anfallenden Kosten im Laufe der Lebensdauer eines Gebaudes entfallt
typischerweise auf die Objekt-Folgekosten. Kumuliert betrachtet Gibersteigen diese Kosten

jene aus der Objekterrichtung im Regelfall bei weitem — das Verhaltnis ist dabei nicht zu-

49 (Osterreichisches Normungsinstitut: Bauprojekt- und Objektmanagement - Teil 2: Objekt-Folgekosten, ONORM B1801-2, Aus-
gabe 1997-06-01; Wien
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letzt durch die Nutzungsdauer des Gebaudes bedingt. Bei nachhaltig ausgerichteten Bau-
werken bei denen danach getrachtet wird, die Nutzungsdauer in sinnvollem Rahmen weit

auszudehnen, kommt der Betriebsphase ein verhaltnismalig grofles Gewicht zu.

Wie in nachstehender Grafik ersichtlich, I&sst sich in frihen Projektphasen der Immobilien-
entwicklung — insb. in der Konzeptions- und Planungsphase grolRer Einfluss auf die spate-

ren im Lebenszyklus auftretenden Kosten erwirken.

cA
] r 4
A g A
g = e
z v /7 Bl
% t /,,.‘-"'/ E 8 2
= 9 / NS =
;C 3 /'/. .E % o
i E / -5
O - L= s
5| = Beeinflussbarkeit T2
- , E= 2T
s der Kosten S =~
[T~
0 Q
2 By
o0
S Kosten bei lebenszyklus-
3 optimierter Planung

-

Konzept Planung Erstellung Nutzung Abbruch

Ein erheblicher Beitrag zur Senkung der Lebenszykluskosten kann durch MaRnahmen der
Immobilienbegriinung geleistet werden. Sowohl die beschriebenen Effekte der Energieein-

sparung als auch bauliche Aspekte tragen dazu bei: *°

Dachbegriinungen erhéhen die Lebensdauer des Dachaufbaus. Durch die Senkung der

maximalen Temperaturspreizung im Tages- und Jahresverlauf, durch den Schutz vor UV-

50 Mitrovic, Aleksandra (2020): Bauwerksbegriinung und Projektentwicklung - Kennwerte von Bauwerksbegriinungen fiir die
Projektentwicklung von Wohnbauten. Master-Thesis, Donau-Universitit Krems, Krems; S.69-71
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Strahlung und mechanischer Beanspruchung (bspw. Hagel) wird die Haltbarkeit des Da-
ches maf3geblich erhéht - diese kann so um ,mindestens die Halfte der Lebensdauer eines

Kies-Flachdaches* verlangert werden.>

Gemal der im Auftrag der Magistratsabteilung 22 der Stadt Wien im Jahr 2012 durchge-
fuhrten Studie ,Dachgriin®, ist der Kostenunterschied fiir die Errichtung und Instandhaltung
von Grindachern verglichen mit jenen von Kiesdachern minimal. Der monetare Mehrauf-
wand flur die Herstellung und Instandhaltung eines Griindaches betragt bereits in den ers-
ten zehn Jahren pro m? BGF Wohnnutzflache und Jahr nur € 0,20. Wie aus genannter
Lebenszykluskostenentwicklung zu erwarten ist, verbessert sich der Wert weiter zugunsten

des Griindachs bei einer Betrachtung Gber zehn Jahre hinaus.

Fassadenbegriinungen tragen ebenso positiv zur Verlangerung der Haltbarkeit von Fas-
saden bei, indem diese eine Schutzwirkung gegeniber UV-Strahlung, mechanischer Be-

lastung, Temperaturschwankungen und Schadstoffen entwickeln.

Die Umsetzung der Bewirtschaftung der Immobilienbegriinung im Betrieb des Gebaudes
muss schon friih im Planungs- und Konzeptionierungsprozess berlcksichtigt werden.
Dadurch kénnen die sich mdglicherweise ergebenden héheren Betriebsaufwande flr In-
standhaltung und Wartung zufolge der BegriinungsmalRnahmen gering gehalten und durch

die sich ergebenden Vorteile Uberkompensiert werden.

Beispiele der fur die in Betrieb und Bewirtschaftung zu beriicksichtigende Punkte sind die
friktionsfreie Zuganglichkeit der Grinflachen, standortgerechte Auswahl der Bepflanzung
(Wasserbedarf) oder eine automatisierte und flexible Bewasserung® Die Pflege und War-
tung von Vegetationstragern, insbesondere Anwuchspflege, Herstellungspflege, Zustand
fur Schlussfeststellung, Ubernahme nach beauftragter Entwicklungspflege, Erhaltungs-
pflegregelmaRige Sichtkontrolle (angelehnt an Baumkontrolle) und Messung des De-
ckungsgrads ist in den Osterreichischen Normen L1136 (unverdffentlich) sowie L11131

beschrieben.

51 Hartel, Christian (2012): Fazit. In: Dachgriin. Studie im Auftrag der Magistratsabteilung 22; Wien; S. 35-36.
52BUE - Freie und Hansestadt Hamburg, Behorde fiir Umwelt und Energie (Hrsg. 2017): Auf die Dacher - fertig - griin! Hamburgs

Griindacher, eine 6konomische Bewertung; HafenCity Universitait Hamburg, Hamburg; S. 14-18

%3 ASI, GRUNSTATTGRAU; Vertikalbegriinung im AuRenraum; ONORM L1136 (unveréffentlicht)

47


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thelo

[ ]
lio
nowledge

b

L]
|
rk

5.4.3. Werterhalt

Der Wert einer Immobilie ist durch die Wertvorstellungen und Praferenzen der Marktteil-
nehmer am Immobilienmarkt beeinflusst oder letztlich definiert. Die Feststellung des jeweils
aktuellen Wertes zu unterschiedlichen Zeitpunkten und damit die Ermittlung des Werter-
halts einer Immobilie erfolgt im Allgemeinen durch die etablierten Methoden der Immobili-

enbewertung.

Dies gilt auch fiir Nachhaltigkeitsmerkmale, wozu auch die Begriinung von Bauwerken ge-
zahlt werden kann. Bei der Quantifizierung dieses spezifischen Nachhaltigkeitsmerkmals
ist zum einen das grundsatzliche Ausmal} des Einflusses auf den Markt sowie auch die
individuelle, von Immobilie und konkretem Marktteilnehmerkreis abhangige Einflussgréflie

festzustellen.

Zu dieser Feststellung werden unterschiedliche Ansatze gewahlt wobei im Wesentlichen

zwei Strategien dabei Anwendung finden kénnen:

Bei einem additiven Ansatz werden Aspekte der Nachhaltigkeit in Form eines Zu- oder
Abschlages von einer ansonsten davon unbericksichtigten Immobilienbewertung vorge-
nommen. Dieser Ansatz birgt die Gefahr in sich, Aspekte der Nachhaltigkeit von der Gbri-
gen Bewertung nicht scharf abgrenzen zu kénnen und somit eine doppelte Zahlung und
Wertung vorzunehmen. Als Vorteil ist das Potential zu nennen, dass die additiv zugefligten

Nachhaltigkeitsaspekte isoliert betrachtet und damit auch verglichen werden koénnen.

Der zweite Ansatz sieht eine integrative Herangehensweise vor, bei der alle wertrelevanten
Merkmale der Immobilie und auch des Standorts bei der Wertermittlung mitbericksichtigt
werden. Dieser Ansatz entspricht im Allgemeinen der gelebten Praxis der Immobilienbe-
wertung in welcher auch Aspekte der Nachhaltigkeit zusehends beriicksichtigt wurden und
werden. Damit einhergehend ergibt sich das Risiko Merkmale intransparent und/oder un-
vergleichbar in die Bewertung einflie3en zu lassen, das Risiko einer Doppelzahlung bleibt

nichtsdestotrotz bestehen.

Der integrative Ansatz besteht auch als Mischform, bei jener nach einer global betrachte-
ten, integrativen Betrachtung erganzend — unter Bedacht der Vermeidung von Dopplezah-

lungen — eine gesonderte Bewertung der Nachhaltigkeitsaspekte erfolgt.
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Additiver Ansatz

Traditionelle Merkmale

Mikro-Makrostandort
Grundstiicksbeschaffenheit

Vermietungssituation

Funktionalitat
Lebensdauer

4=

Nachhaltigkeits-
merkmale
?

Traditionelle Merkmale

Mikro-Makrostandort
Grundstiicksbeschaffenheit

Vermietungssituation

Funktionalitat
Lebensdauer

Integrativer Ansatz

Funktionalitat
Lebensdauer

Ressourcen-
inanspruchnahme

Wirkungen auf die
globale/lokale Umwelt

Flacheninanspruchnahme

Wertrelevante Merkmale

Mikro-Makrostandort

Grundstticks-
beschaffenheit

Vermietungssituation

Nationale
Rahmenbedingungen

+ Nachhaltigkeitsmerkmale =

Funktionalitat
Lebensdauer

Ressourcen-
inanspruchnahme

Wirkungen auf die
globale/lokale Umwelt

Flicheninanspruchnahme

Gesundheit

Die Summe der beschriebenen Qualitaten die sich aus der Begriinung von Immobilien er-

geben, schlagt sich in der Bewertung als Nachhaltigkeitsmerkmal positiv nieder.

Die Begriinung von Immobilien kann aber — tiber die Werthebung der Begriinung per se —
auch einen Beitrag dazu leisten, die bauliche Substanz zu schiitzen und dadurch deren
Wertbestandigkeit zu fordern: Die beschriebene Verminderung der auf die Baukonstruktion
einwirkende Temperaturspreizung und der Schutz vor UV-Strahlung flhren zu einer gerin-
geren Beanspruchung der verbauten Materialien und zu einer Erhdhung ihrer Einsatz-

dauer.

Auch die Schutzwirkung vor mechanischen Beanspruchungen der Dachhaut tragt zum
Werterhalt der Immobilie bei.

Die Lebensdauer eines extensiv begriinten Daches weist einen Faktor 1,5 im Vergleich zu

einem konventionellen Flachdach ohne Begriinung auf. **

54 Grundlagen der Dachbegriinung: VfB - Verband fiir Bauwerksbegriinung; In: https://www.gruenstattgrau.org/wp-con-
tent/uploads/2016/10/Grundlagen_Dachbegruenung.pdf; Letzter Zugriff: 2.9.2020
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5.4.4. Exemplarische Darstellung und Best-Practice-Beispiele von Begriinungen

hinsichtlich deren 6konomischer Auswirkung

Stadtverwaltungsgebaude in Venlo, Niederlanden

Das Rathaus und Verwaltungsgebaude in Velno, Niederlanden wurde von 2012 bis ca.
2016 errichtet. Leitgedanken des Projekts sind das ,cradle-to-cradle“-Prinzip bei dem sich
die eingesetzten Rohstoffe als Baustein in einer Kreislaufwirtschaft verstehen, aber auch

die der Energieeinsparung und Energieeffizienz.

Diese Grundsatze hat man insbesondere lber den ausgewahlten Einsatz der Baumateri-
alen und durch die MalRnahmen der Gebaudebegriinung verwirklicht. Die markante Fas-

sadenbegriinung setzt als eine der gréften ihrer Art ein Zeichen und tragt zur Umsetzung

der gesetzten Ziele maligeblich bei.

Durch die Solar- und Photovoltaikzellen am Gebaude werden rd. 60% des Energiebedarfs

gedeckt, gleichzeitig dienen sie als passives Element der Beschattung.
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Ein angeschlossenes Gewachshaus wird zur Gewinnung von Warmeenergie und zur Ab-
leitung sommerlicher Abwarme herangezogen und tragt zusammen mit der Fassadenbe-

grinung wesentlich zur Luftreinigung und Luftqualitat bei.

Die gesundheitsférdernde Wirkung der Begriinung leistet einen 6konomischen Beitrag flr
den Nutzer des Gebaudes: Die Stadt erwartet sich aufgrund der dadurch verminderten

Krankenstandstage eine Kosteneinsparung von rd. 600.000, - Euro / Jahr. *°

Insgesamt wird flr die Nutzungsphase des Gebaudes — ausgegangen wird von 40 Jahren
- durch dessen nachhaltige Bauweise und durch den schonenden Umgang mit Energie
und Wasser eine Einsparung von rd. 17 Mio. Euro prognostiziert, der damit in Zusammen-

hang stehende Mehraufwand in der Errichtung wurde mit 3,4 Mio. Euro bewertet. 56

Abbildung 23: Fassadengestaltung: Referenzprojekt Stadtverwaltungsgebéude in Venlo, Niederlanden

Factbox:
Projektart und -Nutzung Blrogebaude
Projektgrofie rd. 9.700m? Nutzflaiche
MafRnahme(n) Begriinung Fassadenbegriinung

55 Stadtverwaltungsgebaude in Venlo: Hier ist Griin mehr als eine Farbe; In: https://www.wz.de /nrw/krefeld /stadtverwaltungs-

gebaeude-in-venlo-hier-ist-gruen-mehr-als-eine-farbe_aid-26244345; Letzter Zugriff: 2.9.2020

56 Gesundes Bauen rechnet sich; In: https://healthybuildingnetwork.com/de/gesundes-bauen-rechnet-sich-2/; Letzter Zugriff:
2.9.2020
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Rathaus und Verwaltungsgebaude Velno, Niederlanden

Fertigstellungsjahr

Bepflanzung

Main Asset der MaRnahme

Projektbeteiligte

Ko6-Bogen 2, Diisseldorf, Deutschland

Dachbegriinung

2016

-Kletterpflanzen boden- und fassadengebun-

den

-Uber 100 verschiedene Pflanzenarten, da-

runter Nutzpflanzen (Obst und Gemiise)

-Regenwassernutzung (u.a. fir die Bewasse-

rung)

-Einbeziehung in das Gebaudeklimakonzept
und damit einhergehende Energie- und Kos-

teneinsparung
-Architektur: Kraaijvanger Architects

-Landschaftsarchitektur: Copijn Landscape

Architects

Der ,K6-Bogen“ in Dusseldorf, Deutschland versteht sich aufgrund seiner Grélke und wei-

ten Wirkung als stadtebauliche Malinahme, die sich aus mehreren Gebauden zusammen-

setzt. Darunter ist auch das gemischte Gewerbeobjekt ,Kd-Bogen 2“ das im August 2020

eroffnet wurde.

Markantestes Gestaltungselement des ,K6-Bogen 2“ ist die derzeit grofite Grinfassade

Europas die aus 30.000 Hainbuchen besteht und die zentrale Rolle in der Konzipierung

des Gebaudes spielte. Neben der Wirkung als architektonisches Highlight ist die Fassade

dabei auch klimawirksam eingesetzt und tragt zur Temperaturregulation, Feinstaubbin-

dung und CO2-Bindung bei.
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Der klimatische Effekt, den die Bepflanzung erwirkt, wird auch ékonomisch verwertet: Die
im Keller des Gebaudes situierte Kaltezentrale wird durch Hybridrickkihler am begrinten
Dach versorgt — die erforderlichen 2,1 Megawatt Kalteleistung werden dabei durch den
kihlenden Effekt der Begriinung effizient erreicht und die Gebaudeklimatisierung wird da-
mit dkonomisch gestaltet, Kihllast und Energiebedarf kénnen dauerhaft fir die Betriebs-

phase des Gebaudes gesenkt werden. ¥

Die Pflanzenwahl fir das Projekt folgt ebenso 6kologischen wie 6konomischen Denkwei-
sen: Durch die Auswahl der heimische Hainbuchen-Bepflanzung wird sichergestellt, dass

der Bewuchs langlebig und standortgerecht gewahlt ist und geringe Folgekosten in War-
t. 58

tung und Instandhaltung auslds

Die 30.000 Hainbuchen die die Fassade bilden Wurzeln in recyclingfahigen Aluminiumtré-
gen, die Pflanzen haben exakt 130 Zentimeter Hohe und sind streng geometrisch ausge-

richtet und folgen damit in der Gestaltung der Tradition der barocken Gartenkritik.

Die horizontale Heckenreihen haben in Summe eine Lange von insgesamt acht Kilometern.

57 Technischer Generalunternehmer fiir den KO-Bogen II; In: https://mb.cision.com/Main/14078/2702852/965087.pdf; Letzter
Zugriff: 5.9.2020

58 Begriinte Fassaden; In: https://www.dabonline.de/2020/06/30/begruente-fassaden-ratgeber-und-beispiele-ingenhoven-tal-
koe-bogen-duesseldorf/; Letzter Zugriff: 2.9.2020
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Factbox:

Ké-Bogen 2, Dusseldorf, Deutschland

Projektart und -Nutzung

Projektgrofie

MafRnahme(n) Begriinung

Fertigstellungsjahr

Bepflanzung

Main Asset der MaRnahme

Projektbeteiligte

54

Bilro- und Geschéaftsgebaude

rd. 41.400m? Nutzflache

Fassaden- und Dachbegriinung

2020
-30.000 Hainbuchen-Pflanzen

-Nutzenergieeinsparung

-Einbeziehung in das Gebaudeklimakonzept
und damit einhergehende Energie- und Kos-

teneinsparung

-Bauherr: Jointventure CENTRUM Dussel-
dorf und B&L Gruppe Hamburg

-Architekt: ingenhoven architects, Christoph

Ingenhoven Diisseldorf
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-Wissenschaftl. Beratung: Beuth Universitat,
Prof. Dr. Karl-Heinz Strauch

-Landschaftsarchitekt: FSWLA Landschafts-
architektur GmbH

Tabelle 7: Factbox Referenzprojekt K6-Bogen 2, Diisseldorf, Deutschland
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6. Bewertungsmodell

Zur Entwicklung eines Bewertungsmodells wird im folgenden Kapitel anhand verschiede-
ner nachhaltigkeits-relevanter Eigenschaften erdrtert, wo in dieser Hinsicht Chancen und
Risiken gelagert sind und folgend eine Bewertungstabelle dargestellt. Mittels einer Mal}-
nahmenmatrix werden Begriinungsmafnahmen in Bezug auf verschiedener Komponenten

bewertbar gemacht.

Aus diesen Erhebungen wird schlussendlich ein musterhafter Malinahmenprozess abge-

leitet.

6.1. Pramissen des Bewertungsmodells unter Beriicksichtigung nach-
haltiger Aspekte

Ein Modell in dessen Bewertung Aspekte der Nachhaltigkeit eingehen, muss der Pramisse
folgen, dass die Nachhaltigkeit im umfassenden Sinn, also ,den Bedlirfnissen der heutigen
Generation entsprechend, ohne die Mdglichkeiten klinftiger Generationen zu gefahrden,
ihre eigenen Bediirfnisse zu befriedigen® *® bewertend einfliet. Dazu ist es erforderlich die
Entwicklung ganzheitlich, also unter Betrachtung von wirtschaftlichen, gesellschaftlichen
und 6kologischen Aspekten sowohl gleichwertig als auch zeitgleich zu betrachten. Die Ent-
wicklung selbst ist dabei ein dynamischer, stetig neu zu bewertender Prozess zur Errei-

chung dieses Ziels.

In der Immobilienbewertung gilt es zu ermitteln, ob sich die bewertungsrelevanten Aspekte
mit der Umwelt in einem Gleichgewicht befinden. Diese Bewertung muss dabei stets auf
die konkrete Betrachtung angepasst und hinsichtlich der beteiligten Stakeholder adaptiert
werden. In der Immobilienbrache kommt dieser Inklusion dabei — zufolge der vielen Betei-
ligten Akteure und aufgrund der langen Lebenszyklen — besondere Bedeutung zu. Bewer-
tungsentscheidend ist dabei sowohl die Zukunftsfahigkeit als auch die Zukunftsvertraglich-

keit der Immobilie.

Dafir entscheidend sind:

o Die Berticksichtigung der Erflllbarkeit sowohl heutiger als auch klinftiger Nut-

zungsanforderungen;

59 Hauff, Volker (1987): Unsere gemeinsame Zukunft. Der Brundtland- Bericht der Weltkommission fiir Umwelt und Entwick-
lung; Eggenkamp Verlag; Greven; S 46
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¢ Das Vorhandensein technischer Eigenschaften und Leistungsfahigkeiten der Kon-
struktion, um den Anforderungen der Dauerhaftigkeit zu entsprechen und damit
zur Qualitat der bebauten Umwelt in baulich-technischer, kultureller und auch ge-

stalterisch-stadtebaulicher Hinsicht beizutragen;

e Die Schonung der natirlichen und beschrankten Ressourcen tber den Verlauf
des gesamten Lebenszyklus der Immobilie — somit von der Konzeptionierung und
Planung Uber die Errichtungsphase zur Nutzungs- und Bewirtschaftungsphase bis

hin zum Rickbau bzw. Abbruch der Immobilie;

¢ Die Sicherheit und Gesundheit gleichermaf3en wie auch die Behaglichkeit, die
Nutzerzufriedenheit und -akzeptanz, die das Zusammenleben unterstitzen und

damit einen Beitrag zur sozialen Lebensqualitat liefern.

o Die Auslésung geringer Lebenszykluskosten bei gleichzeitig positiver Wertent-

wicklung oder -bestandigkeit als Beitrag zur 6konomischen Qualitat.

In der Bewertung kénnen Immobilien ganz allgemein als nachhaltig betrachtet werden,
wenn davon auszugehen ist, dass deren Gesamtkonstitution derart gelagert ist, dass die
Immobilie auch auf langfristige Entwicklungen reagieren kann und mit Anderungen umzu-
gehen vermag. Attestiert die Bewertung eine solche Nachhaltigkeit, driickt sich dies als
Chance einer hohen Wertbestandigkeit und Werthaltigkeit auch bereits zum Bewertungs-

stichtag entsprechend aus.

6.2. Bewertungsmodell nachhaltiger Aspekte unter Berilicksichtigung

der Immobilienbegriinung - Bewertungstabelle

Zur bestmoglichen Sicherstellung der Miteinbeziehung der Nachhaltigkeitsaspekte bei
gleichzeitiger Vermeidung erfolgender Doppelzahlungen, wird folgend ein Modell entwi-
ckelt.

Die Eigenschaften von Immobilien mit unmittelbarem Bezug zu Nachhaltigkeitsaspekten
werden tabellarisch erfasst und hinsichtlich des indirekten bzw. direkten Einflusses auf den
Immobilienwert untersucht. Erganzend wird die konkrete Anwendbarkeit dieser identifizier-

ten Nachhaltigkeitsaspekte auf die Immobilienbegriinung untersucht.

Die vorliegende Tabelle liefert bei Anwendung eines integrativen Ansatzes jene Nachhal-
tigkeitsmerkmale inklusive jener die sich aus dem Feld der Begriinung ergeben, die additiv

zu den traditionellen Merkmalen hinzugezogen werden. Die allgemein gehaltene Aufstel-
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lung ist dabei projektspezifisch anzupassen, die Auspragung in Hinblick auf Wertbeeinflus-

sung und Risiken ist auch in Abhangigkeit der Assetklasse und Nutzung der Immobilie zu

betrachten.
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Tabelle 8: Bewertungstabelle Nachhaltigkeitsrelevante Eigenschaften (nach: Nach: Nachhaltigkeit und Wer-
termittlung von Immobilien, Leitfaden fiir Deutschland, Osterreich und die Schweiz (NUWEL), 2011)
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6.3. Kategorisierung und Bewertung potentieller MaBnahmen - MaR-
nahmenmatrix

Identifizierbare Begrinungsmalnahmen — sowohl aus dem Bereich der Fassaden- als
auch der Dachbegriinung — lassen sich in Systemgruppen einordnen um sie einer Starken-

Schwachen-Analyse zu unterziehen.

In gegenstéandlichem Aufbau wird dabei eine Gliederung hinsichtlich der Sozialen und Oko-
logischen, der 6konomischen als auch der technischen Auswirkungen vorgenommen. Be-
ricksichtigung finden dabei Aspekte des Errichtungsaufwands, der Anwuchspflege bis
zum gewulnschten Begriinungserfolg, der Langlebigkeit der eingesetzten Materialien und

auch die zeitliche Komponente wird bertcksichtigt.

Ziel der Mallnahmenmatrix ist es, eine Begrinungsmalnahme (intensive/extensive Dach-
begriinung; Formen der Fassadenbegriinung) hinsichtlich deren Risiken und Chancen zu-

ordenbar zu machen und auf deren jeweilige Spezifika hinzuweisen.

Ersichtlich wird in der Matrix, dass keine der MaRnahmen uneingeschrankt rein vorteilbe-
haftet ist. Vielmehr zeigt sich, dass eine standortgerechte Begriinungsmafnahme nach der
projektspezifischen Eigenheit gewahlt werden muss, um zu einem optimalen Ergebnis zu

kommen.

Folgende Bewertungsmatrix orientiert sich am ,Berichte aus Energie- und Umweltfor-
schung - Urbane Griinraumpotenziale im verBauten BestAnd®, ist fir die gegenstandliche

Forschungsfrage adaptiert.
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MaBnahmenmatrix

Dachl ung: Technische nente
Intensiv
Intensiv Extensiv
begriinu begriinu
i begriinung e begriinung
g an die it der
Tragfahigkeit Punktlast
Zuganglichkeit ktiver und isch fi fir sichere h
8 Tragfahigkeit des und der
Rutsch- und i gen mittels i g
Rutsch- und ¢ |Rutsch- und gen mittels
méglich
und = w—
s Kriterien fiir Pflege / erforderli
(2.8. )
i fiir zwei: i fbau mit
durchliftet ("Kaltdach®)
fur D ohne
D i fiir [ i sfbau mit unter
der Fe: 4 ( ")
i fr D mit Ober
der ( )
|Graser und Kriuter
Sedum
Moos
Phanzentyy Staude
Geholz
Biume
egr fahren i fr i L i sfbau mit unter
der Feuchtigkeitsabdichtung (*Warmdach")Pflanzung oder Saat
Gestalt / Diversitit
|Dauer bis zum Erreichen der Zielvegetation
Dachbegrinung: Okonomische Komponente
Reduzierte
kol Intensiv Extensiv
| Ausflhrung / Errichtung Er
Pflegeaufwand
fl g (Wasser- und )
BUNg
Pflegeaufwand
Kosten und Aufwiinde E g (Wasser- und Stromverbrauch)
Pflegeaufwand
Er g (Wasser- und Stromverbr:
BUNg
Wartung und gs- und f
Dauer igkei Schutz der Schutz der Dachhaut durch phy
Energetische & e d War
Funktionen Schutz vor / Kihlung des Dachs
Dachbegriinung: Soziale e Kol te
Reduzierte
e g [mtensi [ e [Extensiv
begriinung begriinung
Hitzereduktion durch ngsfihige Oberflach
Verdunstung / Hitzereduktion durch Beschattung und der Pflanzen
Erhohte durch Speic g von Ni
CO2 Bindung durch Vegetation
ffbindung und 02- |CO2 durch von a vor Ort
Produktion "Stadt der kurzen Wege"
Potenzial fOr Feinstaubbindung
Positive .
Effekte
i |Reduktion des Schalleintrags in Gebdude
p L i Wirkung auf L
soziale { ielle Frei fiir ied! grupy
von (Fauna), Tritts und
Flora und Fwn‘l B . und Ar ielfalt (Flora)
ichsfl fiir durch Areale
Speicherung, von und i des
ent
- 7 AbI gerung
mit
Erneuerbare Energie igerung des : gs durch Ki
Mehrfachnutzung der  |Urban Farming / dor "
™ Loh Itte
Erweiterung des o0 B
Lebensraums e / / o

Tabelle 9: Bewertungsmatrix Dach (nach: Berichte aus Energie- und Umweltforschung - Urbane Griinraum-

potenziale im verBauten Be-stAnd)
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MaRBnahmenmatrix

Fassadenbegrunung: Technische Komponente

Detailbescheschreibung

Konstruktive und
bautechnische Kriterien

Tragfahigkeit

Anforderung an die Tragfdhigkeit der

Prifung des
o hweis erford

f an Bauteile

e B

Verankerung notwendig

Fassadentyp
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Fassade!
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Tabelle 10: Bewertungsmatrix Fassade (nach:

Grlinraumpotenziale im verBauten BestAnd)
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6.4. Anwendung der Bewertungstabelle in Verbindung mit der Gebau-

detypologien- und MaBnahmenmatrix - MaBnahmenprozess

Uber die vorliegende Bewertungstabelle 13sst sich — projektbezogen und abgestimmt auf
ein konkretes Vorhaben — bewerten, wo wertbeeinflussend durch die Immobilienbegriinung
eingegriffen werden kann und in welchen Bereichen nachhaltigkeitsrelevante Eigenschaf-

ten zu finden sind.

Erganzend dazu wird Uber die Matrix der Gebaudetypologien ermittelt, welche Begri-
nungsarten in die weitere Betrachtung einflieRen kénnen und welche ausgeschieden wer-

den missen.

Die folgende Relevanz-Einordnung fiihrt zu einer Selektion der in Frage kommenden oder
besonders zu forcierenden Eigenschaften. Dem Betrachter eréffnet sich dadurch die Mog-
lichkeit gezielt diese in einer weiteren, ndheren Betrachtung zu untersuchen und deren

Umsetzung zu evaluieren.

Die Eigenschaften lassen sich dabei hinsichtlich ihrer Wertigkeit und Relevanz reihen und
fur eine weitere Untersuchung gewichten. Daraus ergibt sich eine Darstellung aus der ab-
lesbar wird, welche Bedienung einer Eigenschaft besonders lohnend scheint. Weiters ist
eine Vorabschatzung mdglich, welche Begrinungsarten (intensive/extensive Dachbegri-

nung; Formen der Fassadenbegriinung) in Frage kommen.

In einem nachsten Schritt wird diese aus der Bewertungstabelle gefundenen Erkenntnis

Uber die oben dargestellte (Kapitel 6.3) Malknahmenmatrix ausgewertet.

Die infrage kommenden Begriinungsmalnahmen der zuvor durchlaufenen Bewertungsta-

belle werden hinsichtlich ihrer konkreten Eignung anhand der Malinahmenmatrix gepruft.

Entsprechend der Bewertungsaussage lasst sich dabei feststellen, inwieweit die Eignung
fur das konkrete Betrachtungsobjekt gegeben ist und welche Risiken, Chancen und Poten-

tiale damit verbunden sind.

Im Ergebnis erlangt man eine valide Aussage welche Begrinungsmalnahme im konkreten

Anwendungsfall zur Umsetzung gelangen kann.

Die Zusammenfiihrung der Bewertungsschiene und der Bewertungsmatrix fuhrt zu einer

gesamtheitlichen Betrachtung.

Das Durchlaufen des Mallnahmenprozesses sichert dabei die Ausrichtung nach wertbe-
stimmenden Eigenschaften und hat dabei fir die Immobilienbewertung und insbesondere

bei der Verfolgung von Zielen institutioneller Entwickler Bedeutung.
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Der Malinahmenprozess dient in weiterer Folge dazu die zuvor gefasste Absicht bestmdg-

lich —d.h. unter Abwagung der damit einhergehenden Chancen und Risiken — umzusetzen.

e —

Bewertungstabelle:
Nachhaltigkeitsrelevante Eigenschaften

Selekzion der infrage kommenden Eigenschaften

MaBnahmenmatrix

Prifung der in Frage kommenden Begrinungsmalnahmen

Ll dla o und

elking der Risiken

und Wertung deser

Abbildung 26: MalBnahmenprozess (eigene Darstellung)
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7. Schlussfolgerungen

Die Potentiale, die in der Begriinung von Immobilien liegen, sind vielfaltig und zeigen sich

dabei weit Uber die Grenze des eigentlichen Projekts hinausgehend.

In dieser Hinsicht werden Malinahmen der Bauwerksbegriinung von der Immobilienpro-
jektenwicklung auf eine tbergeordnete Ebene gehoben und werden damit zu Themen der
Quartiers- oder Stadtentwicklung. Diese Fragestellungen und Aufgaben sind sohin auf po-
litischer Ebene zu behandeln und kénnen nur eingeschrankt in der Sphare des solitaren
Projektentwicklers gelagert sein. Instrumente die in diesem Zusammenhang angewendet
werden kénnen — in der gegenstandlicher Arbeit aber keine Berlcksichtigung erfuhren —

sind Ubergeordnete Bebauungsvorschriften, Forderungen oder Subventionierungen.

Fur die konkrete Immobilienprojektumsetzung bleiben dennoch mannigfaltige Méglichkei-

ten Potentiale der Begriinung von Immobilien zu verwerten.

Die Vielfaltigkeit der Moéglichkeiten und unterschiedlichen Ausgestaltungsméglichkeiten
der Begriinungsmalinahmen flhrt dazu, dass keine allgemeingtiltige Empfehlung an die
Immobilienprojektentwicklung ausgesprochen werden kann. Vielmehr gilt es im Einzelfall
zu prufen, wie die Umsetzung zweckmafig erfolgen soll — Werkzeug dazu liefert der aus-

geflhrte Anwendungsprozess.

Gemein haben die Begrinungsmalnahmen, dass sie bei entsprechender Konzeptionie-
rung, Planung und Umsetzung einen wesentlichen Beitrag zur Nachhaltigkeit im umfas-
senden Sinn liefern. Je nach Anspruch an die Immobilienentwicklung kann dabei eine
Schwerpunktbildung erfolgen: sei es in 6kologischer oder sozialer oder auch in 6konomi-

scher Hinsicht, wie es vielfach bevorzugt passiert.

Die beeinflussenden und entscheidenden Potentiale lassen sich anhand der Bewertungs-
schemata erkennen und liefern damit einen Leitfaden welche der Begrinungsmaflinahmen
dem jeweilig individuellen Ziel des Projektentwicklers entspricht und gleichzeitig auf das

Projekt anwendbar ist.

Zur Beurteilung welche Begrinungsart- und Technik sinnvoll anwendbar ist, ist es auch
erforderlich auf Referenzprojekte zu blicken und die in diesen erlangten Erfahrungen in

den Entscheidungsprozess einflieien zu lassen.

Offensichtlich wird im Ergebnis, dass ein hohes gesamtheitliches Potential bei der Begri-
nung von Immobilien besteht und dementsprechend — unter Anwendung und Berlicksich-
tigung der entsprechenden Entscheidungswege — die klnftige Immobilienprojektentwick-

lung umfassend diesen Themenkomplex beriicksichtigen wird. Die Berlcksichtigung wird
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dabei nicht nur im Eigeneinteresse der Projektentwicklung stehen, sondern eine dem

Standort Ubergeordnete und gesellschaftliche Relevanz haben.

Die Harmonisierung der Nachhaltigkeitsaspekte hinsichtlich Okologie, sozialer Einbettung
und Okonomie wird wesentlich an Bedeutung gewinnen und damit die Begriinung von Im-
mobilien - als dafiir méglicher Schlissel - in kommenden Projekten eine zentrale Rolle

einnehmen.

Klnftige Immobilien-Projektenwicklungen werden sich daher nicht nur aufgrund regulato-
rischer Eingriffe des Themas der Bauwerksbegrinung annehmen, sondern auch aus Ei-

genantrieb verstarkt die Mdglichkeiten, die sich daraus ergeben, aufgreifen und umsetzen.
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