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Kurzfassung

Das Burogebaude hat trotz der zunehmenden Mdglichkeiten des Home-Office seine
Relevanz nicht verloren, wie die Studie ,Flexible Working“ 2024 zeigt. Zwar besteht eine
hohe Akzeptanz fiir flexibles Arbeiten im Home-Office, doch die Biroraumlichkeiten
bleiben ein unverzichtbarer Bestandteil der Arbeitswelt. Vor diesem Hintergrund
erscheint es erforderlich, innovative Konzepte fir Blros zu entwickeln, wobei sich der
Holzbau als eine potenziell zukunftsfahige Konstruktionsform fur Blirogebaude darstellt.
Holz bietet viele ©kologische Vorteile, speichert CO, und ist in Osterreich in
ausreichender Menge vorhanden. Zudem verursacht es im Vergleich zu Beton und Stahl
geringere Emissionen in der Herstellung und im Rickbau. Gleichzeitig sind einige
technische Herausforderungen, die dem Baustoff geschuldet sind, zu berlcksichtigen.
Die Empfindlichkeit von Holz gegeniber Feuchtigkeit erfordert neben einer exakten
Ausfiihrung auch eine fachgerechte Planung, sowie regelmaRlige Kontrollen. Der
Brandschutz stellt insbesondere bei grolReren Gebauden eine Herausforderung dar,
steht den anderen Baustoffen jedoch bei kleineren Gebauden um nichts nach. Ab der
Gebaudeklasse 5 gelten zudem erhdhte Brandschutzanforderungen an das Gebaude,
die Mehrkosten verursachen kdonnen. Die Wahl der Bauweise ist entscheidend. Die
unterschiedlichen Holzbauweisen lassen sich auch gut kombinieren. Wahrend die
Holzskelettbauweise insbesondere fir groflachige Birogebaude Vorteile bietet, da sie
flexible Grundrisse ermdglicht und haufig mit Stahlbeton kombiniert wird, erweist sich die
Brettsperrholzbauweise als eine gute Alternative flr kleinere Burogebaude. Fir
Temporare  Buroldsungen kénnen z.B. effizient in Raummodulen in
Holzrahmenbauweise umgesetzt werden. Die Vorfertigung ist ein wesentlicher Vorteil
des Holzbaus, da sie witterungsunabhangige Arbeitsbedingungen in Vorfertigungshallen
zulasst und die Bauzeit deutlich verkirzen kann. Allerdings erfordert sie eine prazise
Planung im Vorhinein, was zu einer langeren Planungsphase fiihrt und auf Bauherren
zunachst abschreckend wirken kann. Aus wirtschaftlicher Sicht ist der Holzbau derzeit
noch mit hoheren Kosten verbunden. Die Herstellungskosten liegen laut
Expertenmeinungen bei rund 3.000 €/m? bzw. liegen die Mehrkosten bis zu 10 % Uber
denen Herstellungskosten der konventionellen Stahlbeton-Skelettbauweise (2.100 —
2.800 €/m?). Die Mehrkosten kénnen nicht durch héhere Mieten kompensiert werden,
was aus wirtschaftlicher Sicht einen Nachteil darstellt.
Der Holzbau zeigt bei den Gebaudezertifizierungen und ESG-Kriterien kaum
gravierenden Vorteile in der Bewertung. Neben den wirtschaftlichen Herausforderungen
bietet Holz als Baustoff trotzdem zahlreiche Vorteile: Die 6kologischen Aspekte tragen
zur Wohlfihlatmosphare im Gebaude bei, was sich positiv auf das Arbeitsklima und die
Nutzer auswirken kann. Diese sozialen Aspekte koénnen die Attraktivitat eines
Birogebaudes steigern. Die hohe Anpassungsfahigkeit an verschiedene
Bauanforderungen und die Mdoglichkeit einer flexiblen Kombination unterschiedlicher
Holzbausysteme bieten ebenfalls Potenzial. Letztlich liegt es an den Prioritaten des
Bauherrn und dabei die &6konomischen, 06kologischen und sozialen Aspekte
gegeneinander abzuwagen.
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1 Einleitung

Der Buromarkt befindet sich im Wandel und hat in den vergangenen Jahren viele
Veranderungen mit sich gebracht. Die zunehmende Digitalisierung in vielen Unternehmen,
die besonders durch die COVID-19-Pandemie beschleunigt wurde, hat eine Transformation

der Buroarbeit verursacht.

Mit dem zunehmenden Umweltbewusstsein, welches im Zuge der Klimakrise verstarkt wird,

rickt der Gedanke an einer nachhaltigen, CO,-schonenden Bauweise starker in den Fokus.

1.1 Problemstellung

Viele Nutzer stellen die Notwendigkeit eines festen Buroarbeitsplatzes infrage — warum ins
Buro fahren, wenn man ebenso gut von zu Hause aus arbeiten kann? Die Freiheit, den
eigenen Arbeitsplatz selbst zu wahlen und individuell zu gestalten, hat sich in vielen
Branchen etabliert. Das Homeoffice ist heute in vielen Branchen nicht mehr wegzudenken.
Diese veranderte Einstellung der Nutzer zwingt Unternehmen dazu, ihre Blrokonzepte
anzupassen, um das Wohlbefinden der Mitarbeitenden zu fordern und eine attraktive
Arbeitsumgebung zu schaffen, die einen Mehrwert gegentber dem heimischen Arbeitsplatz
bietet. Gleichzeitig flhrt die reduzierte Prasenz der Nutzer im Biro zu einer geringeren

Auslastung der Arbeitsplatze, wodurch freie Flachen fur alternative Nutzungen entstehen.

Die Bauwirtschaft und der Gebaudebetrieb sind weltweit fiir rund 38 % der gesamten CO,-
Emissionen verantwortlich. Diese Umstande erhéhen den Druck, nachhaltige Baustoffe zu
fordern. Der nachwachsende Rohstoff Holz, der in seiner Entstehung CO, speichert, wird
seit Jahrtausenden vom Menschen als Baustoff eingesetzt, ist aber nur vereinzelt bei
Buroimmobilien vorzufinden. Bedenken hinsichtlich der Mehrkosten, Statik und
Anforderungen an den Brandschutz sind oft eine Hemmschwelle fir die Anwendung von

Holz.

Auch die Einhaltung der rechtlichen Vorgaben kann zu einer zusatzlichen Herausforderung
fur Buroimmobilien flhren. Die ESG-Kriterien nehmen Einfluss auf die Attraktivitat der
Buroimmobilien fir Investoren und grofle Unternehmen. Die Zertifizierung der Immobilien

spielt fur viele Bliromieter eine zunehmende Rolle.

Diese Rahmenbedingungen stellen die Frage, ob Holz als Baustoff fur Biroimmobilien unter

diesen wandelnden Ansprichen geeignet ist.
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1.2 Ziele und Forschungsfrage

Ziel dieser Arbeit ist es, die Holzbauweise in Bezug auf Buroimmobilien zu untersuchen.
Die aktuellen Anspriche vonseiten der Nutzer und Investoren, die sich durch diverse Krisen

und gesetzliche Vorgaben andern, setzen neue Anforderungen an Blrogebaude.

Neben diesen neuen Standards stellt sich die Frage, welche Vorteile der Baustoff Holz mit

sich bringt und wie die damit méglichen Holztragwerkssysteme darauf eingehen kénnen.

Die Forschungsfrage dieser Arbeit lautet:

Wie gut ist die Anpassungsfahigkeit der Holzbauweise an die sich

wandelnden Kundenbedlirfnisse bei Bliroimmobilien?

Um diese zentrale Frage beantworten zu kdnnen, wird diese durch Unterfragen erweitert.

- Welche neuen Anspriche werden an ein Buro gestellt? Welche neuen
Arbeitsweisen gibt es und wie schafft man beim Nutzer ein Wohlbefinden am
Arbeitsplatz?

- Wie nachhaltig ist der Rohstoff Holz?

- Welche unterschiedlichen Holzbausysteme gibt es und kénnen diese flexibel
errichtet und genutzt werden?

- Wie teuer ist der Baustoff Holz in Bezug auf die Herstellungskosten im Vergleich zu
gangigen Bausystemen?

1.3 Aufbau der Arbeit

Die Arbeit unterteilt sich in finf Kapitel und die Schlussfolgerung im sechsten Kapitel.

Das Kapitel 1 befasst sich mit der Problemstellung, den Zielen und Forschungsfrage,

Recherche und Quellenauswahl, sowie dem Lésungsansatz.

Die Kapitel 2 und 3 gehen auf die allgemeinen Themen einer Buroimmobilie, unabhangig
von Baustoff, ein. Im Kapitel 4 und 5 werden die Themen von Kapitel 2 und 3 in Bezug auf
die Holzbauweise behandelt und zusatzlich Uber Inhalte aus Experteninterviews

Erfahrungen aus der Praxis hinzugeflgt.

Kapitel 2 umfasst, neben der geschichtlichen Entstehung der Buroimmobilie, eine
allgemeine Recherche zu diesem Gebaudetypus in Bezug auf Struktur, Tragwerk,
Gebaudetechnik und Vorfertigung. Neben den Eigenschaften eines Burogebaudes wird auf
die Nutzung als ,Blro“ eingegangen, einschlief3lich der Auswirkungen der COVID-19-
Pandemie, neuer Buronutzungskonzepte, des flexiblen Biros der Zukunft und alternativer
Nutzungsmoglichkeiten. Die Herstellungskosten einer Buroimmobilie sind auch Teil dieses

Kapitels.

Kapitel 3 widmet sich den Anforderungen an ein Blrogebdude. Dabei wird in einem

Unterkapitel auf die rechtliche Anforderung an das Gebaude und die Planung von Buros

2
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eingegangen. Ein weiteres Unterkapitel zur Nachhaltigkeit bildet neben unterschiedlichen
Themen wie dem Energieverbrauch von Birogebauden oder die CO,-Emissionen des
Bausektors auch das Thema ESG sowie allgemeine Informationen zu

Gebaudezertifizierungssystemen ab.

Kapitel 4 thematisiert das Bauen mit Holz. Neben den Materialeigenschaften werden die
unterschiedlichen Bausysteme vorgestellt und die Auswirkungen von Holz auf die
Gebaudenutzer behandelt. Die Herstellungskosten des Holzgeb&udes sind ebenfalls Teil

dieses Kapitels.

Kapitel 5 stellt Anforderung an Blrogebaude aus Holz dar. Es beleuchtet die rechtlichen
Anforderungen. Der Nachhaltigkeitsaspekt der Holzbauweise spielt eine grof3e Rolle bei
diesem Baustoff. Die Einflisse von Holz auf die ESG-Kriterien und die in Kapitel 3

angefiihrten Gebaudezertifizierungssysteme werden ebenfalls recherchiert.

Kapitel 6 beinhaltet die Schlussfolgerung.
1.4 Recherche und Quellenauswahl

Diese Arbeit basiert auf einer systematischen Literaturrecherche vom zweiten bis zum
funften Kapitel. Der empirische Teil wird im sechsten Kapitel abgebildet. Die Quellen dieser
Arbeit wurden durch physische Quellen der Bibliothek der Technischen Universitat Wien
sowie Uber Onlinesysteme untersucht. Bei der Onlinesuche wurde je nach Thema durch
Schlagworte in verschiedenen Online-Datenbanken wie Google, Google Scholar und dem

digitalen Bibliothekssystem CatalogPlus der Technischen Universitat Wien gesucht.

Als Quellen der Literaturrecherche dieser Arbeit werden Bicher, Zeitungsartikel,

Webseiten, wissenschaftliche Artikel, sowie Normen und Gesetzestexte angewendet.

1.5 Losungsansatz

Das Ziel der Arbeit ist, zu untersuchen, ob die Holzbauweise in Zukunft den Anspriichen
und veranderten Rahmenbedingungen gerecht wird, ein geeignetes Bausystem darstellt
und eine wirtschaftiche Alternative zu herkdmmlichen  Bauweisen Dbei
Buroimmobilienprojekten bietet, um langfristig marktfahige Objekte mit geringen

Umwelteinwirkungen zu entwickeln.
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2 Das Burogebaude

Das folgende Kapitel gibt zunachst einen kurzen historischen Uberblick zur Entstehung des
Gebaudetypus der Buroimmobilie im Allgemeinen und behandelt anschlieRend
unterschiedliche Gebaudetypologien und ErschlieBungssysteme. In einem zweiten
Unterkapitel wird auf die gangigsten Tragwerksysteme von Birogebauden eingegangen.
Nach diesen technischen Erlauterungen sollen die strukturellen Eigenschaften, wie etwa
verschiedene Blrotypen und Raumaufteilungen in gangigen Blros aufgezeigt werden. Im
Zuge dessen wird auch erlautert, inwiefern sich die Anspriiche an solche Bluroimmobilien
durch die Covid-19 Pandemie verandert haben. Nachdem durch diese Veradnderungen
hinsichtlich der Arbeitskultur auch Eigentimer von Biroimmobilien unter Druck geraten, ob
die Gebaude den Anspriichen denn noch gerecht werden kénnen, sollen auch alternative
Nutzungsmaoglichkeiten fur Blroimmobilien kurz Behandlung finden. In einem
abschlielenden vierten Unterkapitel wird noch auf die Herstellungskosten eingegangen, da

diese ein ausschlaggebendes Kriterium fur die Realisierung eines Buroprojekts sind.
2.1 Allgemein

Das Burogebaude ist ein Gebaudetypus, der fur die darin arbeitenden Menschen ihren
Arbeitsplatz darstellt. Die Arbeitenden verwerten darin Informationen und Wissen.
Blrogebaude bilden oft das Zentrum des Managements und sind fir viele Unternehmen
die Steuerungszentrale der Produktion. Wie und weshalb sich dieser Gebaudetypus
uberhaupt entwickelt hat, welche unterschiedlichen Typen daher im Laufe der Zeit
entstanden sind und wie solche Gebaude erschlossen werden, wird in diesem Kapitel

thematisiert.
2.1.1 Geschichtliche Entwicklung der Bliroimmobilien

Der Gebaudetypus ,Blrogebaude”, als ein Gebaude, welches mehrere Raume flr
konzentrierte geistige Arbeit zur Verfugung stellt, entstand erst im Zuge der letzten 200
Jahre. Durch den Wandel von einer Agrar- und Industrie- zu einer
Dienstleistungsgesellschaft wuchs die Nachfrage nach solchen Arbeitsplatzen. Eine
gréRere Anzahl an ,sitzenden“ Arbeitsplatzen war bis dahin vorzugsweise in Kldéstern
erforderlich. Durch die Griindung von Privatbanken und Versicherungen im spaten 18. und
19. Jahrhundert wurden neue Berufsgruppen geschaffen, fir die der Blrogebaudetypus
entworfen wurde. Aufgrund dessen entstanden schon damals mehrgeschossige Gebaude
mit Zellenblros. Diese waren die Grundlage fur die heutige Blroarchitektur. Ab der Mitte
des 19. Jahrhunderts bendtigte man aufgrund der industriellen Expansion zunehmend
Blrogebaude, da diese einen erhdohten Verwaltungsaufwand erforderte. Im Zuge dieser

Entwicklung bildeten sich auch die hierarchischen Strukturen innerhalb des Gebaudes ab.

4
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Unterschiedliche Raumstrukturen und ihre Lage innerhalb des Gebaudes reprasentierten

die Position des Mitarbeiters im Unternehmen (,Biiro als Statussymbol“).’

Die veranderten Anspriche gingen mit technischen Innovationen einher, die zur
Weiterentwicklung des Gebaudetyps beitrugen: Im Jahr 1854 wurde der erste
absturzsichere Aufzug durch Elisha Graves Otis auf der Crystal Palace Exhibitionen
vorgestellt.? In Kombination mit dem Stahlskelettbau, welcher in dieser Zeit ebenso
revolutioniert wurde, ermdglichte diese Erfindung neue Hohenrekorde. Zwischen 1870 und
1880 entstanden viele weitere bahnbrechende Erfindungen fir die Blrowelt. Neue
Kommunikationsmittel wie das Telefon und die ersten Schreibmaschinen wurden in Serie
produziert.® Mithilfe des neuen elektrischen Lichtes konnten auch groRe Biiroflachen
unabhangig vom Tageslicht betrieben werden. In vielen Stadten Europas mussten durch
Hoéhenbeschrankungen Birogebdude in die Horizontale ausgedehnt werden. In Amerika
wurde aufgrund der steigenden Bodenpreise stetig hbher gebaut, wie in New York City und
Chicago. Dies wurde durch die neu entwickelte Stahlskelettbauweise ermdglicht. Schon
damals bot diese Bauweise eine flexible Burostruktur fur die Nutzer. Oft wurde auf eine
Kleinzimmerburostruktur verzichtet, Buroflachen wurden immer grofier. Der Architekt Frank
Lloyd Wright plante schon damals in Burogebauden zusatzliche Funktionen, wie Lounges,
Bibliotheken, Kantinen und Waschrdume fiir die Nutzer.* Das européische Pendant zum
amerikanischen Blrogebaude war das Kontorhaus. Dies entstand in der Zeit von 1886 bis
1938. Das Kontorhaus umfasst meist 5 bis 7 Geschosse und wurde mit regelmafigen
Grundrissen geplant. Die tragende Aulenwand wurde meist als Art Pfeilersystem
ausgefuhrt und ermdglichte eine Auflésung der Fassade. Die umlaufenden Fensterbander
stellten eine gute Raumbelichtung und Luftung sicher. Im Inneren befinden sich kaum
tragende Wande, wodurch sich die Nutzer das Geschoss nach ihren Bedurfnissen
anpassen konnen. Dieser Gebaudetyp pragt, mit seiner in Klinkerstein ausgefiihrten
Fassade, das Stadtbild vieler norddeutscher Handelsstadte, wie Hamburg und Bremen.
Gebaude dieser Art findet man auch in Berlin, Miinchen, Schweiz und Osterreich.® In der
Wiederaufbauphase nach dem 2. Weltkrieg hielt der amerikanische Stahlskelettbau mit
vorgehangter Fassade (Curtain-Wall) in Europa Einzug. Die Curtain-Wall wird vor die
Skelettkonstruktion gehangt und besteht meist aus Stahl oder Aluminiumprofilen, welche
mit Glas oder anderen flachigen Fullelementen erganzt werden. Dies ist bis heute eine sehr
Okonomische Fassadenlésung. Die neue Bauweise pragt die Nachkriegsarchitektur der

Birogebaude, besonders wahrend des Baubooms in den 1950er- und 1960er-Jahre.® Neue

' Pump-Uhlmann und Brune, Arbeitswelten, 8-9.

2 Elisha Otis | Geschichte des Aufzugs | Otis Osterreich*.
3 Blume, ,Oktober 1861: Die Erfindung des Telefons*..

4 Pump-Uhimann und Brune, Arbeitswelten, 8-9.

5 SKEPP, ,Kontorhaus - SKEPP*.

8 Pump-Uhimann und Brune, Arbeitswelten, 13.,
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Unternehmensstrukturen steigerten durch informelle Kommunikation zwischen den
Mitarbeitern die Effizienz der Betriebe. Dieses aus Amerika stammende Konzept veranderte
die bisher geplanten Burordume in Europa. Die Arbeitsweise wandelte sich von einer
abwickelnden Tatigkeit zu einer eigenverantwortlichen Wissensarbeit. Das selbstbestimmte
Arbeiten und eine flache Hierarchie, wurden durch GroRraumbiiros gefordert.” Die
Nachfrage nach solchen Grofiraumblros veranderte auch die Grundrissstruktur von
Burogebauden. Diese wandelten sich von Punktgebduden zu Gebaudezeilen. Die neue
Struktur fuhrte zu gréBeren Baumassen, verbesserte Effizienz in Bezug auf Flachennutzung
und ermdglichte ein leichteres Unterbringen von platzintensiven Flachen fir Kantinen,

Veranstaltungsséle oder Archive. 8
2.1.2 Gebaudetypologie

Die unterschiedlichen Gebaudetypologien werden aus der untenstehenden Grafik
ersichtlich. AuRere Faktoren wie die Grundstiicksform, stadtebauliche Gegebenheiten,
ErschlieBung, Ausrichtung des Gebadudes, Larmquellen, Bebauungsrichtlinien und
Flachenwidmungsplan beeinflussen den Gebaudetypus mafigeblich. Die mdgliche
Gebaudetiefe (Trakttiefe) des Typus wird stark durch die Belichtungsmoglichkeiten
beeinflusst.® Die Typologie des Biirogebdudes steht in engem Zusammengang mit der

Wahl des Bausystems.

Nutzfliche HE B B
Vertikalerschliefung B
Verbindungsgang, Atrium
+ giinstig
? [un-] glnstig ? n | |
- ungiinstig —_— < . ]
= - e s ¥ ]
Zeile [Doppel-] Block Winkel
Aspekte Ecke Kammtyp  Atrium Funkthays Kreis Camplis
Zentrale Erschliefung -+ - ? + ? -
Interne ErschlieRung ? - ? -+ ? -
Nachbarschaft ? - - B ? -
? ? - ? -

Flacheneffizienz Es

Abbildung 1 Typologien von Biirohdusern; Grafik von Wolfram Fuchs; Quelle:
https.://de.m.wikipedia.org/wiki/Datei:Biirohaustypologie.png

2.1.3 GebaudeerschlieBungssysteme

Vertikale GebaudeerschlieRung

Die ErschlieBung von Birogebduden hat einen wesentlichen Einfluss auf die

Flacheneffizienz und Gebaudetiefe. Die vertikale ErschlieBung der Geschosse erfolgt im

7 Pump-Uhimann und Brune, 14.
8 Pump-Uhimann und Brune, 15.,
9 Bielefeld und Birkhauser (Firm), Basics Biiroplanung, 50-51.
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Regelfall Gber Treppenhauser (Kerne) mit oder ohne Aufzugs- und Leitungsschachte. Die
Treppenhauser sind je nach Planung im Inneren des Gebdudes oder an der Fassade

positioniert.
Horizontale GebaudeerschlieBung

Die horizontale ErschlieBung kann entweder aus einbindigen, zweiblindigen oder
dreibiindigen ErschlieBungsgangen (Gange) bestehen, kann aber auch uber flurlose
ErschlieBungssysteme begehbar gemacht werden. Einblndige ErschlieRungssysteme
bendtigen eine geringe Gebaudetiefe, da die Biroflachen nur an einer Seite des Randflurs
angeordnet sind. Dieser Typus benétigt viele ErschlieBungsflachen, ist ineffizient und nicht
sehr wirtschaftlich. Bei dem zweiblindigen ErschlieBungssystem befinden sich die Biros
beidseitig der horizontalen ErschlieBung (Gang). Diese ErschlieBung ist zwar sehr effizient,
lasst aber keine naturliche Belichtung des Gangbereiches zu. Nebenraume werden bei
diesem System meist im Bereich der wertvollen, natirlich belichteten Fassadenflache
angeordnet. Das dreibindige System verfiuigt Uber eine Mittelzone im Inneren des
Gebaudes, welche Nebenrdume und Treppenhauser beherbergt. Beidseitig der Mittelzone
verlaufen die Gange und erschlieRen die an der Fassade angeordneten Biirobereiche.
Flurlose ErschlieBungen findet man meist in GroRraumbiros oder Punktgebauden und sie
verfugen Uber eine sehr reduzierte Erschliefungsflache. Sie haben keine ausgewiesenen

Gangzonen, missen aber dennoch Flucht- und Rettungswege aufweisen.

Die folgende Tabelle zeigt die bendtigten Raum- und Gebaudetiefen je nach Burotyp und

ErschlieBung.

Biirotyp Raumtiefe Gebé&udetiefe je nach ErschlieBungsform

einblndig zweibundig dreiblndig
Zellenbliro 5-7m 7-11m 12-18 m 19-26 m
Gruppenbliro 5-10m 7-14 m 12-24 m 22-32 m
Kombibliro 5-10 m 22-28 m
GrofBraumbliro 15-30 m

Tabelle 1 Raum und Gebé&udetiefen; Quelle: Basis Biiroplanung; Bert Bielefeld, 60

2.2 Tragwerksysteme von Birogebauden

Im Folgenden soll auf die zwei gangigsten vertikalen Tragwerksysteme eingegangen
werden: die stabférmige (Skelettbauweise) oder die flachige (Massivbauweise) als
Tragstruktur verwendet. Die Wahl des Tragwerksystems fur Blroimmobilien ist stark von
den Nutzungsanspriichen abhangig. Die beiden Tragwerksystemen kommen in der Praxis

aber oft auch in Kombination vor.

'0 Eisele und Staniek, BiirobauAtlas, 50.
" Bielefeld und Birkhauser (Firm), Basics Bliroplanung, 58.
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2.2.1 Skelettbauweise

Heutzutage werden  Birogebdude

vermehrt in Skelettbauweise errichtet.

Die tragende Struktur besteht aus __ br!
Stiitzen, Unterziigen und  Apbildung 2 Skelettbauweise; Quelle: Tragwerke,

Deckenplatten. Das Tragwerk (Skelett) Anton Pech, 2018, 137

ist klar von der Fassade und dem Innenausbau getrennt. Je nach Anforderung und Material
kann die Spannweite der Unterziige und Deckenplatten stark variieren. '2 Die Stiitzen in
einem festgelegten Tragwerksraster, sind fir die vertikale Lastabtragung verantwortlich. Je
nach Burotypologie betragt die Spannweite an der Fassade das 5-8-fache des
Grundachsrasters, welches einen Achsabstand von 1,2- 1,5 m aufweist. Die Spannweite
der Bauteile ins Innere des Gebaudes ist von der geplanten Burostruktur (meist 5—7 m) und
dem ErschieBungstyp abhangig. ' Die horizontale Aussteifung erfolgt Uber die
Deckenscheiben, welche die Lasten an die vertikale Aussteifung weitergeben. Die vertikale
Aussteifung kann durch Wande, Kerne, oder Rahmen sowie eingespannte Stltzen (nur bei
maximal zwei Geschossen) erfolgen. ' Dieses Tragsystem nimmt im Verhaltnis zur
Massivbauweise nur einen Bruchteil der Flache in Anspruch, bietet dadurch mehr
Nutzflache und lasst eine freie Gestaltung der Grundrisse sowie Fassade zu. Die
Eigenschaft der freien Grundrissgestaltung bietet einen klaren Vorteil fur Burogebaude, da
Umbauten und Modernisierungen einfach auszuflihren sind und damit insbesondere im
Hinblick auf den Wandel am Blromarkt zeitgemafe Anpassungen gewahrleistet werden
kdénnen. Die Skelettbauweise kann in unterschiedlichen Baustoffen wie Stahl, Stahlbeton
oder Holz ausgefihrt werden. Je nach Material werden die Bauteile vor Ort oder durch eine
Vorfertigung hergestellt.'® Die AuRenwande bestehen aus einer vorgehangten Fassade

oder einer Ausfachung des Skeletts.
2.2.2 Massivbauweise

Die Massivbauweise steht als Uberbegriff fiir verschiedene Bauweisen mit
raumabschlieBenden Scheiben und Platten, welche das Tragwerk bilden, sowie die
aussteifende Wirkung erfillen. Dieser lasst sich in Langswandbau (z. B. Zinshduser in
Wien, Deckentragrichtung normal der Langswéande, aussteifende erfolgt durch Querwande
und Decken), Querwandbau (z. B. Hotels, Langswandscheiben und Decken, Versteifung

der Querwande durch Mauervorlagen, Deckenspannrichtung normal zu Querwanden) und

12 Fischer, ,Was Bedeutet Skelletbauweise?*

'3 Bielefeld und Birkhauser (Firm), Basics Bliroplanung, 59.
4 BauNetz, ,Aussteifung von Betonskelettbauten®.

'S BauNetz, ,Grundlagen der Skelettbauweise”.
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Zellenbauweise
(z. B.
mehrgeschossiger

Wohnbau, quer

und Langswande)

unterteilen (siehe Abbildung 3 Massivbauweisen, von links Langswandbauweise,
Querwandbauweise, Zellenbauweise; Quelle: Tragwerke, Anton Pech, 2018,
Abb. 3). 136

Diese Tragwerkssysteme bestehen meist aus Mauerwerk, Stahlbeton oder Holz und sind
aufgrund ihrer statischen Konstruktionsweise schwierig an neue Gegebenheiten
anzupassen. Eingriffe wie das Verandern der Raumstruktur durch Versetzen von Wanden
sind bautechnisch sehr aufwendig und aus diesem Grund eher ungeeignet fir

Buroimmobilien. Dennoch kommen diese Bauweisen in der Praxis haufig vor.'®
2.2.3 Grundachsraster bei Burogebauden

Das Grundachsraster von Birogebduden bildet die Basis fir die Unterteilung im
Gebaudeinneren sowie an der Fassade. Die Trag-, Fassaden- und Ausbauraster (z.B.
Anordnung der Innenwande) orientieren sich an diesem Grundachsraster. Im
Fassadenraster befinden sich beispielsweise die Anschlisse fir die Pfosten-Riegel-
Fassade und im Tragraster statische Elemente wie Stltzen, Wande oder Durchbriiche. Der
Grundachsrasterabstand betragt bei Bilirogebduden zwischen 1,25 und 1,45 m." Im
Idealfall liegt der Grundachsrasterabstand bei 1,375 m. Der Innenausbau erfolgt entlang
des Ausbaurasters, die Raumtrennenden Wande werden entlang der Achsen errichtet und
ermdglichen die Integration vieler verschiedener Burotypen. Der Grundachsrasterabstand
wird in vielen Buroimmobilien aufgrund der Nutzung des Untergeschosses, wie einer

Tiefgarage, vorgegeben.'®
2.2.4 Gebaudetechnik

Der folgende Abschnitt gibt einen Einblick in das komplexe Thema der Gebaudetechnik,
auch Haustechnik oder HKLS (Heizen, Kihlen, Luftung, Sanitér) genannt. Diese umfasst
alle technischen Anlagen und Einrichtungen, die zur Versorgung eines Gebaudes bendtigt
werden. Die Gebaudetechnik umfasst die Heizung, Klimatisierung, Liftung, Sanitar, Elektrik
und Beleuchtungsanlagen. Diese Einrichtungen sind bei modernen Gebauden nicht mehr
wegzudenken und haben heutzutage einen fixen Bestandteil in der Planung. Diese Technik

hat auch ihren Preis und umfasst mittlerweile rund ein Drittel der Herstellungskosten.'® Um

'6 Pech, Tragwerke, 136.

7 Colliers International Deutschland GmbH, ,Achsraster - Immobilienlexikon®.

'8 McMakler GmbH, ,Achsraster: Bliroraume exakt planen“.

19 Teibinger, Eder, und ProHolz Austria, Arbeitsgemeinschaft der Osterreichischen Holzwirtschaft,
»Haustechnik im mehrgeschossigen Holzbau®, 1 ff.
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die jeweiligen Anlagen effizient, bautechnisch richtig und ohne Kollisionen zu integrieren,
sind die Fachplaner méglichst friih (d.h. bereits in der Entwurfsphase) in das Projekt zu

involvieren.
Heizen-Kiihlen-Klima

Ein effizientes Heizungssystem hat eine gro3e Auswirkung auf die Betriebskosten einer
Blroimmobilie. Dazu zahlen heutzutage Warmpumpen, Fernwarme oder Gasheizsysteme.
Neben der Heizung hat auch die Luftung einen besonderen Einfluss auf die Konzentration
und das Wohlbefinden der Nutzer. Neben der Fensterraumliftung werden in Blirogebauden
Uberwiegend mechanische Luftungsanlagen verwendet. Diese arbeiten effizient und
ermdglichen es Uber Warmerlickgewinnungsanlagen, Heizenergie einzusparen. Um die
Luftqualitat in den Arbeitsrdumen zu Uberwachen und den Frischluftbedarf hinzuzufiigen,
arbeiten die Luftungssysteme mit CO,-Sensoren. Die Raumkuhlung erfolgt in vielen
Gebaudesystemen Uber Klimaanlagen oder Kihldecken. Neben der technischen
Ausristung kann auch Uber passive Kihltechnik wie Sonnenschutzsysteme Energie

eingespart werden.?°
Beleuchtung

Die Beleuchtung erfolgt heutzutage Uber moderne LED-Technik. Neben sparsamen
Beleuchtungskorpern wird mithilfe von Sensortechnik die Helligkeit der Beleuchtung
basierend auf Wetter und Uhrzeitdaten optimiert. Durch Sensoren, welche die Abwesenheit
der Nutzer in verschiedenen Bereichen wahrnehmen, wird die Beleuchtung gesteuert. Es

ist auRerdem darauf zu achten, dass die Beleuchtungskérper nicht blenden.?'
Elektro- und Kommunikationssysteme

Die Elektro- und Kommunikationssysteme sind die Adern eines Burogebdaudes. Die
Stromversorgung fir die Arbeitsplatze erfolgt Uber Bodendosen oder Wandkanale. Ein
Doppelboden erméglicht eine einfache Platzierung der Bodendosen und erleichtert die
Kabelverlegung. Neben der Stromversorgung werden auch Netzwerkkabel (bei Bedarf) zu
den Arbeitsplatzen sowie WLAN-Infrastruktur verlegt. Daneben gehort auch die
Sicherheitstechnik bei modernen Birogebduden zum Standard. Darunter sind
Einbruchsschutz, Zugangskontrollsysteme und Kamerauberwachung, auch

Brandschutzsysteme sowie Notfallmanagementsysteme (Notstrom) zu verstehen.
Smart Building

Um einen Uberblick (ber die oben genannten Systeme besonders bei groRen

Biiroimmobilien zu bewahren, erfolgt die Steuerung und Uberwachung dieser Systeme tiber

20 BauNetz, ,Warmeriickgewinnung in LUftungsanlagen®.
21 Lichtmanagement Im Biro | Licht.De".

10
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ein digitales Gebaudemanagementsystem (GMS). 2 Durch die Unterstiitzung von
intelligenten Technologien erlangt effizienteres Immobilienmanagement zunehmend an
Bedeutung. Uber Office-Apps koénnen die Nutzer von Biroflachen, das Facility-
Management unterstitzen und etwa Dienstleistungen wie die Gebaudereinigung
bedarfsgerecht abrufen und bestellen. Uber eine vernetzte Gebaudeinfrastruktur mit
Sensorik und Smart Meter kann in Zukunft das Gebaude kosteneffizient und nachhaltig
gemanagt werden. Das Gebaude erfasst die Auslastung der Buros, die Bewegungsmuster
und passt die Gebaudetechnik wie Luftung oder Beleuchtung entsprechend an. Diese

Funktionen steigern nicht nur die Effizienz, sondern sparen auch Energie und Emissionen.?

2.2.5 Vorfertigung

In der Vorfertigung werden Bauteile wie Wande, Stitzen oder Decken in einem Werk
vorfabriziert, auf die Baustelle transportiert und anschlie®Rend montiert. In der
Bauteilvorfertigung kommen Materialien wie Holz, Beton, Glas und Stahl zum Einsatz. Die
Herstellung der Bauteile findet unter optimalen, witterungsunabhangigen Bedingungen
statt, ermoglicht eine hdéhere Prazision und kann mit einer standardisierten
Qualitatskontrolle Uberpruft werden. Viele Arbeitsschritte (zuschneiden, bohren, etc.)
werden durch automatisierte Robotertechnik durchgefiihrt, was Personalkosten spart und
die Arbeitssicherheit in der Produktion erhoht. Die exakte Planung ermoglicht auch einen
genauen Einsatz der Rohstoffe und spart Abfall um bis zu 90 %. Ein klarer Vorteil der
Vorfertigung liegt in der genauen Kosten- und Terminplanung, da die Bauteile mit
Fixpreisen und einem festgelegten Lieferdatum in Auftrag gegeben werden. Laut einer
Studie von McKinsey dauern konventionelle Bauprojekte 20 % langer und kénnen bis zu 80
% teurer ausfallen als geplant. 24 Die Planungszeit ist aufgrund des hohen
Detaillierungsgrads besonders aufwendig und nimmt etwa 50 % der gesamten Bauzeit in
Anspruch. Eine baubegleitende Planung oder Anderungen wahrend der Bauphase sind
kostspielig. Die Planung erfolgt von Beginn an in einer facheribergreifenden
Zusammenarbeit einzelner Fachplaner. Die Errichtung passiert je nach Vorfertigungsgrad
sehr rasch und kann die Bauzeit um 30-50 % verkurzen (siehe Abbildung 31 Modulbau
versus Massivbau). Auf der Baustelle muss eine gute Zufahrt fir die Bauteillieferung
gewahrleistet sein. Die Baustelle bendtigt meist nur wenig Lagerflache, wenn die
Bauteillieferung ,just-in-time* erfolgt. Die Emissionen durch Baularm und Schmutz fallen bei
der Montage vor Ort sehr gering aus.? Die Vorfertigung lasst sich in lineare Elemente,

flachige Elemente und Raumzellen unterteilen.

22 BauNetz, ,Gebdudemanagementsystem (GMS)"“.

23 Hoérmann, ,Der flexible Bliroraum®.

24 Ganster-Rathgeb, ,Vorfertigung: Der neue, alte Trend in der Baubranche®.

25 Steffens, ,Schluss mit baubegleitender Planung! Vorfertigung als Lésung --fiir innerstadtisches
Bauen®.

11
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Lineare Elemente

Lineare Elemente (Stltzen, Trager, ect.) haben einen sehr geringen Vorfertigungsgrad, d.h.
sie werden erst vor Ort zu einem Tragsystem zusammengefugt. Zwar sind sie besonders
leicht im Transport und bendétigen keine grofen Krane, allerdings verlangern sie die

Errichtungsphase und kénnen zu einem Prazisionsverlust fihren.
Flachige Elemente

Flachige Elemente wie Wande, Decken und Dacher kénnen je nach Einsatz unterschiedlich
vorgefertigt sein. AuRenwande kdnnen z. B. als Rohbauwand oder mit allen Schichten (z.B.
inklusive Warmedammung, Verputz, Fassadenelemente) und bereits eingebauten Fenstern
auf die Baustelle geliefert werden. Die Vorfertigung flachiger Elemente ermdglicht eine
kurze Bauzeit der tragenden und raumbildenden Struktur.?® Im Vergleich zu Raumzellen

sind die Transportmalle meist leichter einzuhalten.
Raumzellen

Raumzellen, auch Module (Modulbauweise) genannt, sind nicht nur zweidimensionale
Bauelemente, sondern werden bereits im Werk zu Raumzellen zusammengesetzt.
Raumzellen ermdglichen einen sehr hohen Vorfertigungsgrad und eine hohe
Ausfihrungsqualitdt. Neben den fertigen Wandaufbauten werden auch Bodenbelage,
Wandoberflachen, Fenster, Sanitar- und Elektroinstallationen bis zu Moblierungen bereits
vorgefertigt eingebaut. Ein Nachteil dieser Errichtungsweise ist, dass bei Moduleinheiten
die Statik nach einem vorgegebenen Raster errichtet wird und eine spatere Veranderung
der Grundrisse besonders aufwendig ist. Bei der Konstruktion der Module missen die
maximalen, vorgegebenen Transportgrofien eingehalten werden. Diese Konstruktionsform

kommt oft bei Hotel-, Pflege- und Wohnimmobilien zur Anwendung.?’

2.3 Biro

Definition Biiro:

,Das Biro (fr. "bureau": urspr. "Tuch", spéter "Amtsstube”) ist der
Arbeitsplatz bzw. der Arbeitsraum in einem Unternehmen oder einer
Verwaltung. In ihm finden Denk-, Lese-, Schreib-, Zeichen- und
Rechentétigkeiten statt, es wird mit Geréaten interagiert und mit Menschen
und Organisationen kommuniziert. Dabei setzt man Desktopcomputer,
Notebooks, Tablets, Smartphones, Datenbrillen sowie Audio-

und Videokonferenzsysteme ein und  sitzt auf Bdrostiihlen an

26 Kaufmann, Krotsch, und Winter, Atlas mehrgeschossiger Holzbau, 2018, 144—45.
27 BauNetz, ,Raumzellen.

12
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Schreibtischen, sodass insgesamt die Ergonomie am Arbeitsplatz und die

Barrierefreiheit beachtet werden miissen.“ %8

2.3.1 Burotypologie

Die Anforderungen an ein Buro kénnen je nach Tatigkeit und Branche sehr unterschiedlich
sein. Arbeitsplatze werden heutzutage einzeln oder doppelt (Desk-Sharing) besetzt. In der
Planung sind Gesundheit & Ergonomie, Flacheneffizienz, Arbeitseffizienz, Wohlfihlfaktoren
und die Auswirkungen zu berlcksichtigen. Je nach Anzahl der Arbeitsplatze und Tatigkeiten

kénnen verschiedene Blrotypen angewendet werden.
Einzel- oder Zellenbiiro

Einzel- oder Zellenbiros sind geschlossene Buroraume entlang eines Erschliefungsgangs
mit einer Lange zwischen 2,6 — 5 m und einer Tiefe zwischen 5 - 6 m. Das Einzelblro bietet
Platz fur einen Arbeitsplatz, das Zellenburo fir bis zu 4 Mitarbeiter. Meist werden sie von
dauerhaft angestellten Mitarbeitern oder Fihrungspositionen verwendet. Oft kommt dieser
Burotyp in Kombination mit anderen Raumtypen zum Einsatz. Beispielsweise kann dieser
Typ auch als Rickzugsraum fur fokussiertes Arbeiten dienen. Die Kommunikation und der

Austausch zwischen den Nutzerinnen werden durch diese Typologie nicht geférdert.?
Gruppenbiiro

Gruppenbiros sind um einiges groRer als Zellenbiros und bieten Platz fir 5 bis 25
Arbeitnehmer. Bei Kleingruppen von 5 bis 8 Personen bedarf es einer Raumflache von bis
zu 100 m? wahrend bei Grofligruppen von 8 bis 25 Personen eine Raumflache von 100 bis
500 m? bendtigt wird. Die Lange betragt etwa 7 - 30 m und die Tiefe 5 bis 10 m. Meist
werden diese Formen durch Abteilungen oder Arbeitsgruppen besetzt. Die Abtrennung zum
Gang erfolgt mit Trennwanden, Besprechungsboxen oder Raumtrenner. Durch das Bilden
von Tischgruppen und den Einsatz von kompakten Mdbeln wird die Kommunikation und
Flacheneffizienz gesteigert. Um  Gruppenbliros nutzen zu koénnen, werden
Bodensteckdosen bendtigt, welche an den Standort der einzelnen Arbeitsplatze angepasst
sind. Die genaue Positionierung der Mdblierung muss daher bereits bei der Planung
bertcksichtigt werden. Um die Larmbelastung zu reduzieren, werden schallschluckende
Oberflachen an Mobeln oder Trennwanden verwendet. Fir Besprechungen,
Videokonferenzen werden zusatzliche Zellenblros, Besprechungsraume oder

Telefonboxen bendtigt.

28 Bendel, ,Definition“.
2 Bielefeld und Birkhauser (Firm), Basics Bliroplanung, 21.
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Kombibiiro

Das Kombibiro kommt meist in Gebauden mit einer groRen Gebaudetiefe zur Anwendung.
Zusatzlich zu den an der Fassade positionierten Zellen- und Gruppenbiros gibt es in der
Mitte bzw. im Kern des Gebaudes eine zusatzliche Kombizone. Die Tiefe dieser Zone
betragt meist 5 bis 7 m und kann je nach Anforderungen unterschiedlich bespielt werden.
In dieser Zone befinden sich meist Teekichen, Besprechungsraume,
Kommunikationsrdume, Archive, Lagerflaichen oder auch feste Nutzungen wie
Treppenhauser, Lift- und Versorgungsschachte, Serverrdume, Servicerdaume,
Versorgungs- und Sanitarrdume. Dieser Bereich kann je nach Bedarf der bendtigten
Arbeitsutensilien (Archiv fur Dokumente) oder zusatzlichen Raumfunktionen (Kreativraum),
welche fir den Arbeitsprozess bendétigt werden, genutzt werden. Um die Belichtung der
Kombizone zu ermdglichen, ist es besonders wichtig, dass diese geodffnet oder mit
Glaswanden ausgefiihrt sind. Diese Bauweise bietet den erheblichen Vorteil, dass die
Raume an der Fassade mit Arbeitsplatzen bespielt werden kdnnen und nicht durch

Raumlichkeiten mit bloRen Nebenfunktionen in Anspruch genommen werden. *°
GroRraumbiiro

Das aus Amerika stammende GroRRraumbdro ist eine Arbeitslandschaft. Mit einer GroRRe
von 500 m? bis tber 1000 m? bietet es Platz fur 25 bis Uber 100 Leute. Die Raumtiefe betragt
15 — 40 m und kann sehr effizient genutzt werden. Die Arbeitsplatze kénnen sehr dicht
angeordnet werden. Es gibt kaum vordefinierte Flachen wie Gange oder Wandflachen. Die
Anordnung der Arbeitsplatze erfolgt so nah wie moglich an der Fassade, aufgrund der
erforderlichen naturlichen Belichtung. Darum muss die Raumhodhe bei tiefen Raumen héher
sein. Die Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Flucht- und Rettungswege ist
unumganglich und unterliegt im Regelfall einer behérdlichen Genehmigung. Wie im
Gruppenbiro erfolgt die Strom- und Datenversorgung Uber den Boden. Die klimatische Be-
und Entliftung ist eine weitere Herausforderung fir die Gebaudetechnik, das
Raumvolumen  benétigt groBe  Luftungsquerschnitte.  Zur  Reduzierung des
Gerauschpegels, um ein effizientes und konzentriertes Arbeiten zu ermoglichen, kann das
GroRraumbdro in verschiedene Bereiche unterteilt werden. Dies erfolgt durch Mébel oder
mobile Trennwande. Diese ermdglichen eine flexible und schnell veranderbare Struktur im
Raum. Eine Mdglichkeit fur Besprechungen und ruhiges Arbeiten ist in zusatzlichen

Raumlichkeiten oder Boxen im Raum gegeben.®’

30 Bielefeld und Birkh&user (Firm), 23.
31 Bielefeld und Birkh&user (Firm), 24.
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2.3.2 Raumprogramm bei Bliroimmobilien

Die Anforderungen an die Raumlichkeiten in einer Blroimmobilie sind je nach Aufgaben
des Unternehmens unterschiedlich zu beurteilen und zu planen. Ein Raumprogramm legt
die bendtigten Raume sowie ihre Zusammenhange und GréRen fest.>? Abgesehen von der
sozialen, funktionalen und wirtschaftlichen Betrachtung ist ebenso die Unterteilung in helle
und dunkle, offentliche und private, laute und leise sowie statische und flexible Zonen zu

definieren.
2.3.3 Raumnutzungen

Neben der eigentlichen Funktion der Unterbringung von Arbeitsplatzen bendtigen
Buroimmobilien zusatzliche Raumlichkeiten, um eben diese Funktion zu gewahrleisten.
Dabei muss das Burogebaude unabhangig von der Art und Nutzung barrierefrei zuganglich
und nutzbar sein. Reprasentative Empfangs- und Wartebereiche sind essenziell, um einen
positiven ersten Eindruck beim Betreten des Gebaudes auszulésen. Der Eingangsbereich
sollte mdglichst hell und offen gestaltet sein. Platz fur einen Windfang,
Empfangsmitarbeiter, Zugangskontrollen sowie einen Wartebereich sollten eingeplant
werden. ** Kommunikations- und Besprechungsbereiche geben den Mitarbeitern einen
Rickzugsort, um sich auszutauschen und einen funktionierenden Arbeitsablauf zu
gewahrleisten. Heute kann an Besprechungen zwar online am Arbeitsplatz teilgenommen
werden, dies stért dennoch andere Mitarbeiter. Kommunikation und Besprechungsbereiche
kénnen in die Buroeinheiten offen integriert werden, wie z. B. Besprechungstische mit zwei
Stihlen im Raum, Mébelstiicken die als Besprechungskojen dienen, Telefonboxen fiir 1 bis
2 Personen, Besprechungsboxen fiir 2 bis 6 Personen oder tiber dezentrale Raumlichkeiten
wie der klassische Besprechungsraum mit einem Besprechungstisch mit Stiihlen, einem
Prasentationsgerat wie Beamer oder TV, Kamera, Mikrofon, Blromaterial,
Netzwerkanschluss, Verdunkelungsmoglichkeit und Whiteboards. Ein Besprechungsraum
ist in der Regel monofunktional ausgebildet, je nach Verwendungszweck, kann dieser auch
mit multifunktionalen Bliromdbeln ausgestattet sein, um die Flexibilitdt zu verbessern. Bei
viel Kundenkontakt im Buro ist eine nahe Positionierung von Besprechungsraumen beim
Eingangsbereich und zur Teekiiche sinnvoll.** Seminar- und Konferenzbereiche dienen fiir
gréRRere Veranstaltungen, Schulungen, Konferenzen und befinden sich meist in der Nahe
des Haupteingangs. Die Grofle ist von der Nutzung abhangig. Oft bestehen diese aus
mehreren zusammenschaltbaren Besprechungsraumen und sind mit eigenen

Nebenrdaumen wie Sanitarraumen, Pausenbereich, Kichen und Lagerraumen fiur die

32 Bahr, ,Buroplanung Ratgeber”.
33 Bahr.
34 Bielefeld und Birkhauser (Firm), Basics Biiroplanung, 29-32.
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Ausstattung ausgestattet. Die Teekiche dient in vielen Unternehmen als
Kommunikationsbereich und sollte in jeder Etage/Einheit vorhanden sein. Sie ist oft in der
Nahe des Sanitarbereiches vorzufinden und umfasst eine kleine Kichenzeile mit
Kuhlschrank, Geschirrspiler, Spile, Kaffeemaschine, Wasserkocher und Schranken. Der
Pausenraum bietet mit ausreichenden Sitzmdglichkeiten, einer Kichenzeile und einer
Sichtverbindung nach auf3en den Mitarbeitern Platz zum Essen und zum Erholen in ihren
Pausen. Der Pausenraum sollte separat vom Kundenverkehr positioniert sein.*® GroRe
Buroimmobilien haben meist eine hauseigene Kantine, insbesondere um bei fehlender
Gastronomie im Umfeld, Mitarbeiter mit Essen zu versorgen. Kantinen unterteilen sich in
einen Gaste- und Kichenbereich und sind oft eigenstédndige Organisationen. Sie sind
ebenfalls Orte der Kommunikation. Die Sanitarbereiche in Blroimmobilien sind meist
Ubereinander angeordnet, um die Leitungsflihrung zu vereinfachen. Sie befinden sich meist
im Gebaudeinneren, neben dem Stiegenhaus. Der Sanitarkern umfasst neben WC-Anlagen
auch Duschraume und Putzrdume. Technikrdume enthalten die Gebaudetechnik wie z.B.
Elektroschaltkdsten, Kuhl- und Heizsysteme sowie die Luftungstechnik. Diese
Raumlichkeiten werden meist im Keller oder Dachgeschoss angeordnet und sind fur den
Gebaudebetrieb unumganglich. Der Serverraum dient der Unterbringung der IT. Hier
werden Serverschranke sowie die Netzwerktechnik untergebracht. Dieser Raumtyp
befindet sich meist im Gebaudeinneren oder im Keller. Die Lager und Archivraume sind je
nach Nutzungsart unterschiedlich grof3 auszufiihren. Bei einem hohen Digitalisierungsgrad
im Unternehmen sind diese hauptsachlich zur Lagerung von Gebrauchsmaterial
vorgesehen, ansonsten fur Dokumente und Unterlagen. Lager und Archivraume sind meist
in schlecht belichteten Zonen untergebracht, wie Keller oder im Gebaudeinneren, wobei es
ratsam sein kann in jedem Geschoss eine solche Flache vorzusehen. Ein Reinigungsraum
mit Waschbecken und Platz zur Unterbringung von Putzutensilien muss pro

Nutzungseinheit vorhanden sein.*
2.3.4 Flacheneffizienz

Flacheneffizienz bedeutet, mdglichst wenig Buroflache in Anspruch zu nehmen, um eine
groRtmogliche Nutzungsflache zu erzielen. Die Flacheneffizienz lasst sich bei
Buroimmobilien auch in einem Verhaltnis zwischen Nettonutzflache und Bruttogrundflache
darstellen. Dieses Verhaltnis sollte tUber 0,75 liegen. Eine Flache maoglichst effizient zu
gestalten, steht in einem starken Zusammenhang mit der baulichen Struktur. Eine flexible
Gestaltung wird dann ermdglicht, wenn wenig tragende Wande, hohe Decken und der
richtige Grundachsraster vorhanden sind (Skelettbauweise). Dies ermoglicht einfache

Umbauten, ohne grofRe Eingriffe in die Struktur. Die Bundelung von Verkehrs- und

3% Arbeiterkammer, ,Ihr Recht auf Pausen am Arbeitsplatz”.
3 Bielefeld und Birkhauser (Firm), Basics Biiroplanung, 41-44.
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Funktionsflachen reduziert den ErschlieRungsflachenanteil und auch keine Unterschiede
im Bodenniveau sind von Vorteil. Gute Belichtung durch Tageslicht und tageslichtahnliche
Beleuchtung, larmreduzierende MaRnahmen und flexible Verteilung von Strom- und

Netzwerkausstattung lassen eine effiziente Anordnung der Arbeitsplatze zu.*’
2.3.5 Einfluss auf das Wohlbefinden am Arbeitsplatz

Die Birogestaltung hat einen wesentlichen Einfluss auf die Arbeitnehmer. Durch
Materialien, Raumklima, Blickbeziehungen lassen sich die Produktivitdt und das
Wohlbefinden der Mitarbeiter beeinflussen. Das Ziel jeder Biroplanung sollte sein, die
bestmdglichen Bedingungen fur den Arbeitsplatz und seine Nutzer zu schaffen. Dazu
gehdren ausreichend Ruhe, angepasstes Mobiliar fir eine schonende Korperhaltung bei

der Arbeit sowie ausreichende Belichtung.
Belichtung

Die Belichtung hat eine erhebliche Auswirkung auf die Effizienz und das Wohlbefinden der
Nutzer. Die Belichtungsflache muss mindestens 10 % der Bodenflache betragen. Neben
der naturlichen Beleuchtung muss auch fur ausreichend kinstliche Beleuchtung gesorgt
sein. Jeder Arbeitsplatz benétigt eine ausreichende Lichtquelle mit mindestens 500 Lux und
Biiroraume brauchen je Tatigkeit (300-500 LUX).*® Das Auge des Mitarbeiters darf durch
Spiegelungen und Blendung durch die Sonne auf dem Bildschirm nicht gestort werden.
Dies kann durch Jalousien oder Vorhange verhindert werden. Das Arbeiten direkt vor einem
Fenster mit gleichzeitiger Blickrichtung auf Bildschirm und Fenster ist ebenfalls schadlich

fiir das Auge und sollte daher tunlichst vermieden werden.*
Raumklima

Um das Wohlbefinden der Mitarbeiter nicht zu beeintrachtigen, sollte die Raumtemperatur
zwischen 19 und 25 Grad Celsius liegen (§ 28 AStV).*° Um diese vorgegebenen
Temperaturen einzuhalten, ist eine Klimaanlage oder eine Bauteilaktivierung durch eine
Boden- oder Deckenkihlung unumganglich. Der Arbeitsplatz muss Zugluft frei sein. Die
Luftqualitat sollte etwa so gut wie die der AuRenluft sein.*' Bei einer mechanischen
Liftungsanlage sollten pro Arbeitnehmer und Stunde ein Auf3enluftvolumen von 35 m? bei
geringer und 50 m*® bei normaler koérperlicher Belastung zugeflihrt werden. Fir ein

behagliches Klima am Arbeitsplatz neben der Lufttemperatur (°) auch relative

37 Anforderungen an moderne Biros - Flacheneffiziente Biroflachen®.

38 Bundesministerium fiir Arbeit und Wirtschaft, ,Natirliche Belichtung und Sichtverbindung®.

3 Arbeiterkammer, ,Belichtung und Beleuchtung®.

40 RIS - Bundes-Arbeitsstattenverordnung § 28 - Bundesrecht konsolidiert, Fassung vom
04.11.2021. =

41 Redaktion Personalwissen, ,Arbeitsplatz gestalten — Tipps und Fakten®.
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Luftfeuchtigkeit (%), Luftgeschwindigkeit (m/s), Warmestrahlung (W), Luftdruck (mbar),

kérperliche Aktivitat und die Isolationswirkung der Kleidung (clo) von Bedeutung. *?
Akustik

Der auditive Komfort wirkt sich auf das Wohlbefinden und die Effizienz der Mitarbeiter aus.
Ein zu lauter Gerauschpegel, verursacht durch Larm von auflen, Mitarbeiter oder
Luftungen, lenkt von der Arbeit ab und stért die Konzentrationsfahigkeit. Um akustische
Stoérungen zu reduzieren, ist eine moglichst kurze Nachhallzeit im Raum anzustreben. In
einem Bulrogebdude sind Bauteile mit einem hohen Schallddamm-Maf, durch
schallschluckende Verkleidungen wie Akustikpaneele, stoffbespannte Maobel oder

Teppichbodenbelége essenziell, um eine entsprechende Akustik zu gewéhrleisten.*?

Insgesamt darf bei Burotatigkeiten oder vergleichbaren Tatigkeiten nach § 5 Abs 1 Z2 AStV

der Beurteilungspegel von 65 dB nicht tiberschritten werden.**
Farbe und Materialien

Verschiedene Farben haben unterschiedliche Auswirkungen auf das Gemut. Die Farben
Weifd und Grau kénnen oft sehr einténig wirken. Kiihlere Farbténe wirken eher beruhigend,
warme Farben dagegen stimulierend. Blaue und griine Farbténe, welche in der Natur oft
vorzufinden sind, beruhigen das Arbeitsumfeld und verbessern die Konzentration, férdern
die Produktivitdt und lindern den Stress. Bei kreativer Arbeit ist die Farbe Gelb oft

vorzufinden, da diese Optimismus ausstrahlt und die Kreativitat antreibt. 4

Glas

Glas verursacht eine optische Erweiterung des Raumes und schirmt den Schall ab. Viel
Glas sorgt fiir mehr Uberblick, Orientierung und Blickbeziehungen. Das kann auch zu
Ablenkungen der Mitarbeiter fihren und die Privatsphare einschranken. Um solche
Nachteile zu vermeiden, wird auf Augenhdhe Sichtschutz in Form von Aufklebern oder

Milchglas verwendet.*®

Textilien

Textilien verbessern die Akustik in der Blroraumlichkeit wesentlich und bieten ein Gefiihl
der Geborgenheit. Teppichbdden reduzieren den Trittschall und unterdriicken somit

Bewegungsgerédusche im Biiro.*’

42 Bundesministerium fur Arbeit und Wirtschaft, ,Raumklima und Liftung in Arbeitsraumen®.

43 Wagner u. a., Nutzerzufriedenheit in Blirogebduden, 122.

44

45 LEITZ ACCO Brands GmbH & Co KG, ,Asthetik am Arbeitsplatz — Hat sie Einfluss auf die
Produktivitat?*

46 Wagner u. a., Nutzerzufriedenheit in Blirogeb&uden, 157. Nutzungszufriedenheit in Blirogebaude
Empfehlungen fir Planung und Bau, Seite 157

47 LEITZ ACCO Brands GmbH & Co KG, ,Asthetik am Arbeitsplatz — Hat sie Einfluss auf die
Produktivitat?*

18



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.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Pflanzen

Pflanzen bringen die Natur ins Biro. Neben der Raumluftverbesserung fordern sie die
Ruhe, das Wohlbefinden und somit die Produktivitat der Mitarbeiter. Die Pflanzen sollten
pflegeleicht und widerstandsfahig sein. Gut geeignete Pflanzenarten fiir den Blroraum sind
Kakteen, Efeu, Sukkulenten, Monstera. Neben den klassischen Pflanzen gibt es auch
verschieden Arten von Mooswanden, die schallabsorbierend wirken und oft als

Akustikpaneele an Wanden oder Mébelstiicken eingesetzt werden. 8
2.3.6 Buronutzungskonzepte

Der klassische ,Buroarbeitsplatz® ist ein persénlich zugewiesener Arbeitsplatz, an dem die
Arbeit verrichtet wird. Mitarbeiter kédnnen hier ihre Arbeitsunterlagen und persénliche
Gegenstande am Arbeitsplatz verwahren. Ein ,Kommunikationsarbeitsplatz“ befindet sich
in einem Kommunikationsraum oder in einer Kommunikationszone. Ein solcher
Kommunikationsarbeitsplatz kann zusatzlich zum persdnlichen Arbeitsplatz oder auch bei
Bedarf durch Besucher genutzt werde. Neben dem klassisch zugeteilten Arbeitsplatz gibt

es weitere Arbeitsplatz-Modelle:
Activity-Based-Working Modell

Im Rahmen des Activity-Based-Working Modells wird je nach auszufuhrender
Arbeitsaufgabe die entsprechende Raumlichkeit frei ausgewahlt und es hat somit nicht
jeder Mitarbeiter einen festen Arbeitsplatz. Dieses Modell benétigt verschiedene Bereiche
fur Kreativitat, Produktivitdt und Zusammenarbeit. Ein Activity-Based-Working Buro
erfordert Raume flr vier Tatigkeits-Typen: Konzentration, Zusammenarbeit, Lernen und
soziale Interaktion. Die Konzentrationsarbeit findet in Einzelkabinen, R&umen mit
Schallddammung oder auf zeitlich buchbaren Schreibtischen in Ruhezonen statt. Fur eine
Zusammenarbeit werden Gruppenrdaume, Shared Desks, 2er-Kabinen oder
Besprechungsboxen verwendet. Fur das Lernen wie z. B. bei Fortbildungen gibt es
Medienraume, Workshop-Areas oder gemitliche Sitzplatze fir die Teilnahme bei Online-
Seminaren. Die soziale Interaktion findet in offenen Teeklichen, Lounges oder Sportraumen
statt. Um dieses Arbeitsmodell in der Praxis in einem Unternehmen richtig zu
implementieren, ist es besonders wichtig, die Mitarbeiter an dieses Modell heranzufiihren

und die Unternehmensstruktur und -kultur daran anzupassen.*®
Hot-Desking

Unter Hot-Desking versteht man die freie Wahl eines Mitarbeiters nach dem Motto ,First
Come, First Served” jeden Tag einen beliebigen Arbeitsplatz im Blro zu wahlen. Dieses

System stammt aus den USA der 1980er-Jahre und basiert auf dem Modell des Activity-

48 LEITZ ACCO Brands GmbH & Co KG.
4 Pressestelle, ,Activity Based Working*.
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Based-Working, bei dem Mitarbeiter keinen festen Arbeitsplatz haben. Dieses System
eignet sich besonders gut, um die Buroflache zu optimieren und Kosten einzusparen, da es
insbesondere mit Homeoffice-Regelungen einwandfrei kombinierbar ist. Der Nachteil ist
jedoch, dass es bei Mitarbeitern oft zu Unmut fuhrt, da taglich neu durchgemischt wird und
es damit oft schwerfallt, sich ihrem Team zugehdrig zu flhlen. Auch 16st die tagliche
Aufgabe, sich einen neuen Arbeitsplatz suchen zu missen, bei den Mitarbeitern oft Stress
aus. Fur das Verstauen der personlichen Gegenstande und Arbeitsutensilien muss

zusétzlich Platz geschaffen werden. *°
Desk-Sharing

Auch beim ,Desk-Sharing“, auch bekannt als ,Arbeitsplatz Sharing“® oder
JArbeitsplatzbuchung“, besteht das Konzept der freien Arbeitsplatzwahl. Die Arbeiter
besitzen keinen personlichen Arbeitsplatz, kénnen diesen jedoch (anders als beim Hot-
Desking) im Vorhinein mittels einer Desk-Sharing-Software buchen. Der gebuchte Sitzplatz
ist damit fur andere Mitarbeiter blockiert. Anhand solcher Softwares kann zusatzlich
festgestellt werden, wie ausgelastet das Biro an unterschiedlichen Tagen und zu gewissen
Uhrzeiten ist.*" Dieses System fordert die Interaktion und den Wissensaustausch zwischen
den Mitarbeiterinnen. Somit kénnen sie je nach Bedarf und Arbeitsanforderungen

verschiedene Schreibtische verwenden.>
2.3.7 Veranderungen der Biirostruktur durch die Covid Pandemie

Die Covid-19 Pandemie hat in der modernen Arbeitswelt einen raschen und nachhaltigen
Wandel ausgelost. Viele Mitarbeiter konnten in dieser Zeit aufgrund der
Pandemiebekampfung ihr Bliro nur eingeschrankt bis kaum nutzen. Dies verursachte einen
Digitalisierungsschub in vielen Unternehmen: Rund 84 % haben seit der Pandemie mehr
digitale Kommunikationstools als davor, welche Homeoffice und mobiles Arbeiten in vielen
Branchen ermdglichen. Seither besteht eine erhdhte Akzeptanz von neuen Hybridformen
der virtuellen und physischen Zusammenarbeit, wie z.B. ein Meeting in Prasenz mit via
Videoanruf zugeschalteten Kollegen. Diese neuen Arbeitsformen reduzieren nicht nur
drastisch die Geschéftsreisen, sondern auch die Nutzung von Biros.> In der ,Flexible
Working“ Studie, die 2020 von Deloitte durchgefihrt wurde, gaben 80 % der Befragten,
deren Arbeitsplatz grundsatzlich ein GroRraumbtro war, an, sich im Homeoffice besser

konzentrieren zu kénnen.* In einer Studie von Stepstone gaben zwei Drittel der Befragten

%0 Flexibles Arbeiten: Hot Desking vs. Desksharing im Uberblick®.

51 Ok, ,Desk Sharing Organisieren: 8 Tipps & Regeln flr die Umsetzung®.

52 Flexibles Arbeiten: Hot Desking vs. Desksharing im Uberblick®.

53 Uniport Karriereservice Universitat Wien GmbH, ,Wie verandert Corona unsere Arbeitswelt?
Risiken und Nebenwirkungen fir die Jobsuche®.

54 Kellner u. a., ,Wie COVID-19 das Arbeiten in Osterreich verandert*, 7.
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an, dass sie nicht auf die Moglichkeit von Homeoffice verzichten wollen.*® Dennoch ist
festzuhalten, dass Kommunikation und Zusammenarbeit im Team im Homeoffice nicht so
leicht zu bewaltigen ist, wie in prasent. Besonders bei Besprechungen mit einer
Gruppendynamik, aktiven Diskussionen oder kreativem Erarbeiten von Projekten mit
Pinnwand, Flipcharts oder Plakaten ist das physische Zusammenkommen wesentlich
effizienter. Ebenso verlangen virtuelle Meetings meist mehr Koordinationsaufwand und
entstehen weniger durch Zufall.®® Das unterlegt auch der Microsoft Work Trend Index,
nachdem 84 % der Beschaftigten aufgrund der sozialen Verbindungen und persénlichen
Kontakte nicht ausschlielich im Homeoffice arbeiten wollen, sondern gerne auch zuriick
ins Bliro kommen. Das Arbeiten im Buro ist besonders wichtig, um die
Teamzusammengehorigkeit und die Identifikation mit dem  Unternehmen
aufrechtzuerhalten.®” Insgesamt wurde in der ,Flexible Working“ Studie von 2024 ein
deutlicher Riickgang (von 82 % auf 65 %) seit 2022 bei der Nutzung des Home-Office
verzeichnet. Dennoch sind insbesondere Flhrungskrafte gegentber Homeoffice positiv
gestimmt und sehen es als eine besonders produktive Arbeitsform: 44 % nahmen sogar
eine Effizienz- und Leistungssteigerung durch das Arbeiten im Homeoffice wahr. Zwar gibt
es vereinzelt auch Gegner dieses Konzepts: 17 % sprechen sich fir eine Reduktion des
Homeoffice aus; 10% wollten ein ganzliches Homeoffice-Verbot. Allerdings kam man in
derselben Studie zu dem Ergebnis, dass mehr als 70 % aller Geschaftsfihrer mit dem

derzeitigen Verhaltnis von Remote Working und Arbeiten im Biiro zufrieden sind.>®
2.3.8 Flexibles Biiro der Zukunft

Veranderung der Arbeitskultur

Durch die rasche Digitalisierung in vielen Unternehmen und die Veranderung der Umstande
entstehen neue Arbeitskonzepte wie NEW WORK und Arbeit 4.0. Diese setzen neue
Schwerpunkte und kommen in der modernen Arbeitswelt vermehrt zur Anwendung. Beide
Konzepte verfolgen das Ziel, den Arbeitnehmer zu starken, auf individuelle Bedurfnisse
einzugehen, die Arbeitsbedingungen zu verbessern sowie flexible Arbeitsformen zu

gewabhrleisten und eine gute Work-Life-Balance zu erméglichen.*
NEW WORK
NEW WORK bezeichnet eine Arbeitskultur, die eine neue Einstellung zur Arbeit fordert. Die

Arbeit soll ein sinnstiftender Teil des Lebens sein und so gestaltet werden, dass sie

individuelle Bedurfnisse und Interessen beinhaltet. New Work umfasst daher als

55 Uniport Karriereservice Universitat Wien GmbH, ,Wie verandert Corona unsere Arbeitswelt?
Risiken und Nebenwirkungen fir die Jobsuche®.

5 Kellner u. a., ,Wie COVID-19 das Arbeiten in Osterreich verandert, 7.

57 Mittelstand-Heute-Redaktion, ,Biiro der Zukunft®.

%8 Flexible Working Studie 2024“.

59 Moller, ,New Work & Arbeiten 4.0 - Definition, Pro- & Contra*“.
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Sammelbegriff nicht nur flexible Arbeitsformen wie Homeoffice, Remote Work, Co-Working-
Space, New Leadership, Hotdesking, 4-Tage-Woche und Jobsharing, sondern auch eine
verstarkte Beteiligung der Arbeithnehmer an Entscheidungsprozessen sowie mehr

Eigenverantwortung und Selbstbestimmung.®®
Arbeiten 4.0

Arbeiten 4.0 bezieht sich auf den technologischen Fortschritt und den digitalen Wandel in
der Arbeitswelt. Das Potenzial der Digitalisierung soll genutzt werden, Arbeitsprozesse
effizienter und flexibler zu gestalten. Arbeiten 4.0 umfasst neben der Schaffung einer
digitalen Infrastruktur auch die Implementierung von Kunstlicher Intelligenz. Wie das NEW
WORK Konzept erméglicht das Arbeiten 4.0 ebenso ein verbessertes, flexibles,

ortsunabhangiges Arbeiten. ©'
Einfliisse fiir die Flexibilitdt von Biiros

Um auf neue Anforderungen an das Blro sowie neue Arbeitsweisen und die damit
einhergehenden raumlichen Veranderungen einzugehen, muss eine strukturelle und
konstruktive Flexibilitat seitens der Immobilie gegeben sein. Die Flexibilitat hat eine
wesentliche Auswirkung auf die Attraktivitdt des Gebaudes, da auf die veranderten
Anspriiche der jeweiligen Nutzer bzw. Mieter gut eingegangen werden kann, insbesondere
indem die Flachen effizienter gestaltet werden. Dies verbessert die Zukunftssicherheit der
Immobilie. Die strukturelle Flexibilitat wird stark durch die Planung des Gebaudes
beeinflusst. Dies bezieht sich auf die Planung der unveranderbaren Gebaudeteile, wie die
Anordnung der GebaudeerschlieBung, vorgegebene raumliche Strukturen und die
Verortung von Sanitar- und Servicerdumen im Gebaude. Die Anordnung dieser Bauteile hat
einen wesentlichen Einfluss, auf den effizienten Umgang mit der zu bespielenden
Nutzflache. %2 Die konstruktive Flexibilitat wird durch ein Tragwerk (Skelettbauweise)
ermdglicht, das eine flexible Grundrissnutzung zulasst. Eine flexible Gebaudeausstattung
und Gebaudetechnik ermdglichen rasche Anderungen. Umstrukturierungen von
Buroflachen missen in einem angemessenen Verhaltnis zu den baulichen Eingriffen
stehen. Meist erfolgt diese Umstrukturierung gleichzeitig mit einer
Modernisierungsmalinahme sowie einem neuen Burokonzept. Da der Aufwand fir die
Buronutzung in vielen Unternehmen einen wesentlichen Kostenpunkt darstellt, versuchen
sie fur Uberschissige Flachen eine andere Verwendung zu finden oder diese abzustol3en,

um die Miet- und Betriebskosten zu senken. Aufgrund der Digitalisierung und Homeoffice-

80 Ferriman, ,New Work - die neuen Arbeitsformen*.
81 Moller, ,New Work & Arbeiten 4.0 - Definition, Pro- & Contra*“.
62 King, ,Nachhaltigkeit durch Nutzungsflexibilitat von Holzbauarchitektur”, 38.
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Moglichkeiten kam es in den vergangenen Jahren vermehrt zur Umgestaltung von einer

klassischen Biirozellenstruktur zu Gruppen- oder GroRraumbiiros. %
Raumliche Veranderungen

Viele Unternehmen strukturierten ihre Buiroflachen, aufgrund der in der COVID-19
Pandemie stark veranderten Arbeitskonzepte um. Laut einem Artikel von Deloitte wurden
rund 88 % der Buroflachen vor der Pandemie traditionell mit fest zugewiesenen
Arbeitsplatzen genutzt, wahrend die restlichen 12 % bereits als flexible Arbeitsplatze wie
Desk-Sharing verwendet wurden.®* Flexible Blronutzungskonzepte (z.B. Desk-Sharing,
etc.) wirken sich positiv auf die Blroauslastung aus und kénnen dazu beitragen, Buroflache
effizienter zu nutzen. So kann etwa durch aktivitatsbezogene Flachenplanung die benétigte
Flache pro Person um rund 20 % reduziert werden. ®® Soll eine Reduktion von
Buroarbeitsplatzen stattfinden oder allgemein die Auslastung ermittelt werden, wird in der
Regel eine Analyse zur Arbeitsplatzauslastung durchgefihrt. Dabei wird Uber einen
Zeitraum von zwei Wochen eine Desk-Sharing-Quote errechnet. Diese betragt in vielen
Unternehmen etwa 1 zu 1,25 (d.h. fiinf Mitarbeiter teilen sich vier Arbeitsplatze).®® Eine
solche Doppelbelastung eines Arbeitsplatzes muss zu der reguldren Tatigkeit dieses
Mitarbeiters passen. Zu einer Erhéhung der Auslastung von Buroflachen bieten sich
auBerdem ,Multi-Use“-Flachen an. Darunter sind Flachen zu verstehen, die mehrere
Funktionen erflllen kénnen (z. B. ein Raum wird bei Bedarf als Essensraum oder als
Besprechungsraum verwendet). Offene, flexible Grundrisse und mobile, verschiebbare
Méobel unterstiitzen solche Konzepte. Ein flexibles ,smartes® Burokonzept mit Desk-Sharing
ermdglicht den Mitarbeitern bei Bedarf, einen entsprechenden Platz fir ihre Tatigkeit zu
verwenden und dort mit ihren Kollegen zusammenzuarbeiten. Fir eine innovative und
kreative Zusammenarbeit stehen neu gestaltete Raumlichkeiten wie Kollaboration- und
Teamraumlichkeiten zur Verfugung. Das Abarbeiten von sonstigen Aufgaben wird im

Home-Office erledigt. ¢

2.3.9 Alternative Nutzung einer Buroimmobilie

Aufgrund stark schwankender Nachfrage fir Blroflachen stellen sich Stakeholder oft die
Frage, ob es flr eine bestehende Immobilie anstatt der Blronutzung eine alternative
attraktivere Nutzung gibt, da die Nachfrage nach Buroraum stark von der Konjunktur
abhangt und der aktuelle Wandel der Anspriiche an Blroimmobilien baulichen Eingriff

erfordert. Bei Neubauobjekten ist es von Vorteil bereits in der Entwurfsphase fur eine

83 King, 50.

64 Linzmaier und Neumann, ,Das Bliro der Zukunft | Deloitte Deutschland®.
85 |inzmaier und Neumann, ,Das Buiro der Zukunft‘.

86 Ok, ,Desk Sharing Organisieren: 8 Tipps & Regeln flr die Umsetzung®.
87 Hérmann, ,Der flexible Bliroraum®.
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Buroimmobilie alternative Nutzungsformen in den vorgesehenen Entwurf zu integrieren, um
schon bei der Planung und Errichtung auf die Anforderungen der alternativen Nutzungsform
wie z.B. Statik, Schachte, Brandschutz eingehen und eine spatere Umnutzung
kostengunstig und leichter realisieren zu kdénnen. Grundsatzlich hat die Nutzung von
Raumen dem Flachenwidmungsplan zu entsprechen. Der Flachenwidmungsplan wird von
der Gemeinde festgelegt und gibt eine konkrete Nutzungsart sowie die Bebaubarkeit fir
jedes Grundstiick vor (z. B. Bauland: Wohngebiet, Wohngebiet-Geschéftsviertel). Ebenso
werden zusatzliche Regelungen fir einzelne Gebiete und Zonen (z. B. Wohnzone) in der

Wiener Bauordnung definiert.®®
Exkurs: Umnutzung zum Wohnzweck

Die Wohnnutzung ist an vielen Standorten eine sichere Nutzungsform mit der geringsten
Leerstandsquote. Dennoch sind Buroimmobilien aufgrund unterschiedlichster baulicher
Nutzungsanforderungen anders konzipiert als Wohnimmobilien. Hier unterscheiden sich oft
die Rasterabstdnde, Gebaudetiefen, Raumhéhen, Anordnung von ErschlieBungen und
Versorgungsschachten, Belichtungsflachen, etc.. § 6 Abs. 6 der Wiener Bauordnung

normiert Folgendes:

§ 6 (6) ,In Wohngebieten diirfen nur Wohngebdude und Bauwerke, die
religibsen, kulturellen oder sozialen Zwecken oder der O&ffentlichen
Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung von Gast-,
Beherbergungs-, Versammlungs- und Vergniigungsstétten, von Biro-
und Geschéftsbauwerken sowie die Unterbringung von Lagerréumen,
Werkstétten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Bliro-
und Geschéftsrdumen in Wohngebéuden ist dann zuldssig, wenn
sichergestellt ist, dass sie nicht durch Rauch, Rul3, Staub, schédliche
oder (ble Diinste, Niederschlédge aus Dampfen oder Abgasen,
Gerdusche, Waérme, Erschiitterungen oder sonstige Einwirkungen,
Gefahren oder den Wohnzweck beeintrdchtigende Beladstigungen fiir die

Nachbarschaft herbeizufiihren geeignet sind.“

Liegt das Buroobjekt in der Widmungskategorie ,gemischtes Baugebiet-Betriebsbaugebiet*
oder ,Industriegebiet®, durfen keine Wohnungen zu Wohnzwecken errichtet werden.
Betriebswohnungen fir Mitarbeiter sind hingegen zulassig (§ 6 Abs. 13 Wiener BO).
Befindet sich eine Buroimmobilie in einem Geschéftsviertel, einem ausgewiesenen Teil
eines Wohngebietes oder in einem gemischten Baugebiet, dirfen Wohnungen nur unter

der Voraussetzung errichtet werden, dass der Ful3boden mindestens 3,5 Meter tUiber dem

% Brodner, ,Umwidmung Bdro in Wohnung®.
8 Wiener Bautechnikverordnung (WBTV) 2023 LGBI. Nr. 14/2024.
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anschlieRenden Gelande oder der Verkehrsflache liegt (§ 6 Abs. 10 Wiener BO).”® Unter
den Voraussetzungen des § 69 der Wiener Bauordnung kann eine Abweichung vom
Bebauungsplan bewilligt werden.”" In einem als Wohngebiet ausgewiesenen Teil eines
Geschéaftsviertels durfen als Blro gewidmete Raumlichkeiten in der Regel durch eine
Baubewilligung in eine Wohnung umgewidmet werden (vgl. § 60 Abs. 1 lit. ¢ Wiener BO).”
Bei einer Umnutzung in eine Wohnung mussen auch die sonstigen laut Bauordnung
notwendigen baulichen Anforderungen an diese Nutzungsart erflllt werden (§ 119 Wiener
BO)", wie beispielsweise die Mindestgroke einer Wohnung. Werden nur geringfigige,
kleine Anderungen vorgenommen, so reicht fir eine Umwidmung eines Biros in eine
Wohnung bereits eine Bauanzeige. Wird eine Wohnung in ein Buro umgenutzt, so wird laut
§ 62 Abs. 1 Z.4 der Wiener Bauordnung eine Baubewilligung benétigt. * Gleiches gilt in
Kérnten, Tirol, Salzburg und Vorarlberg, wo die Raumumwidmung von einem Buro in eine
Wohnung baubewilligungspflichtig ist. Im Burgenland, Ober- und Niederdsterreich genligt

fur eine Umwidmung dieser Art eine Bauanzeige.”
Alternative Nutzungsarten in einer Biroimmobilie

Unter der Voraussetzung, dass alle baubehordlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen
eingehalten werden, gibt es abgesehen von der Wohnnutzung viele optionale oder auch
zusatzliche (hybride) Nutzungsmaoglichkeiten einer Buroimmobilie. Das bedeutet, dass nicht
nur reine Blronutzung untergebracht wird, sondern Co-working Buros, Einzelhandel,
Gastronomie, Hotel, Serviced-Apartments. Des Weiteren kdnnen Freizeiteinrichtungen wie
z. B. Fitnessstudios, Raume flir Gemeinschaftsaktivititen oder Eventlocations hier
untergebracht werden. Aber auch kulturelle Einrichtungen wie eine Galerie, Ateliers und
Studios fir Kunstler oder eine Bibliothek sind gut integrierbar. Solche zusatzlichen
Nutzungsarten streuen das Risiko von Leerstand und kénnen die Attraktivitdt der

Immobilien steigern.

2.4 Herstellungskosten von Biirogebauden

2.4.1 Aligemein

Die Kosten sind ausschlaggebend fir den Erfolg eines Bauprojektes. Diese spielen Uber
den gesamten Projektzeitraum eine wesentliche Rolle, beginnend mit der

Projektkalkulation, bis hin zur detaillieren Kostenermittlung im Laufe des Projekts.

70 Bauordnung fiir Wien (BO) LGBI. Nr. 37/2023.
" Bauordnung fiir Wien (BO) LGBI. Nr. 37/2023.
2 Bauordnung fiir Wien (BO) LGBI. Nr. 37/2023.
3 Bauordnung fiir Wien (BO) LGBI. Nr. 37/2023.
4 Bauordnung fiir Wien (BO) LGBI. Nr. 37/2023.
S Brodner, ,Umwidmung Bdro in Wohnung®“.
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Flache und Volumen

Die Kostenaufstellung orientiert sich an Flachen- oder Volumeneinheiten (z.B.
Gesamtkosten pro m? Bruttogrundfléache). Die Flachen- oder VolumengréRen richten sich
nach ONORM B 1800:2013 ,Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken und
zugehérigen AuRenanlagen“’® iVm ONORM EN 15221-6:2011 ,Facility-Management — Teil
6: Flachenbemessung im Facility-Management’’. Die Normierung der GroRen ermdglicht

eine einheitliche Bewertung unterschiedlicher Projekte.
Kostenbereiche und Kostengruppen

Die anfallenden Kosten eines Bauprojektes werden in einzelne Kostenbereiche unterteilt,
die durch die ONORM B 1801-1:2022 ,Bauprojekt- und Objektmanagement-Teil 1:
Objekterrichtung" definiert werden. Diese bilden die Bestandteile der unterschiedlichen
Kostengruppen. Diese Kategorisierung hilft beim Vergleichen und Zuordnen von Kosten
unterschiedlicher Projekte.”®

Tabelle 2 Kostengruppierung nach ONORM B 1801-1

Kostengruppierung

Bauwerks- Bau- Errichtungs- Gesamt-

Kostenbereiche kosten kosten kosten kosten
Baugliederung 1.Ebene Abk. BWK BAK ERK GEK
0  Grund GRD
1 Aufschliefung AUF
2 [Bauwerk-Rohbau BWR <
3 [Bauwerk-Technik BWT |2
4 [Bauwerk-Ausbau BWA 3
‘ 5 Einrichtung EIR
z :f\.u.r?:é I;:;l.] l.a.g-e.t ; .............. ey
7 JPlanungsleistungen PLL
8 |[Projektnebenleistungen PNL
9 Reserven RES

Herstellungskosten

Anhand der Herstellungskosten (von baulichen Anlagen) kdnnen Kosten fur
unterschiedliche Bauweisen und Ausstattungen verglichen werden. Diese sind in der
ONORM B1802-1:2022 ,Liegenschaftsbewertung — Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie
Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren® Punkt 3.15 festgelegt und definiert. Wie aus
der obenstehenden Tabelle ersichtlich (rot markiert), setzen sie sich aus der Summe der
Bauwerkskosten (BWK), den Kosten der anteiligen Planungsleistung (PLL) sowie den
anteiligen Projektnebenleistungen (PNL) zusammen. Optional kénnen auch Kosten fur
Auflenanlagen  (AAN) inklusive anteiliger  Planungsleistungen  (PLL) und

Projektnebenleistungen (PNL) hinzugerechnet werden.”

76 Austrian Standards, ,ONORM B 1800: 2013 08 01*.

77 Austrian Standards, ,ONORM EN 15221-6:2011 12 01*.
78 Austrian Standards, ,ONORM B 1801-1:2022 03 01

79 Austrian Standards, ,ONORM B 1802-1: 2022 03 01*.

26



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

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

2.4.2 Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Biurogebaude 2024

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs veréffentlicht in Zusammenarbeit mit seinen Landesverbanden regelméaRig
,Empfehlungen fiir Herstellungskosten“ fiir Gebaude in Osterreich. Diese beinhalten
Richtwerte fur Wohn-, Buro- und gewerblich industrielle Gebdude. Damit diese
empfohlenen Herstellungskosten anwendbar sind, missen zwei Drittel der Gesamtflache

des Burogebaudes der Buronutzung dienen.

H Ausstattungsqualitat
Die empthlenen : Zusammengefasste Eigenschaften zur Einstufung von Blirogebauden
Herstellungskosten far :
einfach
BurOimmObi”en meinen Herkémmliche Birostruktur, massive Bauweise in funktioneller Ausfiihrung ohne besondere

technische Ausstattung mit schlichten Oberflachen und Mindestenergiestandard

die  Herstellungskosten

mittel

pro m? Bruttogrundflache

Durchschnittlich guter Biirostandard in Skelettbauweise mit abgehdngten Decken mit ausgereifter
technischer Ausstattung, Teilklimatisierung, auRenliegendem Sonnenschutz und guter

(d|e Summe der Energieeffizienz
Grundflachen aller [ i i " hoch

. Hochwertige Blrogebaudequalitat mit aufwendiger technischer Ausstattung, zentraler
Grundrlssebenen) Klimatisierungsanlage, automatischem Sonnenschutz, hochwertigen Oberflaichen und sehr guter

Energieeffizienz

abhangig von der

Ausstattungsqualitat Abbildung 4 Ausstattungsqualitét von Biirogebduden; Quelle:
_ _ https.//www.gerichts-
(einfach, mittel, hoch) sy .atfileadmin/hv/herstellungskosten/Informationsblatt%20Herstellun

exklusive Umsatzsteuer. & gskosten.pdf, abgerufen: 10.1.2025

Die folgende Grafik zeigt die empfohlenen Herstellungskosten, die im Marz 2024 publiziert

wurden und sich aus den jahrlich erhobenen Werten ergeben. Diese liegen bei 2.100 € bis

2.800 € netto pro m? BGF |[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Biirogebiude 2024 |

bei ittl A tatt Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Biirogebédude
€l mittierer usstattung. als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

Diese Zahlen geben nur Kosten (exkl. USt.) pro m?* BrU“O'Gruﬂqﬂﬁche (BGF) fiir Hauptgeschole
nach Ausstattungsqualitat fiir gesamt Osterreich

einen Richtwert an und 1 2 3
Ausstattungsqualitat einfach mittel hoch
kbnnen je nach Lage, ) )
) 9 Biirogebiude 30% .~ 2100€ - 2800€ _~7 +30%
Abweichung netto pro m* BGF Abweichung

Bundesland, Ausstattung,

Erganzende Angaben:
Projektgrf)[se, Aufwand | * NebengeschoRe (z.B. Garagen, Lager etc) liegen im Aufwand

der Herstellungskosten der Hauptgeschofe bei ca. 40% bis 70%
Oder Bauweise * In den Ansétzen fir Blrogebaude ist keine Umsatzsteuer enthalten.
unterschiedlich stark - appildung 5 Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Biirogebaude:;
schwanken. & https://www.gerichts-

sv.at/fileadmin/hv/herstellungskosten/Informationsblatt%20Herstellun
gskosten.pdf abgerufen: 10.1.2025

80 Arbeitskreis flr Herstellungskosten des Hauptverbandes der Gerichtssachversténdigen,
,informationsblatt Herstellungskosten fir Richtwerte bei Wohn-, Biiro- und gewerblich industriellen
Gebauden®.

81 Popp, ,Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2024“.
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3 Anforderung an Burogebaude

Der folgende Abschnitt beleuchtet die rechtlichen und nachhaltigen Anforderungen an
Buroimmobilien. Dabei wird auf die essenziellen rechtlichen Rahmenbedingungen flr die
Arbeitsplatzgestaltung sowie die bautechnischen Richtlinien eingegangen. Die neuen
Anforderungen zum Thema Nachhaltigkeit werden im zweiten Abschnitt dieses Kapitels
bearbeitet. Dabei werden neben der Definition von Begrifflichkeiten, die CO,-Emissionen
des Bausektors sowie der Energieverbrauch von Bulrogebauden analysiert. Zur
Messbarkeit von  Nachhaltigkeitswerten ~ wird auf die ESG-Kriterien und

Gebaudezertifizierungen eingegangen.
3.1 Rechtliche Anforderungen

Die rechtlichen Rahmenbedingungen betreffen den Arbeitnehmerschutz, die Standards fir
das Biiro sowie das Biirogebdude. Fir den Arbeitnehmerschutz bildet in Osterreich
insbesondere das Arbeithnehmerinnenschutzgesetz (ASchG) die Grundlage. Zusatzlich
gelten die Arbeitsstattenverordnung (AStV) sowie die ONORM A 8010 ,Ergonomische
Gestaltung von Buroarbeitsplatzen — Grundsatzliche Einflussfaktoren und Ermittlung des
Flachenbedarfs®, welche wichtige Vorgaben fir die Buroplanung beinhalten. Neben diesen
burospezifischen rechtlichen Grundlagen bilden die OIB-Richtlinien, die Standards fiir das
Gebaude normieren, wichtige Grundlagen, wobei im Folgenden insbesondere auf die OIB-

Richtlinien 2, 6 und 7 eingegangen wird.
3.1.1 Buronutzung

Das Buirogebaude wird in §120 Abs. (1) der Wiener Bauordnung wie folgt definiert:

,Blro- und Geschéftsgebédude sind Gebdude, die ausschliellich oder
liberwiegend Bliro-, Geschéfts- und Lagerrdume enthalten. In solchen
Gebéduden diirfen auch einzelne, kleinere Werkstétten untergebracht

sein.®?

Arbeitnehmerinnenschutzgesetz & Arbeitsstattenverordnung

Das Arbeitnehmerlinnenschutzgesetz (ASchG) (BGBI. Nr. 450/1994) legt die Schutzziele
des Arbeitsstattenschutz fest und wird durch die Arbeitsstattenverordnung (AStV)

konkretisiert. 3 Beide Grundlagen sind bei der Beschaftigung von Arbeitnehmern zu

82 Bauordnung fiir Wien (BO) LGBI. Nr. 37/2023.
8 Bundesministerium flir Arbeit und Wirtschaft und Sektion Arbeitsrecht und Zentral-
Arbeitsinspektorat, ,Definition®.
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berlicksichtigen.?* Dabei ist irrelevant, ob sich die Arbeitsstatte (welche in § 19 ASchG
definiert wird) im Freien oder in einem Gebaude befindet.®® Fir Bedienstete des Bundes
kommt zusatzlich die Bundes-Arbeitsstattenverordnung (B-AStV) zur Anwendung, die nur

marginal von der AStV abweicht.®
ONORM A 8010:2010
Die ONORM A 8010:2010 ist eine dsterreichische Norm, die die ergonomische Gestaltung,

die koérperlichen MaRverhaltnisse und Bewegungsraume von Buroarbeitsplatzen vorgibt.
Sie ist bei der Neuplanung, Umplanung und Uberpriifung des Ist-Zustandes von
Blroarbeitsplatzen zu berlcksichtigen. Die im Jahr 2010 aktualisierte Norm verwendet ein
korperbezogenes Flachenmal und zieht nicht mehr nur den Tisch und Arbeitsstuhl dazu
heran. In der ONORM A8010:2010 werden Planungshinweise fir eine funktionale
Raumgestaltung unter Bericksichtigung der physischen und sozialen Gegebenheiten
angefuhrt. Die Norm beinhaltet verschiedene Definitionen zu Grundbegriffen der
Blroplanung, den verschiedenen Flachen im Biro, den Blro- und Arbeitsplatztypen sowie
den Biroraumformen. Ferner beschreibt die ONORM die unterschiedlichen Komponenten
eines Planungsprozesses. Dabei werden die Grobplanung (zur Beurteilung der
Realisierbarkeit) und erste Realisierungskonzepte sowie die spatere Detailplanung
beschrieben. Zusatzlich wird auf die Planung von Buroarbeitsplatzen in Bezug auf
naturliche und kunstliche Belichtung, Larmquellen und gesundheitsférdernde MaRnahmen

bei Birotatigkeiten hingewiesen.®
3.1.2 Burogebaude

OIB-Richtlinie

OIB-Richtlinien werden vom ,Osterreichischen Institut fiir Bautechnik“ nach Beschluss in
der Generalversammlung herausgegeben und dienen der Harmonisierung der
bautechnischen Vorschriften in den einzelnen Bauordnungen der Bundeslander. Sie
werden alle 4 Jahre Uberarbeitet und publiziert. In erster Linie gilt die Bauordnung des
jeweiligen Bundeslandes: In Wien gilt die Wiener Bauordnung (Bauordnung fiir Wien (BO))
sowie die Wiener Bautechnikverordnung (BTV). Letztere verweist auf die OIB-Richtlinien
(Ausgabe: Mai 2023). Den Bundeslandern ist es Uberlassen, diese Richtlinien als
verbindlich zu erklaren oder sie in einer Weise abzuandern, dass ein Schutzniveau

entsprechend der OIB-Richtlinien erreicht wird. % Diese Richtlinien folgen den

84 Bundesministerium fur Arbeit und Wirtschaft und Sektion Arbeitsrecht und Zentral-
Arbeitsinspektorat, ,Arbeitsschutz - Allgemeines®.

8 Arbeitnehmerinnenschutzgesetz (ASchG) BGBI. | Nr. 56/2024.

8 Bundesministerium fur Arbeit und Wirtschaft und Sektion Arbeitsrecht und Zentral-
Arbeitsinspektorat, ,Definition®.

87 Austrian Standards, ,ONORM A 8010:2010 07 15*.

8 Qsterreichisches Institut fir Bautechnik, ,OlB-Richtlinien, Ausgaben | OIB*.
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Grundanforderungen des Europaischen Parlaments und des Rates an Bauwerke, die in
einer Verordnung zur Festlegung harmonisierten Bedingungen fir die Vermarktung von
Bauprodukten festgelegt sind (Verordnung (EU) Nr.305/2011).% Aktuell sind die folgenden
6 OIB-Richtlinien in Kraft: 1. Mechanische Festigkeit und Standsicherheit, 2. Brandschutz,
3. Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz, 4. Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit, 5.
Schallschutz sowie 6. Energietechnisches Verhalten von Gebauden. Diese geben somit
insgesamt die Anleitung zur Herstellung eines Bauwerks. In Zukunft wird es noch eine 7

Richtlinie geben, die die nachhaltige Nutzung der natirlichen Ressourcen behandelt.

OIB-6 ,,Energieeinsparung und Warmeschutz“

Die OIB-Richtlinie 6 ,Energieeinsparung und Warmeschutz® behandelt die
Energiekennzahlen fir konditionierte (d.h. beheizte und/oder gekulhlte) Gebaude. In der
Richtlinie werden die energietechnischen Anforderungen eines Gebaudes bzw. der
Bauteile dargestellt. Ebenso wird auf die Anforderungen an die eingesetzten Energietrager
eingegangen. Der Ausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz (Energieausweis) eines
Gebaudes wird in der OIB-Richtlinie 6 definiert und die Gebaudeeffizienz wird Uber eine
Energieeffizienzskala in einem einheitlichen Layout dargestellt (siehe Kapitel 3.2.6
Darstellung der Gebaudeeffizienz durch den Energieausweis). Da die haustechnische
Ausstattung (Warmeabgabe- und Warmeverteilsystem) von Gebaude zu Gebaude
unterschiedlich ausgefihrt ist, kann diese hier nicht verallgemeinernd dargestellt werden.
Die OIB-6 Richtlinie beinhaltet ,Referenzausstattungen* fiir haustechnische Ausstattungen,

deren Referenzkennwerte fir die Beurteilung entnommen werden kénnen.*

OIB-7 ,,Nachhaltige Nutzung der natiirlichen Ressourcen“

Zukunftig wird eine weitere OIB-Richtlinie 7 zur ,Nachhaltigen Nutzung der nattrlichen
Ressourcen® gelten, womit die durch den Green Deal der Européischen Union festgelegten
Anforderungen an Nachhaltigkeit, Dauerhaftigkeit und Kreislauffahigkeit im Gebaudesektor
in nationales Recht umgesetzt werden.®' Die Richtlinie wurde bereits am 25. Mai 2023 in
der Generalversammlung unter Anwesenheit der Vertreter der einzelnen Bundeslander
beschlossen und beinhaltet das ,OIB-Grundlagendokument zur Ausarbeitung einer OIB-
Richtlinie 7 nachhaltige Nutzung der naturlichen Ressourcen®.  Zur verpflichteten
Anwendung kommt es erst, wenn diese durch die Landesbauordnungen fur verbindlich
erklart wurde.® Die OIB-Richtlinie 7 beinhaltet europaische Richtlinien und Verordnungen,

Treibhauspotenzial im Lebenszyklus eines Bauwerkes, Dokumentation von Materialien und

8 OIB-Richtlinie 7 — Grundlagendokument®, 2.

% OIB-Richtlinie 6 Energieeinsparung und Warmeschutz".

91 Redaktion, ,Ein Uberblick®.

92 Rosenberger, ,Die OIB-Richtlinien 1-6 wurden Uberarbeitet und auf dem Stand von 2023 neu
aufgelegt. Zusatzlich wurde auch ein Ausblick auf eine kinftige Richtlinie 7 zur Nachhaltigkeit
veroffentlicht.”
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Ressourcen, Bauabféalle und Abbruchmaterialien, Nutzungsdauer, Anpassungsfahigkeit

und Dauerhaftigkeit sowie den Riickbau.*®
3.1.3 Brandschutz

OIB-Richtlinie 2 Brandschutz

Die OIB-Richtlinie 2 ,Brandschutz“ definiert die generellen Anforderungen an den
Brandschutz flir ein Gebaude. Die OIB-Richtlinie 2 unterteilt sich in 2. Brandschutz, 2.1
Brandschutz bei Betriebsbauten, 2.2. Brandschutz bei Garagen Uberdachten Stellplatzen
und Parkdecks und 2.3 Brandschutz bei Gebdauden mit einem Fluchtniveau von mehr als
22 m. Bei Abweichungen von den Richtlinien kommt der OIB-Leitfaden ,Abweichungen im
Brandschutz und Brandschutzkonzepte“ zur Anwendung. * Zu erwahnen ist, dass die OIB-
Richtlinie 2 in den Vormerkungen erwahnt, dass bei einer gemischten Nutzung von einem
Gebaude die Anforderungen an den Brandschutz als erflllt anzusehen sind, wenn der
Brandschutz fir die jeweilige Nutzung den ihnen entsprechenden Richtlinien nachkommit,
wobei gegenseitige Wechselwirkungen zu beriicksichtigen sind.*® Neben der OIB-Richtlinie
2 ist aus brandschutzrechtlicher Sicht auch die OIB-Richtlinie 4 ,Nutzungssicherheit und
Barrierefreiheit* einzuhalten: So haben etwa auch die Durchgangsbreiten von Gangen,

Tiren und Treppen im Verlauf des Fluchtweges den Brandschutz zu beriicksichtigen. %

OIB-Richtlinie 2. ,,Brandschutz”

Grundsatzlich ist der Brandschutz auf die Gebaudeklasse abgestimmt. Die
Gebaudeklassen sind in der OIB-330-003/23 ,Begriffsbestimmungen definiert. Die Klasse
eines Gebaudes wird durch Kriterien wie Anzahl der Nutzungseinheiten, Anzahl der
oberirdischen Geschosse, Hohe des Fluchtniveaus und Bruttogrundflache definiert. Je
nachdem ergibt sich eine Gebaudeklasse (GK) 1-5, welche unterschiedliche Anforderungen
an die Bauteile und das Brandverhalten von Baustoffen vorgeben.?” Das Brandverhalten
der Baustoffe ist in der ONORM EN 13501-1 festgehalten.®® Dies wird nach den Kategorien
Brandverhalten (A1-F), Rauchentwicklung (s=smoke) und Abtropfen/Abfallen (d=dropping)
eingeteilt. Mithilfe der Tabelle 1a (siehe Anhang) in der OIB-Richtlinie 2 kdnnen bestimmte
Eigenschaften fir die Gebaudeklassen abgelesen werden. So wird z.B. vorgegeben, dass
ein AuRenwand-Warmedammverbundsystem der GK 4 ein Brandverhalten von ,C-d1“
einzuhalten hat. Dies bedeutet, dass der Baustoff nur schwer entflammbar und begrenzt

abtropfen/abfallen darf. ® Neben den Baustoffen ist auch das Brandverhalten von Bauteilen

9 OIB-Richtlinie 7 — Grundlagendokument.

% Wiener Bautechnikverordnung (WBTV) 2023 LGBI. Nr. 14/2024.

% OIB-Richtlinie 2 Brandschutz®, 2.

% OIB-Richtlinie 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit”.

97 ,OIB-Richtlinien Begriffsbestimmungen®.

9 Austrian Standards, ,ONORM EN 13501-1: 2020 01 15

% Bundesministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
(BMK): Offentliche Verwaltung, ,Brandschutz im Holzbau, klimaaktiv*.
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zu bewerten. Die ONORM EN 13501-2 ,Klassifizierung von Bauprodukten und Bauteil zu
ihrem Brandverhalten - Teil 2: Klassifizierung mit den Ergebnissen aus den
Feuerwiderstandsprifungen und/oder Rauchschutzprifungen, mit Ausnahme von

Luftungsanlagen®

Tabelle 3 Brandverhalten der Baustoffe ONORM EN 13501-1

Brandverhalten Rauentwicklung (s) Abtropfen/Abfallen (d)

A1+A2 — nicht brennbatr, s1— geringe Rauchentwicklung, d0 — kein brennendes Abtropfen,
B+C — Schwer entflammbar, s2 — normal Rauchentwicklung, d1 - begrenztes

D+E — Normal entflammbar, 83 — stark Rauchentwicklung Abtropfen/Abfallen,

F — Leicht entflammbar. d2 — starkes Abtropfen/Abfallen.

regelt die charakteristischen Eigenschaften zur Feuerwiderstandsklasse. Der Bauteil muss
Uber eine vorgegebene Dauer, welche in Minuten (30, 60, 90, 120, 240, 360) angegeben
wird, die vorgegebenen Kriterien erfillen: Der Bauteil muss bei Brandbeanspruchung seine
»1ragfahigkeit R“ behalten sowie einen bestimmten ,Raumabschluss E vorweisen kénnen
(d.h. wie lange das Feuer bendtigt, um den Bauteil zu Uberwinden). Die ,Warmedammung
I“ beschreibt die Wirkung eines Bauteils als Hitzebarriere im Brandfall. So bedeutet z.B. der
Wert ,REl 60, dass der Bauteil im Brandfall Gber 60 Minuten seine tragende,
raumabschlieRende und warmedammende Funktion erfiillt. Darlber hinaus gibt es gewisse
Leistungskategorien: ,Strahlung W*, ,Widerstand gegen mechanische Beanspruchung M*,
,Rauchschutz R* und ,SelbstschlieRende Eigenschaft C*.'® Die OIB-Richtlinie 2 enthalt
einige Tabellen, die auch fir die Buronutzung wesentlich sind: Anhand dieser kdnnen die
Anforderungen an das Brandverhalten, an den Feuerwiderstand von Bauteilen, an Au3en-
Treppenhausern sowie an die Bauteile und Brennbarkeit der Baustoffe je nach

Gebaudeklasse abgelesen werden (fir Tabelle 1a siehe Anhang).™"
Brandabschnitte und Fluchtwege bei Blironutzung gemag OIB 2

In Hinblick auf den Brandschutz werden neben den allgemeinen Anforderungen an die
Konstruktion selbst, zusatzliche Anforderungen je nach Nutzung des Gebaudes gestellt.
Bei Buro oder Bironutzung betragt die maximale Nettogrundflache eines Brandabschnittes
1.600 m? und die maximale Langsausdehnung eines Brandabschnittes 60 m. Maximal
kénnen 4 oberirdischen Geschosse je Brandabschnitt zusammengefasst werden.
Brandabschnitte in Untergeschossen durfen maximal 800 m? Nettogrundflache aufweisen.
92 Dje maximale Fluchtwegléange von jeder Stelle des Raums (ausgenommen nicht
ausgebaute Dachbdden) darf hdchsten 40 m Gehweglange zu einem direkten Ausgang ins
Freie oder in ein Treppenhaus bzw. zu einer AuRentreppe (gemaR Tabelle 2a bzw. 2b od.

3) betragen.'®

100 Aystrian Standards, ,ONORM EN 13501-2: 2023 09 01, 17 ff.
101 OIB-Richtlinie 2 Brandschutz.

102 OIB-Richtlinie 2 Brandschutz®, 3.

103 OIB-Richtlinie 2 Brandschutz®, 11.
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3.2 Nachhaltigkeit

Der Gedanke der Nachhaltigkeit hat sich im letzten Jahrzehnt zunehmend verstarkt. Neben
den grundlegenden Begriffen und den 3-Saulen des nachhaltigen Bauens werden in diesem
Abschnitt die Auswirkungen des Bausektors auf den gesamten CO,-Ausstol} recherchiert.
Neben den Einflissen auf die Energieeffizienz wird auch der Nutzenergieverbrauch sowie
die ausschlaggebenden Faktoren von Birogebauden erldutert. Um die verschiedenen
Nachhaltigkeitsaspekte messbar darzustellen und zu vergleichen, haben sich im
vergangenen Jahrzehnt neben den ESG-Kriterien etliche Gebaudezertifizierungssysteme

etabliert. Diese werden im folgenden Abschnitt dargestellt.

3.2.1 Definitionen

»Nachhaltigkeit*

Nachhaltigkeit bedeutet eine langere Zeit anhaltende Wirkung. Dies bedeutet, dass nicht
mehr verbraucht werden darf, als nachkommt/nachwéchst. Es soll sich regenerieren und
kiinftig weiter bereitstellen kénnen. (Begriff aus der Okologie) ' Der Begriff der
,Nachhaltigkeit‘ wurde von Hans Carl von Carlowitz im Jahr 1713 erstmalig verwendet und
stammt urspriinglich aus der Forstwirtschaft. Er besagt, dass in der Waldbewirtschaftung
nicht mehr Holz geféllt werden darf, als nachwachsen kann. '% Zitat Hans Carl von

Carlowitz aus dem Buch “Anweisung zur Wilden Baum Zucht*:

"Wird der halben die gré3te Kunst / Wisenschaft / Fleil3 und Einrichtung
hiesige Lande darinnen beruhen / wie eine sothane Conservation und
Anbau des Holtzes anzustellen / dal3 es eine continuierliche bestédndige
und nachhaltende Nutzung gebe / weiln es eine unentbehrliche Sache ist
/ ohne welche das Land in seinem Esse (im Sinne von Wesen, Dasein)

nicht bleiben mag." "%

»Nachhaltiges Bauen*“

,Nachhaltiges Bauen umfasst die ganzheitliche Betrachtung von
Bauwerken sowie die Analyse jedes einzelnen Bauproduktes. Das Ziel
des nachhaltigen Bauens besteht darin, den Energie- und
Ressourcenverbrauch zu minimieren, den Flachenverbrauch zu
reduzieren (=verdichtete Bauweise) und die Natur dadurch bestméglich

zu entlasten.“ %7

194 Duden, ,Nachhaltigkeit Definition, Herkunft.

%5 Hamberger, ,Nachhaltigkeit - ein Synonym fiir zukunftsorientiertes Handeln“.
1% Hans Carl von Carlowitz, Definition der Nachhaltigkeit.

97 Hagen, ,Nachhaltiges Bauen: Definition, Kriterien und Zertifizierung®.
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3.2.2 3-Saulen des nachhaltigen Bauens

Nachhaltiges Bauen basiert auf einem 3-S&ulen-Modell. Dieses besteht aus einer
Wechselwirkung zwischen, dkologischen, 6konomischen und sozio-kulturellen Aspekten.
Diese behandeln die Wechselwirkung zwischen unter anderem Schutz von Ressourcen
(6kologisch), Minimierung von Lebenszykluskosten (6konomisch) oder sozialen Strukturen
und Lebensstilen (sozio-kulturell). Diese drei Saulen sind beim Bau von Gebauden
essenzielle Einflussfaktoren und werden iber den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie

betrachtet.'® Dabei lassen sich die Saulen in Schutzgiter und Schutzziele unterteilen.
Okologische Qualitit

Die o©kologische Qualitat steht fur den Schutz der naturlichen Ressourcen und der
Okosysteme. Beim nachhaltigen 6kologischen Bauen wird besonders auf die Auswahl von
Baustoffen, Bauteilen sowie den Energieverbrauch geachtet, dabei soll eine mdglichst
geringe Umwelteinwirkung vorgenommen und jegliche Verschwendung von Ressourcen
vermieden werden. '® Zum Schutz der natiirlichen Ressourcen zéhlen eine geringe
Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung, Senkung des Ressourcenbedarfs in der
Errichtung sowie im Betrieb von Gebauden, Verlangerung der Nutzungsdauer von
Baustoffen und Gebduden sowie den Einsatz von nachhaltigen Energiequellen. Die
Anwendung von nachhaltigen erneuerbaren Rohstoffen aus der Region (kurze
Transportwege), wie Holz, Natur- und Pflanzenfasern, ist ebenso ein wichtiger Bestandteil

des okologischen Bauens. '°
Okonomische Qualitit

Die o©Okonomische Qualitdt umfasst die Optimierung der Lebenszykluskosten
(Anschaffungs- und Errichtungskosten sowie Baufolgekosten), das Kapital- und Werterhalt
der Immobilie so lange wie mdglich zu gewahrleisten sowie die Verbesserung der
Ressourcenproduktivitdt zu erhéhen. Das Ziel ist es, eine wirtschaftliche Optimierung
einzelner Einflussfaktoren Uber den gesamten Lebenszyklus der Immobilie zu
gewahrleisten und mdgliche Einsparungsmalnahmen sowie ndétige Investitionen (z. B.

thermische Sanierung) zu identifizieren. 1"’
Sozio-kulturelle Qualitat

Die sozio-kulturelle Qualitat einer Immobilie ist ein wichtiger Einflussfaktor fur die spateren

Nutzerinnen. Die Bedurfnisse der Nutzer sollen so gut wie méglich durch die Immobilie

198 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, ,Leitfaden Nachhaltiges
Bauen, 2019, 15 ff.

199 Mertl, ,Nachhaltiges Bauen®.

10 Hagen, ,Nachhaltiges Bauen: Definition, Kriterien und Zertifizierung®.

"1 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, ,Leitfaden Nachhaltiges
Bauen, 2019, 15 ff.
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befriedigt werden und eine Identifikation mit dem Gebdude mdglich sein. Die
Nutzungszufriedenheit ist besonders wichtig fuir den Erhalt der Immobilie. Diese wird durch
eine hohe asthetische Qualitat geférdert und erhdéht zudem das Wohlbefinden der
Nutzerlnnen. Eine hohe Wertschatzung des Gebaudes durch die Nutzer verbessert die
Aufrechterhaltung der Nutzung und verlangert die Nutzungsdauer. Ebenso ist die
Gewahrleistung der Funktionalitat ein wesentlicher Faktor, um die Nutzung des Gebaudes
so lange wie moglich aufrechtzuerhalten. ''? Dazu gehért unter anderem ein durchdachtes
Gesamtentwurfskonzept, Funktions- und Raumzuordnung, sowie eine
Umnutzungsfahigkeit, um spateren Nutzungsabweichungen bzw. Nutzungsanderungen
bestmdégliche Chancen zu geben. Das subjektive und objektive Sicherheitsgefiihl muss
gegeben sein, um das Wohlbefinden in der Immobilie zu gewahrleisten. Der thermische,
akustische und visuelle Komfort sind ausschlaggebend fir eine gesunde, langzeitige und

nachhaltige Nutzung der Immobilie.""

3.2.3 Auswirkung des Bausektors auf die gesamten CO,-
Emissionen

In Osterreich benétigen Raumheizung und Raumkiihlung, Warmwassererzeugung sowie
die Beleuchtung rund ein Drittel des Endenergiebedarfs. ' Geb&ude haben einen
signifikanten Anteil am Gesamtenergieverbrauch weltweit. Pro Jahr werden global rund 37
Milliarden Tonnen CO, emittiert. Laut der Studie ,2020 Global Status Report for Building
and Construction” des Umweltprogramms der Vereinten Nationen verursacht der gesamte
Bau- und Gebaudesektor 38 % der globalen CO,-Emissionen. Besonders der
Gebaudebetrieb, hat eine sehr hohe Auswirkung auf den Klimaschutz, allein 28 % der
gesamten CO,-Emissionen sind dem Betrieb von Gebauden zuzuschreiben. Eine
verbesserte Gebaudeeffizienz durch thermische Sanierung, Erneuerung des Heizsystems
spart im Laufe der Jahre sehr viel CO, ein. 9,6 % der CO,-Emissionen weltweit werden
durch die Produktion von Bauprodukten emittiert, davon entstehen rund 2/3 durch die
Herstellung von Stahl und Zement, welche in der Erzeugung besonders energieaufwendig
sind, im Verhaltnis zu anderen Baustoffen wie Holz. Nur 0,4 % der globalen CO,-

Emissionen sind auf die Bauausfiihrung riickzufiihren.''®

"2 Hagen, ,Nachhaltiges Bauen: Definition, Kriterien und Zertifizierung®.

13 Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, ,Leitfaden Nachhaltiges
Bauen, 2019%, 15 ff.

114 Gebaude*.

15 Rosenberger, ,Anteil der Bauwirtschaft an den globalen CO2-Emissionen®.
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Tabelle 4 Zusammensetzung der Emissionen im Gebaude- und Baubereich
Quelle: 2020 Global Status Report for Buildings and Construction; Quelle:

N 2019 (MtCO,) Share

Buildings use phase 9953

Coal 496

oil 939 | 9% direct emissions

Natural gas 1663

Electricity and heat 6855 | 19% indirect emissions

Buildings construction 130

Construction energy use 130

10% indirect buildings and construction value

Material manufacturing 3430 a0 s i

Cement- and steel- manufacturing for construction 2038

Other 1391

Buildings and construction value chain 13512 | 38% of total energy related emissions

3.2.4 Energieeffizienz von Gebauden

,Die Energieeffizienz beschreibt das Verhéltnis bzw. eine quantitative
Beziehung zwischen dem Ergebnis der Tétigkeiten, Waren oder
Dienstleistungen eines Unternehmens und der eingesetzten Energie, die
notwendig ist, um diese Tatigkeiten, Waren oder Dienstleistungen
erbringen zu kénnen. Dabei ist wichtig, dass sowohl Energieeinsatz als
auch der Ertrag quantitativ und qualitativ klar spezifiziert und messbar

Sind. « 116

Energieeffizientes Bauen hat das Ziel, den Energiebedarf nachhaltig zu senken.
Energieeffiziente Gebaude verbrauchen wenig Energie fir das Heizen, Kihlen und den
Betrieb elektrischer Gerate. Um ein Gebdude effizient zu gestalten, spielen viele
verschiedene Faktoren eine signifikante Rolle. Dazu gehéren etwa die Einflisse des
Standortes wie Lage und Ausrichtung des Gebaudes. Die Form sowie die Oberflache des
Gebaudes haben ebenfalls einen ausschlaggebenden Anteil. """ Aber auch die
Bebauungsart hat Auswirkung auf die Effizienz, so haben Gebdude in einer
Blockrandbebauung beispielsweise nur einen sehr geringen Anteil an Auflenwanden im
Gegensatz zu freistehenden Gebauden. Da nur manche diese Punkte durch die Bauherren
beeinflussbar sind, wird in der Umsetzung eines Projekts vermehrt auf die Art der
Gebaudehlille, eine verbesserte Warmedammung sowie die Auswahl der Baumaterialien
acht genommen. Art und Umfang der technischen Ausflihrung, haben Einfluss auf den
Energieverbrauch im Betrieb durch Heiz-, Kihl-, Liftungs- und Beleuchtungstechnik.
Beispielsweise kann durch die Rickgewinnung der Warme ein zusatzlicher Heizaufwand

verhindert werden.

116 WEKA MEDIA GmbH & Co. KG, ,Energieeffizienz".
"7 BauNetz, ,Dammstoffe und Energieeffizienz“.
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3.2.5 Nutzenergieverbrauch von Biirogebauden

Mittlerer Nutzenergieverbrauch aller Gebaude in
Prozent (gewichtetes Mittel nach m? BGF)
publiziert im August 2014 die 3%

8%

Die MA 20-Energieplanung

Studie ,=Energieflisse in

B Heizenergieverbrauch

Burogebauden®. Bei dieser
48% wm Kiihlverbrauch

Studie wurde der spezifische

m Liiftungsenergieverbrauch
B Beleuchtungsenergieverbrauch

Energieverbrauch  von 20

14% m Betriebsstromverbrauch

Blrogebauden in Wien, zum
Grofteil zwischen 1980 und

2010 errichtet, untersucht und

B Warmwasserenergieverbrauch

den einzelnen

18%

Verbrauchsgruppen Abbildung 6 Mittlerer Nutzenergieverbrauch aller Geb&ude in
) . ) Prozent; Quelle: https://www.oegut.at/downloads/pdf/e newid-
zugeordnet. Die Studie zeigt endpericht.pdf abgerufen: 10.1.2025

eindeutig, dass ein Grolteil des Nutzenergieverbrauchs, gewichtetes Mittel nach m? BGF

der 20 analysierten Biirogebaude (192,4 kWh/m?.a,) dem Heizenergieverbrauch mit 48 %
(88,2 kWh/m?.a) und 18 % dem Kiihlverbrauch (44,7 kWh/m?.a) zuzuschreiben sind.
Bezlglich der Heizkosten ist zu erwahnen, dass der Durchschnittliche mittlere U-Wert der
untersuchten Gebaude bei 0,71 W/m?.K liegt. Die Raumbeliftung benétigt rund 14 % (25,1
kWh/m?.a) der Energie. Der Beleuchtungsenergieaufwand mit 9 % (15,7 kWh/mZ.a),
Betriebsstromverbrauch mit 8 % (12,9 kWh/m?2.a) sowie die Warmwasseraufbereitung mit
3 % (5,8 kWh/m2.a) fallen im Verhaltnis gering aus. '"® Die benétigte Energie dieser
Buroimmobilien stammt zu 39 % aus Strom, 33 % Fernwarme, 18 % Umgebungswarme-

/Kélte, 8 % Erdgas, 2 % Fernkalte und wenigen sonstigen Energiequellen.'®
3.2.6 Darstellung der Gebaudeeffizienz durch den Energieausweis

Die Energieeffizienz kann durch den seit 1.12.2012 in Osterreich verpflichtenden
Energieausweis (Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012) durch Kennzahlen dargestellt
werden. Dieser wird von Experten erstellt. Jeder Anbieter muss einem Kaufer, Pachter oder
Mieter den maximal 10 Jahre alten Energieausweis vorlegen. Ebenso wird dieser bei
Einreichung einer Baubewilligung oder fir die Férderung eines Neubaus oder einer
Sanierung bendtigt."”*’Der Energieausweis legt die Kennzahlen des Heizwarmebedarfes

(HWB) pro Quadratmeter Bruttogrundflache, des Primarenergiebedarfes (PEB) fir den

118 Bayer, Sturm, und Steininger, ,Energiefliisse in Biirogebauden - (NEWID-IST)", 22 ff.
119 Bayer, Sturm, und Steininger, 18.
120 Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 — EAVG 2012.
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Abbildung 7 Beispiel zur Darstellung der
Gebdéudeeffizienz; Quelle:
https.//www.klimaaktiv.at/haushalte/wohnen/bauen/e

G einteilen. ¥

nergieausweis.htmi# abgerufen: 11.12.2024
3.2.7 ESG-Environmental, Social and Governance

Einleitung

Der Klimawandel ist heute ein allgegenwartiges Thema. Um die 1,5 Grad zur Begrenzung
der Erderwarmung, im Vergleich zum vorindustriellen Niveau, des Pariser
Klimaabkommens von 2015 zu erreichen, haben sich 193 UN-Mitgliedsstaaten zu der
Umsetzung der 17 Hauptziele fur nachhaltige Entwicklung (Sustainable Development
Goals, SDGs) verpflichtet.'??

European Green Deal

Neben den ,UN — Nachhaltigkeitszielen“ hat sich auch die Europaische Union (EU), mit
dem ,European Green Deal” der von der Europaischen Kommission im Jahr 2019 ins Leben
gerufen wurde, weitere Ziele gesetzt. Der Green Deal gehért zur neuen
Wachstumsstrategie der EU und ist der Grundstein fur nachhaltige Bemuhungen. Dieser ist
ein wesentlicher Bestandteil der EU-Strategie, zur Umsetzung der UN-Agenda 2030 sowie
der ,Hauptziele fir nachhaltige Entwicklung“. Die EU hat sich mit dem Green Deal das Ziel
gesetzt, bis 2050 EU-weit keine Netto-Treibhausgase mehr auszustoRen, das
Wirtschaftswachstum von der Ressourcennutzung abzukoppeln und niemanden, weder
Menschen noch Region, im Stich zu lassen. Zur Umsetzung dieser Strategie wurde ein
Aktionsplan entwickelt, der die Férderung einer effizienten Ressourcennutzung vorsieht,
sowie eine saubere und kreislauforientierte Wirtschaft und die Wiederherstellung der
Biodiversitat fordert und Umweltverschmutzung unterbinden soll. Zur Umsetzung sind alle
Wirtschaftssektoren aufgerufen, aktiv einen Beitrag zur Erreichung der Ziele zu leisten.
Dazu gehéren etwa Investitionen in neue, umweltfreundliche Technologien, die

Mobilisierung der Industrie und Unterstitzung von neuen Innovationen, Einfihrung

2 Bundesministerium flr Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
(BMK): Offentliche Verwaltung, ,Verpflichtender Energieausweis, klimaaktiv*.
122 ESG - Nachhaltigkeitsberichterstattung*.
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umweltfreundlicherer, kostenglinstiger und gesinderer Formen des privaten und
offentlichen  Verkehrs, Dekarbonisierung des Energiesektors, Erhdhung der
Energieeffizienz von Gebauden, sowie die Zusammenarbeit mit internationalen Partnern
zur Verbesserung weltweiter Umweltnormen. Die Europaische Investitionsbank (EIB) soll

in Zukunft als ,Klimabank* agieren und keine Férderungen fir fossile Energie freigeben. "2
Fit fur 55

Als Zwischenschritt zur Erreichung der Klimaziele bis 2050 wurde 2021 von der
Europaischen Kommission ein umfangreiches Rechtssetzungspaket vorgelegt. Das ,Fit fur
55" setzt weitere Klimaziele bis 2030 voraus und besagt, dass bis 2030 55 % weniger Netto-

Treibhausgasemissionen gegeniiber 1990 emittiert werden diirfen.?*
Uberblick iiber verschiedene Berichtpflichten

Im Rahmen des ,European Green Deal® wurde auch die erweiterte Berichtspflicht
eingefihrt. In Osterreich gelten im Bereich ESG verschiedene EU-Richtlinien, welche
Nachhaltigkeitsthemen férdern und regulieren. Zu den wichtigsten EU-Richtlinien gehoéren:
die Richtlinie (EU) 2022/2464 Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD),
Richtlinie (EU) 2014/95 Non-Financial Reporting Directive (NFRD) und die EU-Taxonomie-
Verordnung.'®® Die European Sustainability Reporting Standard (ESRS) ist ein Bestandteil
der CSRD und gibt vor, wie zu berichten ist. Die Berichtpflicht ist von der Grof3e des
Unternehmens abhéangig, dabei wird auf die Mitarbeiterzahl, Bilanzsumme sowie den
Jahresumsatz geachtet. Die EU-Richtlinien haben eine direkte Auswirkung auf die
Osterreichische Gesetzgebung und muissen im nationalen Recht umgesetzt werden. Die
Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) gilt fir groRe Unternehmen und
verlangt eine detaillierte Berichtspflicht der Unternehmen in Bezug auf Umwelt-, Sozial- und
Governance - Faktoren (ESG-Themen).'?® Das Ziel ist es, durch diese Richtlinie eine
harmonisierte und verbesserte Nachhaltigkeitsberichterstattung zu gewahrleisten, dazu
gehort eine Prifpflicht flr die Nachhaltigkeitsberichterstattung sowie einheitliche
europaische Berichtsstandards.'” Die Non-Financial Reporting Directive (NFRD) ist bei
groRen Unternehmen von o6ffentlichem Interesse anzuwenden und verpflichtet diese die
unterschiedlichen nicht finanziellen Informationen wie die Achtung der Menschenrechte,
Bekampfung von Bestechung und Korruption sowie Umwelt-, Sozial- und

Arbeitnehmerbelangen offenzulegen. %8

123 Bundeskanzleramt Osterreich, ,,Green Deal’ fiir ein ,griineres‘ Europa®“.
124 Europaische Kommission, ,Der européische Griine Deal*.

125 OMMAX, ,ESG in Osterreich*.

126 ESG - Nachhaltigkeitsberichterstattung*.

127 OMMAX, ,ESG in Osterreich*.

128 ESG - Nachhaltigkeitsberichterstattung*.
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EU-Taxonomie-Verordnung

Die Verordnung (EU) 2020/852 Taxonomieverordnung ist ein wesentlicher Bestandteil zur
Umsetzung des Aktionsplans der EU-Kommission und hat das Ziel, uber
Klassifizierungssysteme mit festgelegten technischen Bewertungskriterien, eine
Okologische, nachhaltige Wirtschaftsaktivitat zu einheitlichen. Eine Klassifizierung soll die
Nachhaltigkeit von Immobilien und Investitionen darstellen, férdern und ,Greenwashing®
verhindern. Diese Verordnung soll dabei helfen, Kapitalstrdme in nachhaltige Investments
zu férdern und das Vertrauen von Investoren in griine Finanzprodukte zu verbessern und
zu starken. Die EU-Taxonomie-Verordnung gilt fir EU-Mitgliedsstaaten und die EU selbst,
sowie Finanzmarktteilnehmer, die Finanzprodukte bereitstellen, und Finanzberater sowie
Unternehmen, die verpflichtet sind, nichtfinanzielle Erklarungen zu verdéffentlichen (wie
Jahresberichte) d. h. insbesondere europaische Emittenten von an Kapitalmarkten
gehandelten Wertpapieren — etwa Aktien und Renten.'® Dabei werden die 6 definierten
Ziele verfolgt, dazu gehdren: Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel, nachhaltige
Nutzung sowie Schutz von Wasser und Meer, Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft durch
Abfallvermeidung und Recycling, Vermeidung und Verminderung der
Umweltverschmutzung, Schutz von Okosystemen und Biodiversitat. Um zu beurteilen, ob
Investitionen (Tatigkeiten) ,taxonomiekonform® sind, muss mindestens zu einem der sechs
Ziele ein substanzieller Beitrag geleistet werden. Bei den anderen Zielen darf dadurch kein
erheblicher Schaden verursacht werden, es missen gewisse soziale Mindeststandards
einhalten und technischen Prifkriterien muss entsprochen werden. Zur Beurteilung kommt
ein vierstufiges Beurteilungsverfahren zur Anwendung.’ Industrieunternehmen, die von
der Taxonomieverordnung betroffen sind missen zu drei Betriebskennzahlen (Umsatz,
Investitionsausgaben ,CapEx“ , Betriebsausgaben ,OpEx"“) berichten. Finanzunternehmen

miissen Uber ihre Investitionen- und Finanzierungsaktivitaten berichten.™’

ESG - Allgemein

Ins Leben gerufen von den Vereinten Nationen 2006 steht ESG fur Environmental (Umwelt),
Soziales (Sozial), Governance (Unternehmensfiihrung) und dient als Beurteilungskriterium
von Unternehmen bzw. Investments.'? Anhand dieser Kriterien kann eine einheitliche
Klassifizierung durchgefiihrt werden und dabei helfen, nachhaltigere, ethische und

verantwortungsbewusstere Aktivitaten auf ihre Sinnhaftigkeit bzw. Wirksamkeit zu

129 Veith, Conrads, und Hackelberg, ESG in der Immobilienwirtschaft, 41.
130 Scherrer, ,Was versteht man unter ESG?*

131 PricewaterhouseCoopers GmbH, ,EU-Taxonomie Reporting 2024“.
132 ESG Definition und Begriffsklarung*.
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Uberprifen, um nachhaltige Entscheidungen zu treffen. ESG-Faktoren sind besonders

wichtig fur Wettbewerbsfahigkeit, Resilienz und Wachstumsmaglichkeiten fir Europa.
Umwelt Kriterien (E = Environment)

Die Umwelt-Kriterien beziehen die 6kologischen Aspekte der Nachhaltigkeit und befassen
sich mit den von Unternehmen verursachten Auswirkungen auf die Umwelt. Zu den Kriterien
gehdren die Themen Klimaschutz, Ressourcenknappheit, Energieeffizienz und der
sorgfaltige Umgang mit Wasser. '** Umwelt-Kriterien in der Immobilienwirtschaft umfassen
unter anderem Reduzieren des CO,-FuRabdrucks, Grinflachenanteil, Energieverbrauch,

Warmeeffizienz, Wasser- und Abfallmanagement, etc..
Soziale Kriterien (S = Social)

Social steht fir die soziale Verantwortung eines Unternehmens gegenuber den Menschen
wie Interessengruppen, Kunden, Mitarbeiter und der Gesellschaft. Mit den Sozial-Kriterien
werden unter anderem der Umgang mit Mitarbeitern, deren Gesundheit, Arbeitsschutz und
die Einhaltung der Menschenrechte beleuchtet. Ebenso spielen der demografische Wandel
sowie ein verantwortungsvoller Umgang mit Lebensmitteln eine Rolle.”™* In Bezug auf die
Sozial-Kriterien in der Immobilienbranche umfassen diese etwa Barrierefreiheit, Sicherheit

von Gebauden, Anbindung an Mobilitatsinfrastruktur und Lieferketten.'®
Unternehmensfiihrung (G = Governance)

,Jnternehmensfihrung® bezieht sich auf das ethische Verhalten eines Unternehmens.
Darunter ist eine nachhaltige und verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung gemeint.
Unter diesen Kriterien wird beispielsweise darauf geachtet, wie Compliance des
Unternehmens aufgestellt ist, der Umgang mit Korruption und die Aufsichtsstrukturen, ob
gute Transparenz und Kommunikation aller Beteiligten stattfindet und wie diese

136 In der

gehandhabt wird, sowie das Risiko- und Reputationsmanagement.
Immobilienbranche gehoren zu Governance-Kriterien unter anderem
Nachhaltigkeitsmanagement, der Umgang mit Whistleblowern oder Ausschlusskriterien wie
Prostitution, Kinderarbeit oder Militar.”*” In der nachfolgenden Grafik werden die ESG-

Kriterien mit den Zielen fir nachhaltige Entwicklung Agenda 2030 dargestellt.

133 PwC, ,Nachhaltigkeit - ESG (Environment, Social, Governance)".

134 Qesterreichische Kontrollbank Aktiengesellschaft (OeKB, ,Hintergrund-Informationen zu ESG*.
135 'S und G in ESG missen mitgedacht werden®.

136 Qesterreichische Kontrollbank Aktiengesellschaft (OeKB, ,Hintergrund-Informationen zu ESG*.
137 Catella Group, ,Market Tracker ESG Investment 2020“.
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Abbildung 8 Globale Ziele "Nachhaltigkeit" Agenda 2030; Quelle:
https.//www.wuestpartner.com/de-de/nachhaltigkeit/esg-immobilienbranche/ abgerufen: 10.1.2025

ESG in Immobilienwirtschaft

In vielen verschiedenen Branchen, auch in der Immobilienwirtschaft, sind die ESG-Kriterien
zu einem allgegenwartigen Thema geworden, da sie jede Form des unternehmerischen
Handelns betreffen. Besonders im Bereich des Asset-Management sowie auch aufseiten
der Finanzierung geraten die ESG-Kriterien immer mehr in den Fokus. Neben den
messbaren ESG-Kriterien sind dabei die Corporate Social Responsibility (CSR) auch von
Bedeutung."™® Der Mehrwert durch ESG-Integration bei Immobilienunternehmen kann das
Image und den Verkehrswert der Immobilien sowie die Werthaltigkeit erh6hen. Ein gutes
ESG-Rating wird zunehmend wichtiger und verschafft eine héhere Nachfrage. Die
verbesserte Transparenz von Informationen férdert die Kommunikation von Projektpartnern
und Investoren. Durch ein verbessertes Markenimage zeigt das Immobilienunternehmen
sowohl den Mietern, Geschéaftspartnern und Investoren ein verantwortungsbewusstes
Handeln und starkt das Vertrauen. Ein weiterer Vorteil der ESG-Integration liegt in der
verbesserten Uberwachung der Gebaudeeffizienz und CO,-Emissionen, dies kann Kosten

reduzieren und in weiterer Folge zu einer hdheren Rendite fiihren.'

138 ESG bei Immobilien®.
139 Wawrik, ,So beeinflussen die ESG-Kriterien die Immobilienbranche®.
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ESG - Scoring Methoden

Der Vorteil von Scoring Modellen gegenliber Gebaudezertifizierung liegt darin, dass
Scorings in regelmafigen Abstanden, meist jahrlich, neu ermittelt und nicht wie Zertifikate
nur einmalig vergeben werden (meist im neuen Zustand). Dadurch wird eine laufende

Bewertung des IST-Zustands dargestellt und nicht nur ein bestimmter Zeitpunkt abgebildet.

ENVIRONMENT SOCIAL GOVERNANCE

(UMWELT) (SOZIALES) (UNTERNEHMENSFUHRUNG)
Einflussfaktoren = Klimawandel = Demographischer Wandel = Compliance
auf die Immabilien- * Stérung d. Biodiversitat * Ungleichverteilung = Korruption
wirtschaft: * Wasser & Luftverschmutzung * Lobbyarbeit

* Ressourcenknappheit * Unterschiedliche Stakeholder

* Waldredung
Schaffung von: = Green Buildings = Sicherheit im Gebdude * Vergltung gemil

+» Grinflichenanteile - Sozialimmobilien & -Wohnungsbau Nachhaltigkeitskriterien

= Aufforstung » Wohlbefinden der Mieter = Umgang mit Whistle Blower

* Griine Mietvertrige * Kommunale Entwicklung = Nachhaltigkeitsmanagement

* CO™-Neutralitit * Stabilisierung Miet-Cashflow = Ausschlusskriterien

* MNachhaltigkeitsstandards * Optimierung Nutzerkomfort (z.B. Prostitution, Kinderarbeit, Militar)

* Nutzung erneuerbarer Energien * Barrierefreiheit * Werte-Managementsystem

* Wasser- & Abfallmanagement = Benutzerfreundlichkeit * Governance-Richtlinien
Nachhaltige Green Bonds.
Investmentldsungen: Socially Responsible Investment

Impact Investing
Social Impact Investing
Social Impact Bonds

Corporate Social Responsibility

Quelle: Catella Research 2020

Abbildung 9 ESG-Kriterien im Kontext der Immobilienwirtschaft; Quelle:
https.//www.catella.com/globalassets/qglobal/mix-germany-corporate-
finance/catella_market_tracker_esg _q1_2020.pdf abgerufen: 09.1.2025

Durch eine laufende Kontrolle kann die Performance einer Immobilie im zeitlichen Verlauf
besser analysiert werden. Diese Beurteilung ist besonders interessant fiir Investoren und
Asset-Manager. Die Scoring-Systeme laufen meist rein digital ab und kénnen durch
Gebaudezertifikate positiv beeinflusst werden. Durch dieses Tool kénnen Asset-Manager
Immobilien objektiv bewerten und die ESG — Performance mit dem Gesamtmarkt
vergleichen.™ Zu den gangigen Scoring-Systemen gehért das ECORE-Scoring (Circle of
Real Estate) und GRESB Scoring (Global Real Estate Sustainability Benchmark)."’

3.2.8 Gebaudezertifizierung

Gebaudezertifizierungen sind Verfahren zur Bewertung und Beurteilung der Nachhaltigkeit
anhand O&kologischer, 6konomischer und sozialer Kriterien von Immobilien. Die
Gebaudezertifizierungen verlangen dazu erhdhte Standards wie zum Beispiel, die
Steigerung der Energieeffizienz, Umweltvertraglichkeit und Nutzerfreundlichkeit von

Gebauden im Vergleich zu den gesetzlichen Mindeststandards. ™2 Die

140 Alasco Team, ,Kurz erklart".

41 ibak Hamburg GmbH, ,ESG-Reporting — Nachhaltigkeit durch GRESB und ECORE".

142 Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
(BMK), ,Gebaudezertifikate, klimaaktiv*.|
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Gebaudezertifizierung wird aufgrund der wachsenden Anspriche von Bauherren,
Investoren und Nutzern immer wichtiger. Diese kdnnen mithilfe der Zertifizierungssysteme
Gebaude einheitlich beurteilen und sicherstellen, dass die Immobilie dem hdchsten
Standard entspricht und geringe Umweltauswirkungen hat. Zudem férdert die Zertifizierung
das Image und verbessert die Verwertbarkeit einer Immobilie. Eine Umfrage an die
Auftraggeber der Zertifizierung von DGNB zertifizierten Gebduden betragt die
Wertsteigerung sowie die damit verbundenen MalRnahmen von Biro- und

43 Mittlerweile gibt es eine Vielzahl an

Verwaltungsgebauden 8,3 %.
Gebaudezertifizierungssystemen und Siegeln auf nationaler und internationaler Ebene.
Diese stellen unterschiedliche Anspriiche an das zu bewertende Gebaude. Aufgrund
dessen sind die einzelnen Zertifizierungssysteme von Bauherren, Investoren und Nutzern
im Vorhinein unterschiedlich zu bewerten, ob diese fir sie relevant sind. Es gibt unter
anderem viele internationale Unternehmen, die aufgrund ihrer internen Ziele und Richtlinien
ihre Buroflachen ausschlieBlich in speziell zertifizierten Immobilien anmieten. Aufgrund der
internen  Richtlinien verschaffen diese zertifizierten Immobilien einen klaren
Wettbewerbsvorteil und zwingen den Bauherren bzw. Eigentimer, auf die vorgegebenen
erhdhten Standards einzugehen. Laut CBRE konnen zertifizierte Gebaude etwa 10 %
héhere Mieten erzielen.'* Die unterschiedlichen Zertifizierungssysteme beriicksichtigen
unterschiedliche Themen und Gewichtungen dieser. Sie stellen verschiedene Anspriiche
an die Immobilie. Die Anspriche der Stakeholder sowie die Wahl des
Zertifizierungssystems mussen bereits in der Projektplanung festgelegt werden, um den
gewiinschten Standard tber den Lebenszyklus des Gebaudes erfilllen zu kénnen.'®
Gebaudezertifizierungen kénnen bei Neubauten sowie bei Bestandsimmobilien vergeben
werden. Ebenso wird auf die verschiedenen Nutzungsarten eingegangen.'® Zu den
wichtigsten nationalen Gebaudezertifizierungssystemen gehéren die aus Osterreich
stammenden Geb&udezertifikate klima:aktiv, OGNB und OGNI. Auf dem amerikanischen
und europdischen Immobilienmarkt haben sich DGNB, LEED und BREEAM " im Laufe
der Jahre etabliert. Weitere bekannte Zertifizierungssysteme sind z. B. Haute Qualité

Environnementale — HQE — franzdsisches Zertifizierungssystem oder WELL CORE. "8

143 Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen - DGNB e.V. | DGNB GmbH, ,Umfrage zeigt".

144 CBRE GmbH, ,Ausblick auf Immobilienmarkt 2024 in Osterreich®.

145 1Z Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft mbH, ,Geb&audezertifizierungen®.

146 Christoph, ,Nachhaltigkeitszertifikate fir Immobilien | Raiffeisen Immo KAG*.

147 Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
(BMK), ,Gebaudezertifikate, klimaaktiv“.

148 Christoph, ,Nachhaltigkeitszertifikate flr Immobilien | Raiffeisen Immo KAG*.
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Tabelle 5 oOsterreichische Gebaudezertifizierungssysteme im Vergleich (selbst

erstellt)

KATEGORIE

KLIMA: AKTIV

OGNB

OGNI

NAME

HERKUNFT

GRUNDUNG
KRITERIEN-
KATALOGE

KRITERIEN

AUSZEICHNUNGEN

klima:aktiv Gebaudestandard

Osterreich

Bundesministerium fiir
Klimaschutz, Umwelt,
Energie, Mobilitat, Innovation
und Technologie

2004

JKlimaaktiv Kriterienkatalog
fur Dienstleistungsgebaude,
Neubau und Sanierung 2020“

JKriterienkatalog fur
Wohnbauten, Neubau und
Sanierung 2020 150

e Qualitat des Standortes
(max. 150 Punkte)

e Energie & Versorgung
(max. 550 Punkte)

e Qualitat der Baustoffe &
Konstruktion
(max. 150 Punkte)

o Komfort & Gesundheit
(max. 150 Punkte)

Max. 1000 Punkte

¢ BRONZE: alle MUSS-
Kriterien

e SILBER: alle MUSS-
Kriterien und >750 Punkte)

e GOLD: alle MUSS-
Kriterien und >900

Punkt-:-;153

149 OGNI, ,Uber uns*.
150 Die Kriterienkataloge im Uberblick, klimaaktiv*.
151 Ziele der OGNB*.

152 OGNI, ,Gebaudezertifizierung*.
153 Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie,
.Klimaaktiv Bronze definiert nachhaltigen Mindeststandard , klimaaktiv*“.

154 netz, ,TQB der OGNB — Osterreichische Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen. © OGNB*.

Osterreichische Gesellschaft
fir Nachhaltiges Bauen

Osterreich
unabhangige Institution

Zertifikat basiert auf der
Bewertungsmethode — Total
Quality Building (TQB.2010)

2009

Zertifikat basiert auf der
Bewertungsmethode — Total
Quality Building (TQB.2010).
151

. Standort & Ausstattung
(max. 200 Punkte)

. wirtschaftliche &
technische Qualitat

. (max. 200 Punkte)

. Energie & Versorgung
(max. 200 Punkte)

. Baustoffe &
Ressourceneffizienz
(max. 200 Punkte)

. Gesundheit & Komfort
(max. 200 Punkte)

Max. 1000 Qualitatspunkte's*

Osterreichische Gesellschaft fiir
nachhaltige Immobilienwirtschaft

Osterreich

QOrientiert sich am DGNB, an
osterreichische Bauordnung
orientiert.
Nichtregierungsorganisation und
befasst sich mit der Integration der
Nachhaltigkeit in die Bau- und
Immobilienwirtschaft

2009 49
Gebéaudetypen:

e Neubau,
e Bestand & Sanierung,
e Gebaude im Betrieb (GIB)

Nutzungsprofile:

e Bildungsbauten

e Buro & Verwaltungsgebaude

¢ Handelsbauten

e Gesundheitseinrichtungen

e Hotelgebaude

e Logistikgebaude

e Produktionsstéatten

e Laborgebaude

¢ Wohngebaude mit mehr als 6
Wohneinheiten

e kleine Wohngebaude bis zu 6
Wohneinheiten

e Mischnutzung & Innenrdume

¢ Mehrfach- &
Serienzertifizierungen

Nutzungsprofile fiir Quartiere

e Stadtquartiere
e Businessquartiere
o Gewerbequartier!>?

Unterschiedliche Kriterienkataloge

Bsp. Neubau Biiro- &
Verwaltungsgebaude

e Okologische Qualitat (22,5 %)

¢ Okonomische Qualitat (22,5 %)

e sozio-funktionale Qualitat (22,5
%)

¢ technische Qualitat (15 %)

e Prozess Qualitat (12,5%)

e Standortqualitat (5%)

Erfiillungsgrad in %

e BRONZ
ab 35% Gesamterfiillungsgrad,
- % Mindesterfiillungsgrad
gilt nur Bestandsgebaude

e SILBER
ab 50% Gesamterfiillungsgrad,
35 % Mindesterfiillungsgrad

e GOLD
ab 65% Gesamterfiillungsgrad,
50 % Mindesterfiillungsgrad

45



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

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

KATEGORIE

KLIMA: AKTIV

OGNB

OGNI

ZERTIFIZIERUNG

Deklaration tber kostenloses
Online-Tool durch
Bauherrn/Planer, hochladen
der Informationen

Plausibilitatspriifung durch
klimaaktiv Team

Veroffentlichung des Projekts
in der Gebaudedatenbank

OGNB-Priiferlnnen
kostenpflichtig

e PLATIN
ab 80% Gesamterfiillungsgrad,
65 % Mindesterfiillungsgrad

OGNI-Auditorinnen und ist
kostenpflichtig!%®

nach Abschluss der
Bewertung alle Information
nachvollziehbar und
transparent auf einer
offentlichen Webseite zur!%5

Tabelle 6 Internationale Gebaudezertifizierungssysteme im Vergleich (selbst erstelit)

KATEGORIE DGNB LEED BREEAM
NAME Deutsche Gesellschaft fiir Leadership in Energy and Building Research
Nachhaltiges Bauen Environmental Design Establishment
Environmental Assessment
Method
HERKUNFT Deutschland, USA GrofRbritannien
Non-Profit-Verein, 1998 durch die US Green Building
Councils
GRUNDUNG 2007157 1998 1990
KRITERIEN- Gebaude Aktuelle Version LEED v4.1 . Neubau
KATALOGE e  Neubau, Gebaudedesign und Bau BD+C * Bestand
Wohnen
. Gebaude im Betrieb . Neubauten . Bestand
. . groRRe Renovierungen von Gewerbe'61
¢ Sanierung Kern und Gebaudehiillen,
. Innenrdume . Schulen
. Riickbau . Einzelhandel
. Rechenzentren
e  Baustelle "5 e  Lagerhallen und
Quartiere Verteilzentren
. 3 Hotelgewerbe
e  Stadtquartier . Gesundheitswesen
. Businessquartiere .
o Gewerbegebiet Innenarchitektur und Bauwesen ID+C
. Industriestandorte . Gewerbliche Innenraume
. Event Areale . Handel
. Weitere . Hospitality
i 159
Quartiertypen Gebaudebetrieb und Wartung O+M
Nachbarschaftsentwicklung ND
Wohnimmobilien
. Einfamilienhauser
. Mehrfamilienhduser
. Mehrfamilienhduser Core
& Shall
Stadte und Gemeinden
. Planung und Entwurf
. Bestehende Stadte und
Gemeinden
« ) 160
v5“ ab 2025 aktualisiert
KRITERIEN Unterschiedliche Abhangig von Kriterienkatalog Neubau, Nicht-

Kriterienkataloge

Bsp. Neubau

155 Kosten einer TQB Bewertung“.
156 Terbut und Schrattenecker, ,Gebadudebewertungssysteme im Vergleich, 10 ff.

57 DGNB Gmbh, ,Uber das DGNB System*.

Mindeststandards missen erfiillt
werden

158 DGNB Gmbh, ,DGNB Zertifizierung fur Gebaude*.
159 DGNB Gmbh, ,Das DGNB System fiir Quartiere®.
160 BauNetz, ,LEED: Amerikanisches und kanadisches Nachhaltigkeitszertifikat".
161 Zertifizierungssysteme”.

Wohngebaude, Vollstandig
ausgebaut:
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KATEGORIE

DGNB

LEED

BREEAM

AUSZEICHNUNGEN

ZERTIFIZIERUNG

¢ Okologische Qualitat (22,5 %)
e Okonomische Qualitat (22,5
%)

sozio-funktionale Qualitat
(22,5 %)

technische Qualitat (15 %)

¢ Prozess Qualitat (12,5%)
Standortqualitat (5%)

Erfullungsgrad in Prozent

e BRONZE
ab 35 %
Gesamterfiillungsgrad,
- % Mindesterfiillungsgrad
gilt nur Bestandsgebéaude
e SILBER
ab 50 %
Gesamterfiillungsgrad,
35 % Mindesterfiillungsgrad
e GOLD
ab 65%
Gesamterfiillungsgrad,
50 % Mindesterfiillungsgrad

Sonderauszeichnungen

¢ DGNB-Diamant
(Uberdurchschnittliche
gestalterische und
baukulturelle Qualitat)

¢ DGNB ,Klimapositv*
(klimaneutral betriebenes
Gebaude)

+ DGNB-Umweltzeichen

Auszeichnung und
Projektbegleitung durch
Experten, von DGNB zu
zertifiziertem Auditor und
Consultant ausgebildet

Verleihung des Zertifikats nach
erfolgreicher Endpriifung

kostenpflichtig

162 BREEAM Neubau*.

163 BREEAM Bestand Wohnen®.
1864 BREEAM Neubau“. ,BREEAM Bestand Gewerbe*.
1865 BREEAM Bestand Gewerbe*.

. Nachhaltiger Grund und Boden
(Sustainable sites) 10 Punkte

. Wassereffizienz (Water
efficiency) 11 Punkte

. Energie und Atmosphéare
(Energy & atmosphere) 33
Punkte

. Materialien und Ressourcen
(Materials & resources) 13
Punkte

. Innenraumqualitat (Indoor
environmental quality) 16
Punkte

. Innovation und Designprozess
(Innovation i design process) 6
Punkte

. Regional Priorty 4 Punkte

Max. 110 Punkte

. LEED Certified: 40-49
Punkte

. LEED Silver: 50-59
Punkte

. LEED Gold: 60-79 Punkte

. LEED Platinum: 80+
Punkte

LEED-Auditor
kostenpflichtig

Energie 17 %, Wasser 12
%, Material 16 %, Transport
7 %, Abfall 4 %, Umwelt (%,
Gesundheit und
Wohlbefinden 16%,
Management 11%,
Landnutzung und Okologie

9%162

Bestand:

2 Teile Qualitat des
Gebaude und des
Gebaudebetrieb

Energie, Wasser,
Materialien, Transport,
Widerstandsfahigkeit,
Emissionen, Gesundheit
und Wohlbefinden,
Management, Boden und
Okologie'3

Erfullungsgrad in Prozent
Neubau

Nicht klassifiziert
Befriedigend 30 - 45 %
Gut45-55%

Sehr gut 55 - 70 %
Exzellent 70 — 85 %
Herausragend >

85 %164

BREEAM Bestand
Wohnen und Gewerblich:

o Nicht klassifiziert < 10
%

Akzeptabel 10 -25 %

Befriedigend 25 - 40 %

Gut40-55%

Sehr gut 55 - 70 %

Exzellent 70 — 85 %

Herausragend >

85 9,165

BREEAM Auditor
kostenpflichtig
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4 Burogebaude aus Holz

Im 4. Kapitel werden nach den grundlegenden Themen aus Kapitel 2, die spezifischen
Informationen zur Holzbauweise in Bezug auf Burogebaude behandelt. Neben den Zahlen
und Fakten des Rohstoffs Holz werden die technischen Eigenschaften, Vor- und Nachteile
des Baustoffes dargestellt. Die im Kapitel 2 erwahnten Tragwerksysteme (Massivbau- und
Skelettbauweise) werden in diesem Kapitel 4 in Bezug auf die Holztragwerksysteme
recherchiert und verglichen. Da die Vorfertigung im Holzbau einen wesentlichen Vorteil
darstellt, wird diese wie die Gebaudetechnik in Bezug auf die Holzbauweise eigens
beleuchtet. Holz ist kein billiger Werkstoff, darum werden die Herstellungskosten mit den in

Kapitel 2 angeflihrten Herstellungskosten fur Burogebaude verglichen.
4.1 Aligemein

Man spricht von einem Holzbau, wenn mehr als 50 % der tragenden Konstruktion aus Holz
oder Holzwerkstoffen bestehen. Holz kann auch hervorragend in Kombination mit anderen
Baustoffen wie Beton oder Stahl verwendet werden. Rund 24 % der Nutzflache des
gesamten Hochbauanteils in Osterreich werden in Holz errichtet. Davon sind etwa 53 %
dem Wohnbau, 7 % 6ffentlichen Bauwerken, 11 % dem Gewerbe- und Industriebau und 29

% dem landwirtschaftlichen Zweckbau zuzuschreiben.
Expertenmeinungen aus Interviews

Alle befragten Experten sind von Zukunft des Baustoffs Holz im Blrobau Uberzeugt. Der
Rohstoff Holz st6Rt aufgrund des zunehmenden Bewusstseins fur Nachhaltigkeit in den
letzten 4—5 Jahren auf wachsendes Interesse in Osterreich und Deutschland. Neben dem
reinen Holzbau bestent auch Nachfrage nach Hybriden-Bauweisen. '® Die
Zukunftsfahigkeit des Baustoffes beweist sich dadurch, dass es keinen anderen

nachwachsenden Rohstoff in dieser Form gibt.'®?

4.1.1 Rohstoff Holz

Forstwirtschaft in Osterreich

Der Rohstoff Holz ist in Osterreich allgegenwartig. Die Waldflache in Osterreich betragt rund
4.015.000 Hektar, das entspricht 47,9 % der gesamten Staatsflache. Zu den waldreichsten
Bundeslandern gehdren die Steiermark mit 62 % Waldflachenanteil, Karnten mit 61 % und
Salzburg mit 52 %. In den vergangenen zehn Jahren hat sich die bewaldete Flache um

sechs Hektar pro Tag vergroRert. Besonders durch den Anstieg der Baumgrenze in den

166 Wie viel wird mit Holz gebaut?“
67 Wehinger, Interview 2, Abs. 2.1.
68 \Vince, Interview 3, Abs. 3.1.
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gebirgigen Regionen im Westen von Osterreich.'® Osterreichs Holzvorrat ist mit 1,18
Milliarden Vorratsfestmeter (Festmeter = 1 m* Holz) auf einem neuen Hochststand, da nur
89 % des Holzzuwachses geerntet werden, nimmt dieser zu."° Die Aufgaben des Waldes
sind neben der Nutz-, Schutz-, Erholungs- und Wohlfahrtsfunktion, auch das Speichern von
Kohlendioxid (CO.).

Baumarten in Osterreich

Aufgrund der klimatischen Veranderungen verandert sich das Waldbild in Osterreich. Der
Mischwald (Mischung aus Nadel- und Laubbdumen) nimmt durch den Anstieg des
Laubholzanteils zu. Das verbessert die Biodiversitat und die Widerstandsfahigkeit der
Waldbestande. Der Anteil der Nadelbaumart Fichte hat im letzten Jahrzehnt von 57 auf 46
% abgenommen. Die Fichte, welche sich hervorragend zu Bauholz verarbeiten Iasst, ist mit
46 % Anteil die meist verbreitete Baumart in Osterreichs Waldern, gefolgt von der Rotbuche
mit 10,5 % und der Larche (hervorragend geeignet fur Bauteile im Freien) mit 4,8 %. Weitere
verbreitete Bauarten sind WeilRkiefer (3,7 %), Tanne (2,4 %) und Eiche (1,8 %).""

Holzverarbeitung

In Osterreich werden 80 % des geernteten oder importierten Holzes in der Holzindustrie
verarbeitet. Im Jahr 2023 wurden rund 19 Millionen m® Holz in Osterreich geerntet. Davon
wurden etwa 10 Millionen m* (-17,4 % zum Vorjahr) regular genutzt, weiteren 9 Millionen
m?® (+24,2 % zum Vorjahr) sind dem Schadholz (Unwetter, Schadlingsbefall etc.)
zuzurechnen. 10 Millionen m® Holz (- 1,8 % zum Vorjahr) wurden als Sagerundholz (SRH)
zu hochwertigen Holzprodukten weiterverarbeitet. Rund 3,3 Millionen m*® (+ 2,8 % zum
Vorjahr) Holz wurden als Industrieholz (IRH), in der Papier- und Zellstoffindustrie
verarbeitet. Als Energieholz zur energetischen Nutzung wurde 5,2 Millionen m*® Holz (+ 4,6

% zum Vorjahr) weiterverarbeitet."”?

Technische Eigenschaften von Holz

Holz ist ein gewachsener, inhomogener, hygroskopischer, poréser und anisotroper
Rohstoff. Dieser besteht aus fest miteinander verbundenen, langgestreckten Zellen, die
parallel zur Stammrichtung verlaufen.'”® Die Stammstruktur kann durch Stérungen im
Faserverlauf wie Aste, Einschlisse, Harzgallen, Drehwiichsigkeit in ihren Eigenschaften

stark gestort werden.

169 Osterreichischer Waldbericht 2023

170 | ackner, Schreck, und Walli, ,Osterreichischer Waldbericht 2023, 8.

71 Lackner, Schreck, und Walli, 8.

72 Norman, ,Branchenbericht 2023/2024 Holzindustrie Osterreich*, 14.

73 Schopbach und Bundesbildungszentrum des Zimmerer- und Ausbaugewerbes, Grundwissen
moderner Holzbau, 15.
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Mechanische Eigenschaften

In Abhangigkeit der Faserrichtung verfiigt Holz Gber unterschiedliche Eigenschaften in
Langs- und Querrichtung. Die mechanischen Eigenschaften in der Faserrichtung sind
erheblich besser als quer zur Faserrichtung. Die Zugfestigkeit parallel zur Faser bei
Nadelholz variiert sie zwischen 60 und 150 N/mm?2. Quer zur Faser ist die Zugfestigkeit mit
0,5 - 4 N/mm? kaum nutzbar. Die Biegefestigkeit zwischen 55 und 100 N/mmz2.""* Die
Druckfestigkeit liegt zwischen 30 und 60 N/mm? ist ebenso abhangig von der Langsrichtung
der Faser und betragt das 3,5-fache der Druckfestigkeit quer zur Faser. Bei hohen
Lastkonzentrationen wie in mehrgeschossigen Gebauden aus Holz sollte daher ,Querholz*
in Lastrichtung vermieden werden, um Setzungen durch Querholzpressung zu

vermeiden.'”®
Holzbestandteile

Zellulose, Lignin, Wasser sowie Harze, Gerb- und Farbstoffe sind die wesentlichen
Bestandteile des Holzes. Die Rohdichte der Holzart ist abhangig von dem Masseanteil
unterschiedlicher Komponenten und Holzfeuchte. Diese wirkten sich auf die Festigkeit,
Elastizitat, Warmeleitfahigkeit sowie das Schwinden und Quellen aus. Bei Nadelhdlzern wie
Fichte und Tanne betragt diese 0,46 g/cm?, Kiefer (0,52 g/cm?), Douglasie (0,58 g/cm?) und
Larche (0,60 g/cm?®). Laubholzarten wie zu Beispiel Erle (0,53 g/cm?), Ahorn (0,63 g/cm?),
Birke (0,66 g/cm?®), Teak (0,68 g/cm®) sowie Buche und Eiche (0,71 g/cm?®) haben

tendenziell eine héhere Dichte als viele Nadelhdlzer.'®
Holzfeuchtigkeit

Die Holzfeuchtigkeit ist das Gewicht des im Holz enthaltenen Wassers in Bezug auf das
Gewicht des absoluten trockenen Holzes. Bei einer Anderung der Holzfeuchtigkeit durch
etwa Trocknung andert sich das Volumen. Aufgrund dieser hygroskopischen Eigenschaft
passt sich Holz dem Umgebungsklima an und kann Feuchte aufnehmen und abgegeben."”’
Mit der Zeit entsteht ein hygroskopischer Gleichgewichtszustand zwischen der Holzfeuchte
und Umgebungsklima, Temperatur und Luftfeuchtigkeit. Die Gleichgewichtsfeuchtigkeit
definiert somit die Feuchtigkeit im Holz und somit die Volumenanderung, Masse, Festigkeit
und Verformbarkeit. Eine konstante geringe Holzfeuchtigkeit ist besonders wichtig, da bei
zunehmender Feuchtigkeit gewisse mechanische Eigenschaften wie Festigkeit oder das

E-Modul abnehmen. '® Bei der Volumenveranderung spricht man von quellen

74 Richter und Ehmke, ,Das Holz der Fichte — Eigenschaften und Verwendung — LWF Wissen 80“.
75 BauNetz, ,Anisotropie“.

76 Schopbach und Bundesbildungszentrum des Zimmerer- und Ausbaugewerbes, Grundwissen
moderner Holzbau, 16.

77 Schopbach und Bundesbildungszentrum des Zimmerer- und Ausbaugewerbes, 17.

78 pech u. a., Holz im Hochbau, 29-30.
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(Volumenzuwachs) und schwinden (Volumenreduktion). Diese Veranderungen sind

abhangig von Holzart, Faserverlaufen und dem Bereich im Stamm (Kernholz/Splintholz).
Quellen und Schwinden

Holz quillt und schwindet in die verschiedenen Richtungen unterschiedlich stark. In
Faserrichtung ist das Quell- und Schwindverhalten sehr gering, in radialer und tangentialer
Richtung kommt es zu starken Volumenveranderungen. Dies fuhrt zu einer
Formveranderung im Verhaltnis von circa 1:10:20 langs/radial/tangential. Bei zu starkem
Schwinden kommt es zu starken Spannungen im Bauteil und kann zu Rissbildungen im
Holz flhren. Dies passiert oft durch zu schnelles Trocknen, da der Kern (im Inneren des
Stammes) langsamer austrocknet als der duRere Teil."® Kleine Schwindrisse lassen sich
bei Vollholz meist kaum vermeiden. Die Warmedehnung ist ebenso von der Faserrichtung
abhangig. In Faserrichtung ist die Warmedehnung sehr gering und im Allgemeinen bei

Holzkonstruktionen vernachlassigbar.'
Warmeleitfahigkeit

Holz besteht aus einer porigen Struktur, und weist dadurch eine geringe Warmeleitfahigkeit
auf. Diese ist abhangig von Rohdichte, Faserrichtung sowie die Holzfeuchtigkeit. Je héher
die Rohdichte und Holzfeuchtigkeit ist, desto héher ist die Warmeleitfahigkeit. Langs zur
Faserrichtung ist die Warmeleitfahigkeit doppelt so gro3 wie quer zur Faser. Die
Warmeleitfahigkeit bei Nadelholz liegt bei A = 0,11 bis 0,15 W/m*K und bei Laubholz
aufgrund er héheren Rohdichte A = 0,17 bis 0,20 W/m*K '8

Die folgende Grafik bildet die Warmeleitfahigkeit verschiedener Baumaterialien ab.

Warmeleitfahigkeit von Baumaterialien in [W/(m*K]}]

Quelle: www.therm-ings.de/warmebrickenwelt

Nadelholz « 013
Laubholz massiv s 0,2
Glas 0,8
Beton* .21
Stahlbeton .23

0,5 1 1,5 2 2,5 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250
Stahl « 46,5

Aluminium « 230

*Spez. Gewicht p=2400kg/m?

Abbildung 10 Wérmeleitféhigkeit von Baumaterialien; Quelle:
https://www.pollmeier.com/wp-content/uploads/2023/03/Pollmeier-BauBuche-Kapitel-15-
Wohlfuhlfaktor-Holz.pdf abgerufen: 14.11.2025

79 Pech u. a., 31.
180 Pech u. a., 26.
81 Pech u. a., 26.
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Brandverhalten von Holz

Obwohl die Brandursache, meist auf technisches Versagen oder menschliche Fehler
zurlckzufiihren, ist die Brennbarkeit von Baumaterialien ein unumstrittenes Thema.
Grundsatzlich ist zu erwahnen, dass Holzgebdude mindestens dieselben
Brandschutzanforderungen erreichen missen wie andere Bauweisen. Der Baustoff Holz
stellt zwar kein Risiko fur eine Brandentstehung dar, ist aber ein brennbares Material im

Vergleich zu Stahlbeton, Ziegel oder Stahl.'®?

Holzbauteile bilden im Brandfall eine immobile Brandlast. Holz ist im Brandfall berechenbar,
tropft nicht und bleibt formstabil. Der Brand verlauft in mehreren Phasen - Aufheizen &
Trocknen, Pyrolytische Zersetzung, Vergasung und Oxidation. Bei einer Temperatur von
rund 270 Grad Celsius werden brennbare Gase freigesetzt, welche durch hohe
Konzentration die dufdere Holzschicht entziinden. Durch das Oxidieren von Bestandteilen
im Holz entsteht Holzkohle. Diese verlangsamt den Abbrand durch die geringe
Warmeleitfahigkeit. ' Die Bauteile aus Holz kénnen anhand einer VergréRerung der
Dimensionen eine sehr hohe Feuerwiderstandsdauer erreichen. Durch die
Brandeinwirkung auf den Bauteil bildet sich durch den Abbrand eine Kohleschicht an der
Auflenseite mit einer geringen Warmleitfahigkeit, welche die darunterliegende Holzschicht
vor Hitze schitzt. Der verbleibende Restquerschnitt kann durch die schitzende
Kohleschicht, die restliche Tragfahigkeit gewahrleisten. Die Abbrandrate B gilt als
Kenngrofde, je nach Holzart und Beanspruchungsszenario brennt Vollholz zwischen 0,65
und 0,8 mm pro Minute ab.'® Die Abbrandrate ist stark von dem Oberflaichenverhaltnis
sowie der Rohdichte des Holzes abhangig, je héher die Rohdichte, desto geringer die

Abbrandrate.®

Dies gilt auch fur Brettschichtholz und Brettstapelholz. Bei Brettsperrholz kann es zu
unterschiedlichen Abbrandgeschwindigkeiten kommen. Aufgrund der parallel zum Abbrand
liegenden Klebefuge (besonders bei Decken) ist es nicht ausgeschlossen, dass es zum
Abldsen von Schichtteilen des Brettsperrholzbauteils kommt. Dies mindert den Schutz des
isolierten Innenbereiches des Bauteils, welcher durch die dadurch fehlende Kohleschicht

nicht mehr gegeben ist."®®

Die Bekleidung der Bauteile durch nicht brennbare Baustoffe beeinflusst das

brandschutztechnische Verhalten positiv. Dies erfolgt meist durch Plattenwerkstoffe wie

182 Winter, ,Allgemeine Ziele des Brandschutzes - Wieso Vorurteile bezlglich der Brandsicherheit
bei Holzgebauden unbegriindet sind“.

183 Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
(BMK): Offentliche Verwaltung, ,Brandschutz im Holzbau, klimaaktiv“.

184 Krotsch, Stiegimeier, und Engel, Holzbau im Bestand, 16.

185 Winter, ,Allgemeine Ziele des Brandschutzes - Wieso Vorurteile bezlglich der Brandsicherheit
bei Holzgebauden unbegriindet sind“.

186 Krotsch, Stiegimeier, und Engel, Holzbau im Bestand, 16.
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Gipsfaser-, Gipskarton - oder Tabelle 7 Brennbarkeit von
Holzprodukten Quelle:
https://lwww.proholz.at/zuschnitt/14/ho
Bekleidung, spielen Aufbau, Befestigung, lz-brennt-und-bleibt-leistungsfaehiq
abgerufen: 10.1.2025

Kalziumsilikatplatten. Neben dem Material der

Ausflhrung der Fugen sowie die Materialdicke

eine ebenso chhtlge Rolle. 187 Die folgende Holz-Produkte Iilnstufung der Erenr.lfbarkengemaﬁ
OMORM ONORM EN
Tabelle zeigt verschiedene Holzwerkstoffe mit B 3800-1 13501-1

. . . . Massivholzplatten
ihren brandtechnischen Eigenschaften gemaR (z&. Fichte, Larche,

" Buche), BSH, Bauhaolz B2 D, 52, d0

ONORM EN 13501-1, 058 = e
Faserplatten B2 D, 52, d0

4.1.2 Bauen mit Holz Sperrholz B1”, B2 C*, D, 2, dO
Spanplatten B1° B2 B, C°, D, s2, d0

Vorteile

seit 1. Janner 2004 zuriickgezogen

. . . “mit h | |
Der Holzbau bietet viele Vorteile und setzt der ' Feverschuamitel behandels

Architektur fast keine Grenzen und bietet eine hohe Vielfalt an Gestaltungsmdglichkeiten.
Da das Material sehr formstabil ist, 1asst es sich besonders gut vorfertigen und fuhrt dazu,
dass die Herstellung der Holzelemente meist in einer Produktionshalle erfolgt. Der hohe
Vorfertigungsgrad des Holzbaus verkurzt zudem die Errichtungszeit, benétigt allerdings
einen hohen Planungsaufwand vor der Bauteilherstellung. Im Vergleich zu anderen
Baustoffen wie Stahl, Beton oder Ziegel hat das Holz ein geringes Eigengewicht mit einer

hohen Tragfahigkeit und kann etwa das 14-fach seines Gewichts tragen. '®®

Da im Brandfall das Holz kalkulierbar und langsam abbrennt, kann der Abbrand gut
berechnet werden. Die Verkohlungsschicht isoliert gut und schutzt das darunterliegende
Holz vor Hitze. Dies gewahrleistet eine gute Resttragfahigkeit, ein besonderer Vorteil bei
der Holzmassivbauweise. Holz kann zudem gut Schwingungen aufnehmen, was zur
Erdbebenstandsicherheit positiv beitragt. Holz hat eine hervorragende warmedammende
Eigenschaft und ist dazu noch sehr stabil.’® So dammt Holz etwa 20 mal besser als Beton,
mit 6,5 cm Nadelholz ddmmt man genauso effektiv wie 40 cm Vollklinker.'® Durch diese
hervorragende Dammeigenschaft lassen sich schlankere Konstruktionen herstellen und

somit bis zu 10 Prozent mehr Innenraum bei gleichen AuRenmaRen herstellen. '
Expertenmeinungen aus Interviews

Die stabférmige Struktur, die das Holz vorgibt, lasst sich gut im Bau anwenden und
unterstutzt das Errichten von aufgelosten Strukturen wie die Skelettbauweise. Diese

Eigenschaft ermdglicht das Errichten von flexiblen Raumen. 2

187 Krotsch, Stiegimeier, und Engel, 17.

188 10 gute Griinde flr den Baustoff Holz".

189 Maringer, ,Holzhaus bauen — 33 Vorteile und die 5 groten Irrtimer®.

190 Schaar, ,Holz als Baustoff*.

91 Weissenseer, ,8 unschlagbare Argumente fiir's Bauen mit Holz - Weissenseer”.
92 VVince, Interview 3, Abs. 3.1.
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Die Eignung des Baustoffes Holz fir einen hohen Vorfertigungsgrad gewahrleistet bei guter

modularer Planung eine effiziente und flexible Errichtung.'®
Nachteile

Die Planung von Gebauden aus Holz muss besonders detailgetreu erfolgen, da schon
kleinste Planungsfehler zu erheblichen Schaden fiihren kénnen, wie Kondensat im Bauteil.
Ebenso muss in der Planung jegliche Bewegung des Holzes berlcksichtigt werden, um
etwa Schaden an Rohrleitungen zu vermeiden. Je nach Bausystem kdénnen spater nur
bedingt Anderungen vorgenommen werden. Ein erheblicher Nachteil des Baustoffes ist,
dass Holz aufgrund schwankender Temperaturen und Feuchtigkeit quillt, schwindet und
sich verzieht, dies kann durch moderne Holzwerkstoffe wie CLT unterbunden werden. Bei
schlechter Planung kann es zu undichten Stellen im Bauteil oder sogar zur Rissbildung

kommen. 1%

Der konstruktive Holzschutz vor Wasser ist fur den Erhalt eines Gebaudes aus Holz
unumganglich. Erfolgt der Bau nicht fachkundig, kann durch das Eindringen von Wasser
rasch erheblicher Schaden entstehen und die Gebrauchstauglichkeit der Immobilie
gefahrden. Ebenso bendtigt der Holzbau mehr Pflege, speziell die der Fassade.
Oberflachen, besonders im Aufienbereich, missen regelmalig behandelt werden. Dies
kann zu einer Erhéhung der Instandhaltungskosten fihren. Da Holz im Gegensatz zu Glas
oder Beton ein naturlicher Baustoff ist, hat er auch natirliche Feinde. Das kénnen tierische
(z. B. Hausbockkafer) oder pilzliche Holzschadlinge (z. B. Hausschwamm, Braunfaule)

sein. 1%

Im Vergleich zur Massivbauweise in Ziegel oder Beton bietet der Holzbau, besonders die
Holzleichtbauweise, schlechten Schallschutz. Aufgrund der geringeren Masse ist
besonderes Augenmerk auf den Koérperschall zu legen. Bei fehlerhafter Planung oder
Ausfiihrung kann ein Gebaude hellhérig werden, dies hangt auch von der Holzbauart

(Holzleichtbauweise oder Holzmassivbauweise) ab. %
Expertenmeinungen aus Interviews

Die Holzbauweise stellt auch einige Herausforderungen an die Planung und Ausflihrung,
dabei spielt die Akustik eine kritische Rolle. Zudem weist Holz eine geringe Speichermasse
auf und ist gegen Feuchtigkeit sehr anfallig. Das Kuhlen im Sommer Uber eine abgehangte

Decke kann zum Beispiel das Risiko von Feuchtigkeitsschaden mit sich bringen.'?’

93 Hiden, Interview 1, Abs. 1.1.

%4 Vor- und Nachteile von Holzhausern®.
195 Daibau Magazin, ,Bauholz”.

196 Benetti, ,Holzbau®.

97 Wolf, Interview 4, Abs. 4.1.

54



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

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

M Sibliothek,
Your knowledge hub

4.2 Holztragwerksysteme

Die unterschiedlichen Tragwerksysteme aus Holz lassen sich laut Literatur nach
verschiedenen Kriterien einteilen, wobei man die Einteilung grundsatzlich anhand der
Wandkonstruktion (vertikale Tragstruktur) unterscheidet. Dabei unterscheidet man
zwischen Holzleichtbauweise und Holzmassivbauweise. Der folgende Abschnitt gibt einen
Einblick in die unterschiedlichen Tragwerksysteme.

Holzbauweisen im Wohn- und Kommunalbau

Holzleichtbauweise Holzmassivbauweise
Holzfachwerksbau Holzskelettbau Hulzra_hmenbau Holzblockbau Brettsnenhoizbau
Holzriegelbau Brettstapelbau

Abbildung 11 Holzbauweise; Quelle: Holz im Hochbau, Pech, 136
4.2.1 Holzleichtbauweise

Bei der Holzleichtbauweise erfolgt die vertikale Lastabtragung Uber stabférmige vertikale
Tragelemente, in Form eines Tragskelettes. Zwischen den einzelnen Elementen des
Tragskeletts befindet sich die Dammschicht. Tragelemente und Dammung werden von
einer dunnwandigen Beplankung umschlossen. Zur Holzleichtbauweise zahlen

Holzfachwerk-, Holzskelett-, Holzrahmen- und Holzriegelbauweise.

Holzfachwerkbau

Der Holzfachwerkbau ist der Vorlaufer des Holzskelettbaus und benétigt im Verhaltnis zu
anderen Konstruktionsweisen weniger Holz als die Blockbauweise. Der Fachwerksbau ist
sehr einfach und in kurzer Zeit in kleinen Teilen zu errichten. Zwischen der tragenden
Struktur, welche aus Balken, Standern, Riegeln und Streben besteht, werden die
Zwischenraume mit Fullmaterial wie Lehm in Verbindung mit Stroh oder Weidengeflecht

ausgefacht.'®

Mit dieser Bauweise ist die Errichtung ein- oder mehrgeschossiger Gebaude moglich,
allerdings erlaubt diese Bauweise nur eine sehr starre Grundrissanordnung. Dies bedeutet
einen groRen Nachteil fir den Burobau. Das Anbringen von Fensteréffnungen kann nur in
Abstimmung mit dem Konstruktionsraster stattfinden.’®® Der Achsraster der Pfosten liegt im

Regelfall bei 100 bis 120 cm. Die Aussteifung erfolgt durch diagonale Hoélzer in den

98 BauNetz, ,Fachwerkbauweise®.
199 Pech u. a., Holz im Hochbau, 136 ff.
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Wanden und die Holzverbindungen der einzelnen Elemente im Regelfall aus
zimmermannsmafigen Verbindungen. Eine bauphysikalische Schwache liegt zwischen der
Ausfachung und dem Holztragwerk, hier kann es zu Schwachstellen zwischen den
unterschiedlichen Materialien kommen.?® Diese Bauweise kommt kaum zur

Anwendung bei Buroimmobilien.

Holzskelettbau

Bei dieser Bauweise erfolgt die vertikale
Lastenabtragung uber Trager und Stitzen.
Die Decken kénnen durch ein sekundares
Tragsystem gebildet werden, durch eine

Balkendecke oder auch flachige Elemente

wie Brettsperrholzdecken oder

Brettstapelelemente. Die Stitzen befinden = :
. . . Abbildung 12 Skelettbau; Quelle:
sich in einem groBen Rasterabstand, nups./ww.alt.holzbaubuero.ch abgerufen:

welcher variabel in  vertikaler und 30.08.2024

horizontaler Richtung angelegt sein kann, dies ermdglicht eine sehr flexible Grundriss- und
Fassadengestaltung. Die Fassade erfiillt bei dieser Bauweise kaum statische Funktion und
kann frei gestaltet werden. Der Raster kann hervorragend in der Planung an einen
vorgegebenen Buroraster angepasst werden. Da meist kaum tragende Wande im Inneren
des Gebaudes vorhanden sind, ermdglicht diese Bauweise ein unkompliziertes Andern der
Raumanspruche. Ein weiterer Vorteil dieser Bauweise ist der hohe Vorfertigungsgrad,
welcher die Errichtungsdauer verkirzt. Eine prazise Vorfertigung gestattet die Verwendung
von prazise ausgeflhrten Bauelementen und eine sehr exakte Ausfihrung. Die Aussteifung
erfolgt bei der Holzskelettbauweise nicht Gber die Wandbekleidung, sondern Giber diagonale
Holzstreben, Stahlverstrebungen (Zugbander, Zugstabe) oder schubsteif ausgebildete
Bauwerksteile wie Stiegenhauskerne.?’’ Die Stiitzenweite beim Holzskelettbau betragt aus
wirtschaftlichen Grinden 3 bis 8 Meter, bei groReren Spannweiten wird der Balken- und
Deckenquerschnitt zu hoch und unwirtschaftlich.?°? Typisch fir den ingenieurmaRigen
Holzskelettbau ist, dass die Bauteile aus Brettschichtholzelementen gefertigt werden und
die Verbindungen der Elemente Uber Stahlverbindungen oder in Kombination mit
Klebestoffe erfolgt. Diese Bauweise kommt zur Anwendung im Hallenbau, bei Biro- und

Gewerbegebauden.?®

200 BASICS Konstruktion Holzbau; Ludwig Steiger; Seite 38
201 Holzskelettbau*.

202 BauNetz, ,Skelettbauweise”.

203 BauNetz, ,Geschichte des Holzbaus*.
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Holzrahmenbau / Holzriegelbau
Mit dem Holzrahmenbau wird der j \
Uberwiegende Teil von Wohn- und
Gewerbeimmobilien in den USA errichtet
(Balloon-Framing). In Mitteleuropa hat der
Holzrahmenbau in den 1970er Jahren
Einzug gehalten und wurde

weiterentwickelt. °* Beim Holzrahmenbau

handelt es sich aus technischer Sicht um yr\k e

y 3 — P

Abbildung 13 Holztafel; Quelle:

https://www.bauenmitholz.de/holzrahmenbau-

27022024#.~:text=Holztafelbau%2C%20Holzrahme

Standern (Rippen) und horizontaler Kopf- nbaué&text=Er%20ist%20geeignet%20ftir%20die, Ver
L waltungsbauten%2C%20Produktionsgebdude%2C

und Fulsschwelle, sowie einer Beplankung 9,50/ agerhallen). abgerufen: 27.08.2024

durch einen Plattenwerkstoff, welcher mit

eine Scheibenbauweise. Die Scheibe setzt

sich aus einem Holzrahmen mit vertikalen

Schrauben oder Nageln miteinander verbunden ist, zusammen. Durch diese
Konstruktionsart kbnnen Elemente fir Wande, Decken oder Dach hergestellt werden. Die
Wandelemente werden ein- oder beidseitig beplankt, die Beplankung nimmt die
horizontalen Lasten auf und sichert die Holzstander gegen Ausbeulen. Die Stander und
Rippen tragen die vertikalen Lasten ab. Diese Bauweise ist durch einen geringen
technischen Aufwand vor Ort realisierbar und bietet ebenso einen sehr hohen
Vorfertigungsgrad. Die Bauteile werden meist auf der Baustelle erst zusammengesetzt. Die

Aussteifung des Gebaudes erfolgt tiber die Anordnung der Wande.?®

Der Unterschied zwischen Holzrahmenbauweise und Holztafelbauweise liegt darin, dass
die vorgefertigten Wandelemente — Holztafeln auf die Baustelle geliefert werden und der
Holzrahmenbau bereits im Werk hergestellt und beplankt wurde. (hohes MaR an
Vorfertigung).?® Die Dammung befindet sich zwischen den Standern und Rippen, aufgrund
der Beplankung durch Holzwerkstoff oder Gipswerkstoffplatten ist eine Luftdichtheit ohne
groRen Aufwand gegeben. Durch den dinnen Wandaufbau lasst sich mehr Nutzflache
realisieren. Die Holzrahmenbauweise kommt meist bei ein- bis zweigeschossigen
Gebauden zur Anwendung, es lassen sich aber auch mehrgeschossige Gebaude
realisieren. Aufgrund des geringen Rasterabstands der Stander, welche im Regelfall
zwischen 62,5 cm und 83,3 cm liegt, ist man mit der Positionierung und GréRe von
Offnungen meist eingeschrankt. Spatere Anderungen und Umgestaltungen sind mit

erheblichem Aufwand verbunden. Zudem bendtigt diese Bauweise eine sehr detaillierte

204 Muller, ,Was ist Holzrahmenbau?“
205 Pach u. a., Holz im Hochbau, 136 ff.
206 Holzbauweisen - Welche Arten gibt es?*
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Vorplanung. Ein Nachteil der Holzrahmenbauweise ist, dass sie eine geringe
Schallisolierung bietet. ?°” Diese Bauart ist geeignet fiir Wohngebdude (Ein und
Mehrfamilienhauser), Kindergarten, Schulen, Sporthallen, Blirogebaude, Produktions- und
Lagerhallen. Ebenso eignet sich der Holzrahmenbau aufgrund des geringen Gewichtes flr

Gebaudeaufstockungen. 2%
4.2.2 Holzmassivbauweise

Der Holzmassivbau ermdglicht eine vertikale Lastabtragung Uber grofie, flachige
Bauteilelemente aus Vollholz. Im Gegensatz zu Holzleichtbauweise gibt es bei dieser
Konstruktionsweise keine Ausfachungen, die mit anderen Materialien gefillt sind. Der
Holzbedarf ist bei dieser Bauweise wesentlich hoher als bei der Holzleichtbauweise, dies
bedeutet einen guten dauerhaften CO,-Speicher. Bei der Holzmassivbauweise kommt
meist ein mehrschichtiger Wandaufbau zum Einsatz. Holz hat zwar gute Damm- und
Warmespeichereigenschaften, diese reichen fir moderne Standards nicht aus. Angesichts
dessen kommen WDVS an der AulRenseite und an der Innenseite eine Installationsebene
zur Anwendung. ?® Zu der Holzmassivbauweise zahlen der Holzblockbau, der

Brettsperrholzbau und Brettstapelholzbau.

Holzblockbau

Der historische Vorlaufer der Massivbauweise ist der
Holzblockbau, das alte Blockhaus. Die Wande dieser
Bauweise bestehen aus waagrecht (bereinander
geschichteten Holzbalken, welche die tragende und

aussteifende Funktion erfiillen. Diese Holzbalken

konnen als Rundholzer oder Kantholzer aus

i
elle:

Nadelholz ausgefuhrt werden und sind an den Ecken =it —_—
Abbildung 14 Holzblockbau; Q

durch Verkdmmung, Verklemmung oder Verplattung httos://www.remsmurr-
holzhaus.de/bauen-mit-
holz/blockhausbau/ abgerufen:

ein  Nut und Federsystem oder Holzstifte 30.08.2024

Ubereinander gesteckt. Offnungen, wie Fenster und Tiren, werden durch Auslassungen

verbunden.?'’ Die liegenden Holzbalken werden Uber

oder Einschnitte in der Holzblockwand hergestellt.?'" Da die Belastung der Holzbalken quer
zu Faser verlauft, muss bei der Konstruktion auf das entsprechende Setzmal} (Setzung
dauert mehrere Jahre) und angepasste Detailausfiihrungen geachtet werden. Um einen

guten Dammwert zu realisieren, wird die AuRenwand mehrschichtig ausgefiihrt und der

207 Koberlein, ,Holzrahmenbau und Holztafelbauweise - Konstruktion, DAmmung und Kosten®“.
208 Miiller, ,Was ist Holzrahmenbau?“

209 BauNetz, ,Massivbauweise".

210 Miiller, ,Was versteht man unter Holzrahmenbau und Holzmassivbau?“

21 BauNetz, ,Blockbauweise*.
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Zwischenraum mit Dammmaterial beflllt. Die Winddichtheit kann Uber zusatzliche
Dichtbander zwischen den Balkenlagen hergestellt werden. Bei dieser Bauweise werden
heutzutage die Blockbalken industriell vorgefertigt und auf der Baustelle zusammengesetzt.
Die Vorfertigung der Bauelemente ist nur sehr gering und bendétigt daher mehr Zeit auf der
Baustelle im Verhaltnis zu anderen Holzbauweisen. Der Holzblockbau kommt meist bei

Einfamilienh&usern und Hitten zur Anwendung. 2%

Brettsperrholzbauweise

Die Brettsperrholzbauweise zeichnet sich
durch den Einsatz von massiven,
mehrschichtigen Holzelementen, die als
Platten- oder Scheibenelemente
funktionieren. Diese = raumbildenden
Bauteile bilden Wande-, Dach- und
Deckentafeln. Das Brettsperrholz (BSP)

oder Cross laminated Timber (CLT) ist ein

massives flachiges Holzprodukt und Abbildung 15 Brettsperrholz Montage; Quelle:
besteht . ht Winkel https.//www.holz-hauff.de/aktuelles/holzhausbau-
este aus Im - recnten INKEl " mit-brettsperrholz/ abgerufen: 30.08.2024

angeordneten, mehrlagig (3-11 Lagen), verleimten Schnitthdlzern aus Nadelholz. Durch

den kreuzweisen Aufbau ist das Brettsperrholz sehr formstabil, hat eine ausgesprochen
geringe Quell- und Schwingmaflverformung und kann Lasten in langs als auch quer zur
Haupttragrichtung Ubertragen.?'® Brettsperrholz kann mit einer Dicke von bis zu 36 cm

hergestellt werden.?™

Da Brettsperrholzwande sehr steif sind im Verhaltnis zu Wanden im Holzleichtbau, kann
die Anzahl und Lange der aussteifenden Wandscheiben reduziert werden. ?'* Durch den
hohen Vorfertigungsgrad erfolgt die Produktion der Bauteile wetterunabhangig und
ermaoglicht eine kurze Errichtungsdauer des Rohbaus. Die Herstellung von BSP-Elementen
mit einer Grofke von 4,8 x 20,0 Meter ist heutzutage mdéglich. Bei der Planung miissen aus
produktionstechnischer Sicht keine vorgegebenen Raster eingehalten werden, wie bei der
Holzrahmenbauweise. Eine Begrenzung der Bauteilabmessungen ist nur durch
herstellungsspezifische GréRen- und Transportmale gegeben. Die flachigen und massiven
Brettsperrholzbauteile haben mit einer geschlossenen Oberflache die wesentlichen Vorteile
in Bezug auf Brand-, Warme-, Feuchte- und Schallschutz. Der Abbrand von tragenden
Wanden und Decken kann gut berechnet werden. Durch den grof3en Anteil an Holz-Masse

im Bauteil ist eine hohe Feuchte- und Warmespeicherfahigkeit gegeben, welche das

212 Pech u. a., Holz im Hochbau, 138 ff.

213 Brettsperrholz (BSP, X-Lam)".

214 Innovation, ,CLT-Holzmassivbau - Holzbau - WoodInnovation - Holzbau mit CLT/BSP*.
215 Pech u. a., Holz im Hochbau, 140 ff.
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Raumklima verbessert. Dies wirkt sich ebenso positiv auf den sommerlichen Warmeschutz

aus. Die Oberflachen lassen sich in unterschiedlichen Qualitaten herstellen und kénnen auf

Wunsch in Sichtoptik ausgefiihrt werden, um den Nutzer das Holz im Raum spuren zu

lassen. 2'® Ein Nachteil dieses Bausystems ist, dass die Wande keinen

Installationshohlraum fiir technische Installationen (Strom, Liftung, Sanitéar) haben. Im

Vergleich zur Holzleichtbauweise ist die Wandstarke bei der Massivholzbauweise dicker,

dies fuhrt zu einer kleineren Nutzflache. Da diese Bauweise aus einer Struktur von

Scheiben und Platten besteht, kann dies die Flexibilitdt bei nachtraglichen

Nutzungsanderungen (Umbauten) einschranken. Die Brettsperrholzbauweise kommt bei

vielen Gebaudearten zum Einsatz wie Einfamilienhduser, mehrgeschossiger Wohnbau,

Modul- und temporare Bauten, Kindergarten, Schulen und Pflegeheime, Gewerbe und

Biirogebaude, Hotels und Restaurants.?"

Brettstapelholz
Die Brettstapelbauweise  besteht aus
flachigen Holzbauteilen, welche als Decke,
Wand- und Dachelemente verbaut werden.
Die Bauteile bestehen aus massiven,
hochkant,

Holzquerschnitten

nebeneinanderstehenden

(Lamellen), welche
miteinander Uber Hartholzdibel, Nagel oder
durch Verklebung (z. B. Leim) verbunden

sind. Die verwendeten Lamellen bestehen im

Abbildung 16 Brettstapeldecke; Quelle:
https.//www.oekologisch-bauen.info/wp-

content/uploads/2021/12/Brettstapeldecke-org.jpg
abgerufen: 17.10.2024

Regelfall aus 22 — 60 mm starken, getrockneten Fichtenbrettern. Je nach Anwendungsfall

betragt die Dicke des Brettstapelholzes 8 — 22 cm. Auch bei dieser Bauweise befindet sich

die Trag- und Dammfunktion nicht in

der gleichen Ebene, wie bei der

Brettsperrholzbauweise. Dies flhrt zu einer zusatzlichen Bauteildicke. Dieses Wandsystem

verfugt ebenfalls Uber keine Installationsebene, diese muss nachtraglich geschaffen

werden. Die Oberflache kann in Sichtoptik hergestellt und lasst den Baustoff sichtbar

werden. Die luftdichte Ebene wird durch eine zusatzliche Plattenverkleidung an der

AuRenseite oder Verzahnungen der Lamellen hergestellt. 2'® Die Aufgabe der Diibel und

Nagel ist die Schububertragung zwischen den einzelnen Lamellen. Durch diese Verbindung

entsteht ein beliebig breiter einachsig gespannter Holztrager mit untergeordneter,

lastverteilender Wirkung.?'® Die Abmessung der Bauteile ist durch Einschréankungen in der

216 Studiengemeinschaft  Holzleimbau e.V.,

.Bauen mit Brettsperrholz- Tragende

Massivholzelemente fiir Wand, Decke und Dach”, 6.

217 Mayr-Melnhof Holz, ,Mayr-Melnhof Holz".

218 mb-netzwerk GmbH, ,Brettstapelbauweise | Okologisch Bauen®.

219 Pech u. a., Holz im Hochbau, 139.
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Statik, Vorfertigung, oder im Transport gegeben. Brettstapelholzelemente sind im Vergleich
zu Brettsperrholzelementen in horizontaler Belastung weich, durch Zusatzmaflinahmen, wie
zusatzliche Beplankung oder Plattenwerkstoffen, lasst sich die Scheibenfestigkeit
verbessern. Die Brettstapelholzelemente sind ebenso gut als Verbundwerkstoff geeignet.
Zusammen mit Beton konnen beide Werkstoffe die optimalen Materialeigenschaften
ausnutzen. Die Holz-Beton-Verbunddecke ist ein weitverbreitetes Deckensystem mit einem
hohen Vorfertigungsgrad.?®® Dadurch wird eine rasche Montage erméglicht und der Bauteil
ist sofort belastbar. Im Verhaltnis zum Gewicht haben Brettstapeldecken eine hohe
Festigkeit und kdnnen schlank ausgefihrt werden, dies ermdglicht einen zusatzlichen
Gewinn an Raumhdhe. Durch die hohe Masse an Holz ist die Schalldamm-, Feuchteschutz-
, Brandschutz- und Warmespeicherfahigkeit der Bauteile optimal.221 Verbaut werden die
Bauteile bei Einfamilienhausern, mehrgeschossigem Wohnbau, Schulen, Blrogebauden,

etc.
4.2.3 Mischbauweise-Hybridbau

Viele Buroimmobilien bestehen aus einer
Mischbauweise. Unter einer
Mischbauweise oder auch Hybridbauweise
versteht man die Kombination

verschiedener Bauweisen, wodurch auch

unterschiedliche Baustoffe zur Anwendung

3

Abbildung 17 Mischbauweise; Quelle:
unterschiedlichsten Formen anwendbar, in https:.//www.proholz.at/zuschnitt/45/wir-benutzen-

. . L einfach-gern-beide-materialien-beton-und-holz
Bezug auf die Konstruktion sowie in Bezug apgerufen: 17.10.2024

kommen. Die Mischbauweise ist in

auf die Mischung von Materialien im Bauteil. °*2 Die Kombination von Holz, Beton, Stahl,
Ziegel oder Glas ermdglicht, die Baustoffe und Strukturen dort einzusetzen, wo sie optimal
genutzt werden kénnen. Ebenso kann durch einen hohen Vorfertigungsgrad die Bauzeit
verkurzt werden, dies benétigt eine genaue Abstimmung der verschiedenen Liefer- und
Montagezeiten. Aufgrund der unterschiedlichen Materialien muss auf die physikalischen

Eigenschaften der Baustoffe, die verschiedenen Toleranzen Ricksicht genommen werden.
223

Die sektorale Mischung der Bauweisen eines Gebaudes kann aus unterschiedlichen
funktionalen, gestalterischen oder konstruktiven Grinden umgesetzt werden. Darunter

versteht man, dass die verschiedenen Sektionen in jener Bauweise ausgefiihrt werden,

220 BauNetz, ,Brettstapelelemente — Massivholzsysteme®.

221 Schmid, ,Brettstapeldecke*.

222 Hoffmann, ,Mischbauweisen - Massivholzbau und Elementbau®.
223 Holz- oder Massivbau?*
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welche den Ansprichen am besten gerecht wird. Meist wird aus konstruktiven und
brandschutztechnischen Grinden der Stiegenhaus-Kern aus Beton und der umliegende
Bauteil in Holzbauweise errichtet. Ein weiteres Anwendungsbeispiel fir diese
Mischbauweise ist erdberihrende Sektoren in Stahlbeton zu errichten und die oberen
Geschosse in Holzbauweise. Die Mischbauweise entsteht auch durch eine Trennung der
Tragstruktur und Gebaudehiille. Diese Mischform kommt oft bei Skelettbaukonstruktionen
oder der Schottenbauweise zum Einsatz. Beispielsweise wird die tragende und
aussteifende Struktur aus Beton und die Gebdudeauflenhdlle in Holzbauweise errichtet.
Die Trennung der raumschlief’enden - und tragenden Struktur ermdglicht ein zusatzliches
Mal an Flexibilitat. Durch diese Kombination der Baustrukturen kann der Vorfertigungsgrad
erhdht werden. Eine bauteilbezogene Mischbauweise ermdglicht, jeden Bauteil wie Wande,
Dacher und Decken aus dem am besten geeigneten Werkstoff herzustellen, um eine

224 wie Holzwande in Verbindung mit

optimale Konstruktion zu gewahrleisten,
Stahlbetondecken. Nicht nur das Mischen der Bausysteme, sondern auch die Kombination
von Materialien in Bauteilen ist eine gangige Art. Dazu gehort Materialkombination
innerhalb eines Bauteils bei losem Materialverbund wie dem Fachwerksbau (Holztragwerk
mit Stroh und Lehm ausgefacht) oder Verbundbauteile mit statisch wirksamem Verbund
(z. B. Holz-Beton-Verbunddecke). Diese Bauweise ist bei vielen Gebaudetypen

weitverbreitet und kommt oft bei modernen Biroimmobilien zur Anwendung. #°
Expertenmeinungen aus Interviews

Bei der Frage an die Experten welche der oben angefiihrten Holzbauweisen in Zukunft,

Uberwiegen wird, gibt es verschiedene Einschatzungen.

Tendenziell zeigt sich, dass in Europa die Mischbauweise im Burobau zunehmend
bevorzugt wird, ein essenzieller Teil spielt dabei auch der ErschlieRungskern in Stahlbeton
gefertigt wird, um die aussteifende Wirkung zu gewahrleisten und einfach hergestellt
werden kann. Die Buroflachen werden um den Kern angeordnet und kénnen so in

Holzleichtbauweise seriell und rasch errichtet werden. 228

Aufgrund der Konjunktur werden viele Gebaude in Mischbauweise, da die reine

Holzbauweise preislich zu teuer ist.??’
Einer der Experten war davon Uberzeugt, dass es ausschliellich Blrogebaude in

Mischbauweise geben wird. Die Tiefgaragen, Erdgeschoss und ErschlieRungskerne

werden in Stahlbeton oder Ziegel errichtet, die daruberliegende Blrogeschossen in

224 Fachagentur Holz, Dlsseldorf, Mohrmann, und Seidel, ,Holzkonstruktion in Mischbauweise®, 14
ff.

225 Jansen, ,Holz-Hybrid“.

226 Hiden, Interview 1, Abs. 1.2.

227 \Wehinger, Interview 2, Abs. 2.2.
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Holzskelettbauweise, dass sich an einem Rastersystem orientiert, welches durch die
Arbeitsstattenverordnung ableiten Iasst. Wahrend man im Wohnbau vermehrt auf die
Massivholzbauweise setzt. Die Fassade kann bei niedrigen Burogebduden in
Holzriegelwanden oder Massivholz-Parapet mit Fensterbandern errichtet werden. Ab der
Gebaudeklasse 5 kommt nurmehr die Elementbauweise mit Alu-Glasfassade zum Einsatz.

Bei hoheren Gebauden ist einen Holzfassade nicht mehr zuléssig.??®

Grundsatzlich gibt es eine Vielzahl von Holzbauprodukten. Bei Decken ist das
Brettsperrholz das Standardprodukt. Die Holzleichtbauweise zeichnet sich durch den
geringen Holzanteil im Bauteil aus und kann effizient umgesetzt werden. Das kommt auch

preislich zugute. Der Holzmassivbau bendtig sehr viel von dem Rohstoff, obwohl der héhere

Holzeinsatz nicht immer erforderlich ist.?%°

Das Sockelgeschoss wird bei vielen Gebauden in Mischbauweise in Stahlbeton errichtet

und leicht abgesetzt.?*

4.2.4 Vergleich der Holzbauweisen in Bezug auf Bliroimmobilien

Tabelle 8 Auszug aus Zuschnitt 6; Quelle: ,,Arbeiten in Holz“, 2016

Bei Blrobauten iberwiegt der Skelettbau, da die raumliche Flexibilitat eine groBe Rolle spielt und
die Raumstruktur mit viel weniger Wanden auskommt als beim Wohnbau.

Reine Skelettkonstruktionen finden ebenso Anwendung wie Kombinationen mit anderen
Holzbauweisen.

+ Die statische Struktur ist auf ein Minimum reduziert.

+ Dies ermdglicht maximale Grundrissflexibilitat und ein hohes MaR an Flexibilitét in der
Gestaltung der Fassadendffnungen.

+ Die Funktionen Ddmmen und Tragen sind entkoppelt. Die Gebaudehiille kann unabhingig von
der Tragstruktur entsprechend ihren Anforderungen und konstruktionsunabhangig optimiert
werden.

+ Der Austausch und Riickbau von Bauteilen wird erleichtert.

+ Der Einsatz von Material wird minimiert, das Gewicht reduziert.

Holzskelettbau

+ Die Bauteile sind hochwarmegedammt und warmebriickenoptimiert.

+ Der hohe Vorfertigungsgrad ermdglicht kurze Bauzeiten und optimierte Bauqualitat.

+ Wande konnen zur Lastabtragung und Aussteifung herangezogen werden.

- Hinsichtlich des Verglasungsanteils sind konstruktive Beschrankungen gegeben.

In der Regel werden die Wandelemente geschossweise vorgefertigt, es sind jedoch auch Beispiele
fir geschossiibergreifende Elemente bekannt.

Holzrahmenbau

228 \/ince, Interview 3, Abs. 2.2.
229 Wolf, Interview 4, Abs. 4.2.
230 Hphne, Interview 4, Abs. 4.2.
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Im Biirobau wird der Massivbau meist fir die AuBenwande und Decken genutzt.

+ Die Bauten haben eine hohe Warmespeicherfahigkeit (sommerlicher Warmeschutz).
+ Die Bauweise ermdglicht monolithisches, schichtenarmes Bauen.

+ Die tragenden Elemente kénnen sichtbar belassen werden.

+ Die hohlraumfreie Bauweise bietet brandschutztechnische Vorteile.
Holzmassivbau Wie im Rahmenbau ist der Verglasungsanteil konstruktiv eingeschrankt.

Bei der Anwendung fiir Innenwénde ist eine Anpassung der Biirotopologie erforderlich.

/ Die wesentlichen Systeme im Holzmassivbau sind Brettsperrholz-, Brettstapel- und Blockbauweise.

L)

Bei Mischkonstruktionen mit Stahlbeton werden haufig ErschlieBungskerne mit Treppen und
Aufziigen in Stahlbeton ausgefiihrt.

+ Holz-Beton-Verbunddecken ermdglichen im Biirobau gréRere Spannweiten und geringere
Deckenstarken. Dariiber hinaus haben sie gute schall- und brandschutztechnische Eigenschaften.

Mischbauweise

231

4.2.5 Rekorde im Holzbau

Durch die rasante Weiterentwicklung von Holzbauteilen und hybriden Bauteilen werden
weltweit Hochhausprojekte mit in Holz beziehungsweise in einer Mischbauweise realisiert.
Das aktuell héchste Holzhochhaus ist das Ascent MKE in Milwaukee, Wisconsin USA.
Dieses Holz-Hybrid-Wohngebdude erreicht eine Rekordhéhe von 87 Metern und 25
Stockwerken.?* Die ersten 6 Stockwerke, welche den Bewohnern als Parkgarage dienen
sind in Beton errichtet worden und 19 Stockwerke dartber in Holzbauweise. Die Trager und
Stiitzen kommen von der WIEHAG aus Oberdsterreich.?** Der Mjgstarnet in Brumunddal
(Norwegen) ist mit 85,4 Meter Hohe das zweithochste Holzhochhaus der Welt. Auf 18
Geschossen sind Restaurant, Buros und Konferenzrdume sowie ein Hotel und Wohnungen
untergebracht. Das Primare Tragwerk wurde aus Brettschichtholz gefertigt. Der Turm wurde
2019 fertiggestellt.?** HOHO in der Wiener Seestadt ist aktuell mit einer Héhe von 84
Metern das dritthéchste Holzhochhaus der Welt und das Héchste in Osterreich. Mehr

Information zu diesem Gebaude befindet sich im Anhang.
Ausblick:

Aktuell befindet sich der Timber Marina Tower in Wien noch in der Planung. Dieses
Gebaude soll das weltweit hochste Holzhochhaus mit einer Héhe von 113 Meter, 32

Obergeschossen mit 44.350 m? Geschossflache werden.?®®

231 Arbeiten in Holz“, 17.

232 Gerst, ,Der Ascent Tower wurde in Osterreich vorgefertigt".
233 Ascent Tower - Ingenieurholzbau von WIEHAG".

2% BauNetz, ,Hochhaus Mjastarnet in Brumunddal“.

235 MAFI Medien OG, ,Timber Marina Tower*.
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4.2.6 Gebaudetechnik im Holzbau

Die Gebaudetechnik bei Holzgebauden fordert eine sehr detailreiche Planung, korrekte und
exakte Ausfuihrung. Je nach Bauweise kann die Gebaudetechnik in die Bauteile integriert
werden oder wird in einer Vorsatzschale vor dem Bauteil (tragenden Struktur) gefihrt. Bei
Durchdringungen ist darauf zu achten das die GréRen der Offnungen die Tragfahigkeit und
Gebrauchstauglichkeit des Bauteils nicht beeintrachtigen und muss ab einer gewissen

GrolRe statisch berlcksichtigt werden. Der grofte Feind des Holzes ist das Wasser.
Sanitar

Grundsatzlich ist zu sagen, dass die Sanitartechnik bei Blroimmobilien nicht so komplex
ist wie bei Hotel- oder Wohngebduden. Holz ist sehr empfindlich auf andauernde
Feuchtigkeit, dabei kann es zu erheblichen Faulnisschdden kommen, es reichen schon
geringe Mengen an Wasser. Eine dauerhafte Durchfeuchtung, kann etwa durch eine
fehlerhafte Abdichtung bei Amateuren, eine defekte elastische Fuge bei einer Dusche zu
erheblichen Schaden fuhren. Fur hohe Feuchtigkeitsanforderungen ist der Holzbau nicht
geeignet. Besonders wichtig ist es neben der fachgerechten Ausflihrung, laufende
Kontrollen von Leitungen durchzuflhren. Oft werden aus diesem Grund die Leitungen im
Raum frei oder in sichtbaren Schlitzen gefuhrt. Die Leitungsschachte werden mit
Kontroll6ffnungen versehen, um diese einer regelmafligen Kontrolle auf Dichtheit zu

unterziehen. 2%
Heizen und Kiihlen

Das Heizen und Kiihlen von Buroimmobilien hat auf den Energieverbrauch eine besonders
hohe Auswirkung. Als Heizquelle stehen je nach Anspriichen und Gebaudeeffizienz viele
verschiedene Systeme zur Verfigung. Bei modernen Gebauden erfolgt die
Warmeerzeugung durch Warmepumpen (z. B. Geothermie beim Quartier Leopold) oder
Fernwarme. Die Warmeverteilung erfolgt meist tber eine FuRbodenheizung im Estrich. Je
nach Projekt kdnnen diese Systeme variieren. Da Holz sehr empfindlich auf Feuchtigkeit
ist, muss bei der Kihlung von Bauteilen besonders genau auf anfallendes Kondensat
geachtet werden, um Faule und Schimmel zu vermeiden. #" Liftungsleitungen im
Holzbauteil sind Brandschutzvorschriften technisch kaum vereinbar und mussen
beispielsweise in einer abgehangten Decke gefiihrt werden. Fur die Kihlung von
Massivholzbauteilen wird Masse im Bauteil bendétigt, fir Massivholzelemente gibt es aktuell
kaum etablierte Lésungen fiir Blrogebaude.?*® Holz-Beton-Verbunddecken bieten mit

einem ausreichenden Betonanteil genigend Speichermasse. Das System SupraFloor

2% Cervinka, ,Haustechnik im Holzbau®“.
237 Das Holzblro im Sommer“.
238 Kaufmann, Krotsch, und Winter, Atlas mehrgeschossiger Holzbau, 2021, 136—44.
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ecobust ist eine Betondecke mit Holzbalken. Dieses System verflgt Uber Heiz- und

Kihlelemente zwischen den Balken und nutzt die Speichermasse des Betons. 2*°
Elektrik

Die Leitungen werden bei Aullenwanden in Holztafelbauweisen meist in einer innen
angeordneten Installationsebene geflihrt, da die luftdichte Ebene nicht gestort werden darf.
Bei Massivholzbauteilen wie Brettsperrholz kdnnen Leitungen, Auslasse und Schéchte in
die Bauteile eingefrast werden. Das Einfrasen von Leitungen durch in das Bauteil muss
durch den Tragwerksplaner freigegeben werden, um keine Schwachstellen zu verursachen.
Bei hohen Schall- und Brandschutzanforderungen bei Innenwanden ist die Anwendung von
Vorsatzschalen ratsam. Das Fuhren von Leitungen in den Decken im Holzbau wird meist
im Bereich des FuRbodenaufbaus in der Schittung oder in einer abgehangten Decke an

der Unterseite gefihrt.?*°

Expertenmeinungen aus Interviews

Die Gebaudetechnik ist grundsatzlich nicht so aufwendig im Blrobau wie bei anderen
Assetklassen (z.B. Krankenhaus, HKLS 45-50 % der Herstellungskosten) und macht rund
35 % der Herstellungskosten aus.?*" Drei der fiinf Experten haben die Schwierigkeiten an
den Kreuzungspunkten von Liftungsleitungen und Holztragern angesprochen und fordern

daher eine Integrale-Planung.

Fachplaner mussen frihzeitig in den Entwurfsprozess (Vorentwurf) eingebunden werden,
um strukturiert das Tragwerk und Leitungen miteinander abzustimmen, da im Nachhinein
tragende Bauteile nicht angeschnitten oder durchbohrt werden dirfen. So muss eine
genaue Leitungsflihrung in Abstimmung gebracht werden. Der erhéhte Planungsaufwand

ist zwar komplexer, die Installation selbst aber nicht.?*?

Laut einem Experten liegt die besondere Herausforderung der Verteilung von HKL
(Heizung, Kihlen, Liftung) entlang der Verteilzone in der Decke des Ganges, der diese in
die einzelnen Arbeitsraume verteilt. Oft verlaufen in der Gangrichtung auch Trager, die ein
direktes Abzweigen der Leitung in die Biroraume behindert. Das Fihren der Leitung unter

dem Tréger wird durch die vorgeschriebene Mindestraumhdhe erschwert.?*®

Sollte es zu Durchdringungen von Tragern kommen mussen, sind diese dementsprechend

tiberzudimensionieren.?*

239 ERNE AG Holzbau, ,ERNE SUPRAFLOOR ECOBOOST2".

240 Kaufmann, Krétsch, und Winter, Atlas mehrgeschossiger Holzbau, 2021, 136—44.
241 Hiden, Interview 1, Abs. 1.3.

242 \Wehinger, Interview 2, Abs. 2.3.

243 Vince, Interview 3, Abs. 3.3.

244 Wolf, Interview 4, Abs. 4.3.
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4.2.7 Vorfertigungsarten von Holzgebauden

Der Umfang der Vorfertigung hat in der Projektrealisierung erheblichen Einfluss auf die
Qualitat und Errichtungsdauer. Die Vorfertigung hat sich in der Holzbauweise bereits
etabliert und wurde schon in historischer Zimmererhandarbeit durchgefihrt. Die
Vorfertigung verkurzt die Errichtungszeit und sorgt fur eine rasche Fertigstellung der
Immobilie. Eine

verkirzte

Errichtungsdauer,

welche durch einen I
41', ! .

L

hohen

Blockbau, Stinderbau Holzskelettbau Holzrahmenbau Holzrahmenbau
Vorfer“gungsg rad Fachwerkbau Holzmassivbau (Brettsperrholz) Holzmassivbau (Brettsperrholz)

.- . . Zusammenbau von Kombination Vorgefertigte tragende Elemente, Vorgefertigte Raumzellen
ermoglicht wird, erlaubt einzetteiten Einzelteile Wande/Decken
und Elemente

eine verkurzte ., Vorfertigungsgrad groB
VorﬂnanZIerungsphase’ Gestaltungsfreiheit

gering gering

groB

das spart

Abbildung 18 Logik der Vorfertigung; Quelle:
Finanzierungskosten https.//www.proholz.at/zuschnitt/50/die-logik-der-vorfertigung
abgerufen: 4.12.2024

ein. Je hoher der

Vorfertigungsgrad, desto mehr Bauteile wurden im Vorhinein bearbeitet oder verbunden.
Der detaillierte Planungsaufwand zu Beginn des Projektes nimmt viel Zeit in Anspruch. Die
Errichtungsdauer hingegen kann durch vorgefertigte Bauteile um bis zu 75 % (mit
vormontierten Raumzellen) verkiirzt werden.?* Die vorgefertigten Holzbauteile werden
passgenau auf die Baustelle geliefert, sind nach der Montage sofort belastbar und tragfahig.
Im Gegensatz zu Massivbau aus Ortbeton muss keine Austrocknungsdauer eingehalten
werden. Die Montage kann je nach Bauteilgréfie handisch oder bei gro3en Elementen per
Mobilkran erfolgen. Bei der Montage werden die vorgefertigten Bauteile vor dem Eindringen
von Feuchtigkeit geschiitzt, damit es zu keinen Bauschaden kommt.?* Die folgende Grafik

zeigt die unterschiedlichen Arten der Vorfertigung.
Lineare Elemente

Die Vorfertigung der linearen Elemente kommt dem neben dem klassischen Dachstuhl bei
Skelettbauten, Blockbauweise, Standerbauweise und Fachwerkbauweise zur Anwendung.
Diese Methode ist die einfachste Vorfertigungsmethode. Die stabférmigen Holzbauteile fir
die vertikale (Stutzen, Blockwande, Fachwerkwande) und horizontale Ebene (Balkendecke)
werden im Werk zugeschnitten sowie Holzverbindungen eingefrast und auf der Baustelle

meist in Kombination mit flichigen Elementen zusammengesetzt, geddmmt und verkleidet.

245 Bauzeit sparen durch raschen Aufbau der Holzbau-Module®.
248 Kaufmann, Krotsch, und Winter, Atlas mehrgeschossiger Holzbau, 2021, 142-43.
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Ein Vorteil der Vorfertigung von linearen Elementen ist der Transport, welcher sehr kompakt
erfolgt und ein geringeres Gewicht aufweist. Da die Konstruktion aus vielen Einzelteilen
besteht, ist die Aufbauphase vor Ort zeitaufwendig. Diese Konstruktionsweise wird in der

Praxis vermehrt in Kombination mit flachigen Elementen angewendet. 2
Flachige Elemente

Fir die Herstellung von tragenden Wanden, Decken und Dachern kommen meist
vorgefertigte flachige Elemente zum Einsatz. Diese Form der Vorfertigung ermdglicht einen
hohen gestalterischen Freiraum in der Planung und Grundrissgestaltung. Die flachigen
Elemente werden je nach Anforderung in Holzleichtbauweise (Rahmenbauweise) oder in
Holzmassivbauweise ausgefuhrt. Der Vorfertigungsgrad der vertikalen Bauteile kann in
unterschiedlicher Tiefe erfolgen. Begonnen bei der flachigen Tragstruktur (Rohbauwand)
bis zu voll vorgefertigten Bauteilen mit Fassade, Fenster, Dammung, Elektrik und
Sichtoberflache sind unterschiedliche Vorfertigungsgrade mdglich. Bei der Montage muss
ein Augenmerk auf die Ausbildung der ElementstéRe und Brandschutzkapselung gelegt
werden, da diese Schwachstellen bilden kdnnen. Im Verhaltnis zu vertikalen flachigen
Elementen werden horizontale flachige Bauteile (Deckenelemente) mit einem geringeren
Vorfertigungsgrad hergestellt, da die Aufbauten wie FuBboden, Estrich, Heizungsleitungen
Uber mehrere Bauteile (gesamte Flache) verlegt werden. Trotz der groRen Bauteile und
erheblichen Transportaufwands ermdglichen die flachigen Elemente eine rasche Errichtung
und einen hohen Freiheitsgrad in der Grundrissgestaltung. Diese Vorfertigungsmethode
wird meist bei Bliroimmobilien verwendet, da das Raster die Verwendung einheitlicher
Elemente zulasst. Die dadurch verkurzte Errichtungsdauer und das Kombinieren mit

stabférmigen Elementen sind weitere Vorteile dieser Vorfertigungsmethode. 242
Raumodule

Besonders gefragt ist dieses System bei Birogebauden, die schnell errichtet werden
mussen oder nur temporar genutzt werden. Ein Vorteil ist ebenso die einfache Demontage
und Wiederverwendbarkeit der Module, bei Anderung des Standortes. Je nach
Anforderungen lassen sich diese Module in unterschiedlichen Formen herstellen. Dabei
kann mit offenen, teils geschlossenen oder geschlossenen Modulen gearbeitet werden.
Durch das Zusammensetzen mehrerer offener Module ist auch die Herstellung von
gréBeren Raumen moglich. Die Raummodelle werden im Werk in Holzmassivbauweise,
Mischbauweise oder Holzrahmenbauweise vorgefertigt. Diese Raummodule kénnen bis zu
100 % vorgefertigt werden. Je nach Anforderungen, ist der Einbau ab Werk von

Haustechnik, Fenster, Tlren, Sanitareinrichtungen, Innenausbau und Mobiliar méglich. Bei

247 Kaufmann, Krétsch, und Winter, Atlas mehrgeschossiger Holzbau, 2018, 165.
248 Kaufmann, Krétsch, und Winter, 155ff.
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der Montage ist nur mehr die Verbindung der Raumzellen und Anschlussleitungen notig.
Diese Fertigungstechnik ermoglicht eine minimale Montagezeit, ist aber nicht fir jede
Nutzung optimal geeignet. Schon zu Beginn des Projekts muss die Raummodulbauweise
in den Entwurf und das Raumprogramm integriert werden. Nachtraglich, gréRere
Anderungen sind kaum noch mdglich. Das Raster der Module ist durch die maximale
Transportgrofie beschrankt. Je grofier die Module, desto aufwendiger ist der Transport zur
Baustelle. Die Raummodule GUbernehmen im Regelfall die Lastabtragung, kénnen aber
auch in ein vormontiertes Skeletttragwerk eingefligt werden und nur die raumbildende
Aufgabe Ubernehmen. Raummodule sind bei einer hohen Anzahl von gleichen Modulen

wirtschaftlich sinnvoll.?*°
Expertenmeinungen aus Interviews

Die befragten Experten sehen die Vorfertigung im Holzbau als einen der grofiten Vorteile

dieses Baustoffes.

Das Arbeiten mit vorgefertigten Bauteilen erfordert eine l1angere Planungsphase, die aber
nicht von allen Investoren zugelassen wird. Arbeitet man mit einem Bauteilkaterlog, mit
bereits vorgeplanten Bauteilen, muss man mit laufender Veranderung der Anforderungen
die Planung anpassen. Die Vorfertigung ermdglicht grundsatzlich bessere

Arbeitsbedingungen, durch die Vormontage in Hallen. 2°

Ein Experte weis bei der Errichtung des Gebaudes, auf die Notwendigkeit des
Witterungsschutzes in der Bauphase und genaue Planung der Etappierung in der
Errichtung hin. Diese Punkte sind besonders bedeutungsvoll, da oftmals die
Sichtoberflachen durch nasse Schaden nehmen koénnen. Das Holz muss vor Nasse

wahrend der Errichtung geschiitzt werden.?"

Bei groflvolumigen Projekten ist eine Vorfertigung unumganglich. Dennoch ist der
Vorfertigungsgrad sehr stark von der Nutzung und dem daflir ausgewahlten Bausystem
abhangig. Die Holzskelettbauweise im Burobau hat einen geringeren Vorfertigungsgrad als
Holzriegelwande im Wohnbau. Die vorgefertigten zugeschnittenen Stitzen, Trager und
Decken aus Holz werden just-in-time auf die Baustelle geliefert und ermoglichen einen
raschen Baufortschritt. Die Holzskelettbauweise zeigt, verlangt einen geringeren Grad der

Vorfertigung.?*?

Die Errichtung eines Burogebaudes mit Raumzellen ist aufgrund der geforderten Flexibilitat

kontraproduktiv, die Raumzellen lassen spateren kaum einen Umbau zu.?*

249 Nurmi, ,Raumstapel“, 4ff.

2%0 Interview 1, Abs. 1.4.

251 Wehinger, Interview 2, Abs. 2.4.
252 \/ince, Interview 3, Abs. 3.4.

253 Hohne, Interview 4, Abs. 4.4.
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4.3 Holz im Buro

Baustoffe haben einen Einfluss auf das Raumklima und das Wohlbefinden der Nutzer.
Dieser naturliche Baustoff hat nicht nur im Tragwerk einen wesentlichen Stellenwert,
sondern auch im Innenausbau und der Raumgestaltung. Holz hat viele Eigenschaften, die
sich positiv auf den Organismus des Menschen auswirken, diese werden Uber die

verschiedenen Sinne wahrgenommen.
4.3.1 Raumklima und Wohlbefinden

Die hygroskopische Wirkung von unversiegelten Holzoberflachen bindet Schadstoffe aus
der Luft und verbessert diese. Holz hat eine ausgleichende Wirkung (Sorptionsaktivitat) auf
die Luftfeuchtigkeit, es nimmt die Feuchtigkeit aus der Luft auf und gibt diese bei trockener
Raumluft wieder ab. Zudem wirkt Holz auch allergiefreundlich und hat einen positiven

Einfluss auf das Immunsystem. %4

Der Geruch von natirlichen Holzoberflachen hat auf den Menschen eine beruhigende und
entspannende Wirkung. Holz vermittelt optisch durch die braune Farbgebung ein Gefiihl
von Geborgenheit und Sicherheit. Die Holzoberflache reflektiert langwelliges Licht, dieses
wird als Gelb- und Rotténe vom menschlichen Auge wahrgenommen. Mit dem Baustoff
Holz lasst sich eine gemiitliche, warme Raumatmosphare realisieren. Durch die lebhafte
Oberflache an Boden, Wanden oder Decken bekommt das Gebaude einen naturlichen
Charakter.

Dle folgende Graflk Vergleich Materialeigenschaften
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und Stahl befragt. BayBuche-Kapitel-15-Wohifuhifaktor-Holz.pdf abgerufen: 30.12.2024

Diese Umfrage zeigt eine positive Wahrnehmung von Holz durch die Menschen, in Bezug

auf die Schlagworte wie z. B. natiirlich, warm, entspannend oder gesundheitsférdernd.?*

254 Weissenseer, ,8 unschlagbare Argumente flir's Bauen mit Holz - Weissenseer*.
2% polImeier Massivholz GmbH & Co.KG, ,Wohlfiihlfaktor Holz*, 7.
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Expertenmeinungen aus Interviews

Die Experten haben sich in den Interviews zum Interesse von Mietern und Investoren an

Buroimmobilien aus Holz geteilt.

Die Banken fordern zunehmend nachhaltige und zertifizierte Gebaude, um diese zu
finanzieren.?*® Sowohl Mieter als auch Investoren legen zunehmend Wert auf nachhaltige
Projekte. Sichtbare Holzelemente sind bei Mietern beliebt und ihre Entscheidungen positiv
beeinflussen. Bei Investoren herrscht aufgrund der Holzbauweise noch eine gewisse
Unsicherheit, da sie die Langlebigkeit hinterfragen und nicht wissen, ob es zu héheren
Versicherungskosten kommen wird. ?* Manchmal wird die Holzbauweise auch aus

Imagegriinden bevorzugt, um Leuchtturmprojekte zu errichten.?%®
4.3.2 Einfluss von Holzoberflachen auf das Arbeiten

Das Wohlbefinden am Arbeitsplatz hat einen wesentlichen Einfluss auf die Produktivitat der
Nutzerinnen. Die Auswirkungen von Holz auf das Arbeiten wurden in der Studie ,SOS -
Schule ohne Stress® vom Institut fur nichtinvasive Diagnostik mit Schulklassen in
Massivholz und herkdmmlichen Materialien untersucht. Bei dieser Studie kamen
unterschiedliche Holzarten wie Eichen, Fichten, Tannen, Buchen und Zirben in den
Klassenraumen zur Anwendung. ®° Die Studie kam zu dem Ergebnis, dass die
Schiilerinnen in der Holzklasse eine reduzierte Herzfrequenz aufwiesen. Ebenso wurden
weniger Konflikte und Konzentrationsfehler im Laufe des Jahres festgestellt. Der Indikator
fir die Herzgesundheit (Vagustonus) wurde ebenfalls erhdht festgestellt.  Ahnliche
Auswirkungen lassen sich in einem Buro mit Holzmaterialien bei den Nutzerinnen finden.
Holz im Arbeitsraum gibt ein Gefiihl von Warme und Geborgenheit, mindert Stress, Angst

und reduziert den Herzschlag. 2*°

Holz wird nur bis zu einem gewissen Grad als angenehm empfunden. Die Studie
,Physiological effects in humans induced by the visual stimulation of room interiors with
different wood quantities“ vom Department of Wood Engineering, Forestry and Forest
Products Research Institute in Tsukubawurde stellte 2007 fest, dass ein Raum mit einem
hohen Holzoberflachenanteil (90 % der Oberflache mit Eichenholz) Mudigkeit bei den
Testpersonen verursachte. Der Testraum mit 45 % Holzoberflachenanteil vermittelte den
Testpersonen Ruhe und Erholsamkeit. Der Testraum mit 0 % Holzoberflachenanteil

hingegen wurde als kiinstlich wahrgenommen. %'

2% Hiden, Interview 1, Abs. 1.6.

257 Vince, Interview 3, Abs. 3.7.

2% Hohne, Interview 4, Abs. 4.6.

2% Wie ein Holzhaus das Wohlbefinden beeinflusst - Nafz Holzhaus 2024“.
260 Holz im Biro*“.

261 Polimeier Massivholz GmbH & Co.KG, ,Wohlfiihlfaktor Holz“, 27.
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4.3.3 Flexible Nutzung im Holzbau

Die Mdglichkeit einer flexiblen Nutzung durch Veranderung des Grundrisses in einem
Holzblrogebaude ist abhangig von der Planung sowie der Tragwerkskonstruktion. Die
Holzskelettbauweise lasst wie bei herkdmmlichen Gebauden in Stahlbetonskelettbauweise
eine freie Grundrissgestaltung zu. Der Innenausbau kann durch diese Bauweise frei
gestaltet werden und ermoglicht eine gute Anpassungsfahigkeit an die Nutzungsanspriche.
Eine Spannweite von bis zu 8 Metern ist moglich. Bei der Holzmassivbau- und
Holzrahmenbauweise geben die tragenden und aussteifenden Scheiben (Wande) eine
Grundrissstruktur vor, die bei Umnutzung von Buroflachen die Umplanung stark
beeintrachtigen kann. Diese Bauweisen sind weniger flexibel bei Umstrukturierungen.
Ebenso kommt bei Holzskelettbauweise wie bei der Stahlbetonskelettbauweise eine
vorgehdngte Fassade zur Anwendung. Diese schitzt das Tragwerk vor
Witterungseinflissen (Holz ist empfindlich gegen Feuchtigkeit) und lasst eine freie
Fassadengestaltung zu. Die ausreichende Belichtung flr die Buros kann so sichergestellt
werden.?®? Ein Vorteil von Holzbauteilen (Stiitzen, Tréger, Scheiben, ev. Decken) ist die
Moglichkeit der Wiederverwendbarkeit. Bei I6sbarer Verbindung lassen sich Holzbauteile
leicht demontieren und bei Bedarf an einem anderen Ort wieder einsetzen. Das ermdglicht
einen langen und flexiblen Einsatz von Bauteilen. Dies eignet sich besonders bei

temporaren Biirogebauden. Die Modulbauweise hat sich fiir kurze Nutzungen etabliert.?®®

4.4 Herstellungskosten von Burogebauden in
Holzbauweise

Burogebaude in Holzbauweise stellen Nischenprodukt dar. Richtwerte flr
Herstellungskosten solcher Gebdude, werden nicht verdffentlicht. Daher erfolgt die

Feststellung der Herstellungskosten auf Grundlage von Expertenmeinungen.
Expertenmeinungen aus Interviews

In Bezug auf die Herstellungskosten der unterschiedlichen Holzbausysteme haben die
Experten ahnliche Ansatze. Einige meinen, dass die Holzmassivbauweise teurer in der
Herstellung ist als die Holzleichtbauweise.?®* Je mehr Masse an Holz verbaut wird desto
teurer wird es.?®® Dennoch kommt es auf die Art der Ausfiihrung an. Das macht es schwer
zu beurteilen, Vergleicht man die Kosten der einer Aufienwand in Massivbauweise (Ziegel,
18 cm, auRen gedammt und verputzt) liegt diese bei 365 €/m?. Eine Aulenwand in

Holzrahmenbauweise mit Vorsatzschale mit gleicher Fassade wie die Massivwand liegt bei

262 Holzskelettbau - Holzskelettbauweise im Detail | Okologisch Bauen®.

263 BauNetz, ,Wiederverwendbarkeit und Kreislaufwirtschaft von Holzbauteilen®.
264 Hiden, Interview 1, Abs. 1.7.

265 \Wolf, Interview 4, Abs. 4.7.
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etwa bei 480 €/m?. Eine Massivholzdecke ist rund 10 % teurer als ein Stahlbetondecke.?®®

Holzbeton-Verbunddecken sind teurer als Sperrholzdecke.

Die Rohbaukosten in Holzskelettbauweise sind bei Blirogebauden tendenziell niedriger als
der Rohbaukosten bei Wohnimmobilien.?” Ein Experte weist auch auf das Thema der
Ausschreibung hin, es ist besonders wichtig Holzfachplaner und ausflihrende Firmen von
Beginn in den Entwurfsprozess zu integrieren, um das Gebdude kosteneffizient zu

errichten.?%®

Die durchschnittlichen Mehrkosten der Herstellungskosten durch die Holzbauweise wurden

durch Experten unterschiedlich beziffert.

Die Herstellungskosten von Biirogebauden pro m? exkl. USt. Brutto-Grundflache (BGF) mit
mittlerer Ausstattung liegen laut Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs 2024 zwischen 2.100 — 2.800 €. (Kapitel 2.4.2)
Die befragten Experten setzten Herstellungskosten (€/m?) und die Mehrkosten (%) der

Holzbauweise unterschiedlich hoch an.

e Experte 1: 8 -10 % Mehrkosten zu den Herstellungskosten

e Experte 2: 2.800 - 3.000 €/m?

e Experte 3: max. 10 % Mehrkosten zu den Herstellungskosten
e Experte 4: rund 3.000 €/m?

Zusatzliche Expertenmeinungen zum Betrieb eines Biliroholzgebaudes

Durch die angenommenen erhdhten Herstellungskosten stellt sich auch die Frage ob
hohere Mieten zu generieren sind. Keiner der Experten hat bestatigt, dass sich hohere

Mieten aufgrund der Holzbauweise erzielen lassen. (Frage 10 siehe Interviews)

In Bezug auf einen erhohten Instandhaltungsaufwand bei Blrogebauden aus Holz haben
sich vier der funf Experten dazu gedulert, dass eine Holzfassade zu hdheren

Instandhaltungskosten flihren kann. (Frage 9 siehe Interviews)

266 Wehinger, Interview 2, Abs. 2.7.
267 Vince, Interview 3, Abs. 3.7.
268 Hohne, Interview 4, Abs. 4.7.
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5 Anforderungen an Blirogebaude aus Holz

Die im Kapitel 3 beschriebenen rechtlichen und nachhaltigen Anforderungen an
BlUrogebaude werden in diesem Kapitel im Kontext des Holzbaus untersucht. Dabei werden
die Eigenschaften von Holz sowie dessen Auswirkungen im Hinblick auf ermittelte

Anforderungen analysiert.
5.1 Rechtliche Anforderung in Bezug auf den Holzbau

Die im allgemeinen Teil 3.1 ,Rechtliche Anforderungen® erwahnten Gesetze und
Regelwerke sind fir Blrogebaude in Holzbauweise ebenso relevant wie die spezifischen
rechtlichen Anforderungen. Das folgende Unterkapitel gibt einen Einblick Uber die
zusatzlichen relevanten rechtlichen Anforderungen in Bezug auf die Bauordnung,
bautechnischen Vorschriften sowie brandschutztechnischen Vorschriften in Bezug auf den

Holzbau.
5.1.1 Buronutzung

In Bezug auf die erwdhnten Normen, setzen diese keine zusatzlichen Anforderungen

aufgrund des Holztragwerkes im Vergleich zu andere Bausystemen, voraus.
5.1.2 Burogebaude

Wiener Bauordnung

Die Wiener Bauordnung geht im § 90 explizit auf Holzdecken ein, die hoher Feuchtigkeit

ausgesetzt sind.

§ 90 ,Werden Badezimmer, Toiletten, Waschkiichen und Ré&ume, in
denen besondere Feuchtigkeit entsteht, liber Holzdecken errichtet, sind
diese Holzdecken in den betreffenden Bereichen gegen Feuchtigkeit so
abzudichten, dass keine schéadlichen Einfliisse, die ihre Tragféhigkeit

geféhrden, wirksam werden. “ 2%°

Bautechnische Vorschriften bei der Herstellung von Holzgebauden
ONORM EN 1995-1-1: 2019 Eurocode 5: Bemessung und Konstruktion von

Holzbauten-Teil 1-1: - Allgemeine Regeln und Regeln fiir den Hochbau

Neben dem ONORM EN 1991-1-1, 3 und 4 Eurocode 1-Einwirkungen auf ein Tragwerk,
setzt die ONORM EN 1995-1-1 wichtige Vorgaben fir den Holzbau und behandelt die
Bemessung und Konstruktion von Holzbauten sowie Ingenieursbauwerken aus Holz oder

Holzwerkstoffen. Dabei wird neben dem allgemeinen Teil auf die Grundlagen der

269 Bauordnung flr Wien (BO) LGBI. Nr. 37/2023.
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Bemessung und Konstruktion, Baustoffeigenschaften, Dauerhaftigkeit, Grundlagen der
Berechnung der Grenzzustande von Tragfahigkeit und Gebrauchstauglichkeit, Verbindung
von metallischen Verbindungsmitteln und zusammengesetzte Tragwerke sowie die
Ausfiihrung und Uberwachungen eingegangen.?’® Neben den Eurocodes (Europaischen
Normen) gibt es auch nationale Normen, die zusatzlich die nationalen Parameter erganzen,
wie z. B. die ONORM B 1995-1-1 welche zusétzlich zu EN 1995-1-1 gilt. 2

ONORM B 2320: 2022 Gebiude aus Holz - Technische Anforderungen
Die ONORM B 2320 definiert die Anforderung an der Herstellung und Errichtung von

Gebauden aus Holz, deren Wande, Decken und Dachkonstruktionen im Wesentlichen aus
Holz oder Holzwerkstoffen bestehen. Sie ist neben Wohngebauden fir Gebaude
anzuwenden, die durch ihre Nutzung ein dhnliches Raumklima beherbergen, darunter fallen
auch Birogebdude. Die ONORM deckt die verschiedenen Bauweisen wie
Holzrahmenbauweise, Holzskelettbauweise und Holzmassivbauweise ab. Fur Gebaude,
die teilweise in Holzbauweise errichtet werden, gilt diese Norm sinngemaf. Diese ONORM
geht auf die Nutzungsdauer, Anforderungen der Planung und Herstellung, Anforderungen
an tragende Bauteile aus Holz und deren Verbindungsmittel, Anforderungen an Bauteile
wie etwa vorgefertigte Bauteil, Anforderungen an den Feuchteschutz, Anforderung an die

Planung und Ausfiihrung sowie die Instandhaltung ein.?"2
Weitere relevante NORMEN fiir das Bauen von Holzgebauden

- ONORM B 2215: 2017 Holzbauarbeiten — Werkvertragsnorm

- ONORM B 2340: 2020 Manahmen zur Erfiilllung der Anforderungen an die
Luft- und Winddichtheit von Holzhausern und Holzfertighdusern

- ONORM B 3802-1: 2015 Holzschutz im Bauwesen - Teil 1: Allgemeines

- ONORM B 3802-2: 2015 Holzschutz im Bauwesen - Teil 2: Baulicher Schutz
des Holzes

- ONORM DIN 18202: 2022 Toleranzen in Hochbau-Bauwerken

Es existieren viele weitere Normen, die flr das Bauen mit Holz einzuhalten sind. Sie werden

in dieser Arbeit nicht vollstandig angefuhrt.
5.1.3 Brandschutz bei Holzgebauden

ONORM EN 1995-1-2:2023 Eurocode 5 — Bemessung und Konstruktion von
Holzbauten — Teil 1-2 Tragwerksbemessung fiir den Brandfall
Die ONORM EN 1995-1-2 behandelt den Entwurf, Berechnung und Bemessung von

Holzbauwerken, die unter einer Brandbeanspruchung stehen und gilt in Verbindung mit der

2710 Austrian Standards, ,,QNORM EN 1995-1-1¢.
2" Austrian Standards, ,ONORM B 1995-1-1°.
212 Austrian Standards, ,ONORM B 2320°“.
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EN 1995-1-1 und EN 1991-1-2. Diese ONORM bezieht sich auf tragende, raumschlieRende
Holzbaukonstruktionen. Anwendungsbereich betrifft auch Tragwerke oder Teile davon, die
durch die ONORM EN 1995-1-1 bemessen werden und alle jene Produkte, die auf diese
Norm verweisen. Die Norm enthalt fir diese Grundsatze, Anwendungsregeln und
Bemessungsverfahren (tabellarisches, vereinfachtes und erweitertes
Bemessungsverfahren) fur verschiedene Bauteile und Konstruktionen. Ebenso werden die
Verbindungsmittel, Bekleidung von Bauteilen sowie die konstruktive Ausfiihrung wie
Fugenbildung festgelegt. Die nationale Erlauterung und Ergéanzung zu ONORM EN 1995-
1-2:2023 wird durch die ,ONORM B 1995-1-2 Eurocode 5: Entwurf, Berechnung und
Bemessung von Holzbauten - Teil 1-2: Allgemeine Regeln - Bemessung fur den Brandfall®,

erweitert.?”

OIB-Richtlinie 2 Brandschutz

Die ,,OIB-Richtlinie 2 Brandschutz 2023" verweist im Punkt 2.1 auf das Brandverhalten von
Bauprodukten in Tabelle 1a. Aus diesen Tabellen kann abgelesen werden, wo Holz und
Holzwerkstoffe angewendet werden konnen. (siehe Anhang). Tabelle 1b geht auf die

Allgemeinen Anforderung an die Feuerwiederstand von Bauteilen ein.

OIB-Richtlinie 2.3 Brandschutz bei Gebauden mit einem Fluchtniveau von mehr als
22 m

In der OIB-Richtlinie 2.3 sind Holz oder Holzwerkstoffe als Konstruktionswerkstoff nicht
mehr vorgesehen. Durch ein entsprechendes Gutachten oder Brandschutzkonzept, welche
einen Nachweis flr das Erreichen adaquater Schutzziele erbringen (Behandlung des
Holzes), kdnnen Abweichungen vorgenommen werden. Diese kénnen allerdings erhebliche
Mehrkosten verursachen. Dabei ist der OIB-Leitfaden ,,Abweichung im Brandschutz und

Brandschutzkonzepte* anzuwenden. 27
Zusammenfassung OIB-Richtlinie 2

Die Richtlinien zeigen, dass der Einsatz von Holz und Holzwerkstoffen aus
brandschutztechnischer Sicht bei kleineren Gebduden (GK1-GK 3) anwendbar ist. In
Gebaudeklasse 4 gibt es zunehmende Einschrankungen. Ab Geb&udeklasse 5 ist die
Nutzung von Holz als Baustoff stark eingeschrankt und darf nicht Uberall ohne zuséatzliche
Aufwendungen verwendet werden. Wenn die Bauteile und das Gebdude den
Brandschutzzielen entsprechen, durch Kompensationsmaf3nahmen, ist durch Gutachten

und Brandschutzkonzept der Einsatz von Holz und Holzwerkstoffen moglich.

Weitere relevante brandschutztechnische Normen fiir das Bauen von Holzgebauden

213 Austrian Standards, ,ONORM EN 1995-1-2: 2011 09 01“.
214 Osterreichisches Institut fiir Bautechnik, ,OIB-Richtlinie 2.3 Brandschutz bei Gebauden mit einem
Fluchtniveau von mehr als 22m*.
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- ONORM B 2330: 2015 Brandschutztechnische Ausfilhrung von
mehrgeschossigen Holz- und Holzfertighdusern - Anforderungen und
Ausfiihrungsbeispiele

- ONORM B 2332: 2015 Brandschutztechnische Ausfiihrung von Fassaden
aus Holz und Holzwerkstoffen in den Gebaudeklassen 4 und 5 -
Anforderungen und Ausfliihrungsbeispiele

-  ONORM EN 13051-2 Klassifizierung von Bauprodukten und Bauarten zu
ihrem Brandverhalten — Teil 2: Klassifizierung mit den Ergebnissen aus den
Feuerwiderstandsprifungen, mit Ausnahme von Liftungsanlagen.

- ONORM B 3800-9: 2011 Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen - Teil

9: Bauteile in Holzbauweise — Anforderungen, Priifungen und Beurteilung 2"
Expertenmeinungen aus Interviews

Die Experten bestatigen, dass das Bauen mit Holz ab der Gebaudeklasse 5 gemal der
OIB-Richtlinie 2 Brandschutz besondere Anspriche an Bauteil stellt. Neben der
Feuerwiderstandsklasse ist auch bei Gebauden ab der GK 5 das Brandverhalten
ausschlaggebend. Das Errichten einer Fassade aus Holz ist in dieser Gebaudeklasse nicht
mehr gestattet, so kommen bei héheren Gebauden Element-Glasfassaden zum Einsatz.?’®
Ebenfalls von zwei Experten darauf hingewiesen bestatigt, dass durch
KompensationsmalRnahmen, wie Kapselung von Bauteilen oder Sprinkleranlagen

Anforderungen erfiillt werden kénnen.?”’

5.2 Nachhaltigkeit im Holzbau

Der folgende Abschnitt behandelt die Nachhaltigkeitsaspekte des Baustoffs Holz. Dabei
wird auf die CO,-Speicherfahigkeit von Holz eingegangen, die je nach Holzart variiert.
Einflisse von Holz auf die ESG-Kriterien sowie die Gebaudezertifizierung werden in diesem
Abschnitt beleuchtet.

5.2.1 Nachhaltigkeit von Holz

Holzbau wirkt sich nachhaltig auf das Klima und die Wertschdépfung aus. Durch eine streng
kontrollierte, nachhaltige Forstwirtschaft in Osterreich ist der Rohstoff Holz gesichert. Rund
ein Drittel des jahrlichen Holzzuwachses reicht aus, um den gesamten Holzbedarf fir das
Osterreichische Hochbauvolumen eines Jahres zu decken. Zudem schafft der Holzsektor
Uber 300.000 Arbeitsplatze und férdert die landlichen Regionen.?”® Der Energiebedarf bei

der Herstellung von Holzbaustoffen benétigt viel weniger Energie als bei herkdmmlichen

275 Richtlinien und Normen*.

276 \/ince, Interview 3, Abs. 3.5.

277 Wolf, Interview 4, Abs. 4.5.

278 10 gute Grlinde fiir den Baustoff Holz".
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Baustoffen wie Ziegel, Beton oder Glas. Der Rohstoff Holz wachst bis auf geringe
PflegemalRnahmen von selbst und bendtigt fur die Rohstoffproduktion Sonnenenergie und
Regen, kaum zusétzliche Energie wie etwa bei einem Hochofen in der Stahlproduktion.?”
Zudem kann die Natur den Baustoff Holz, sofern er nicht mit Chemikalien versetzt wird,

vollstandig abbauen.
Graue Energie im Vergleich verschiedener Baustoffe

Die graue Energie stellt den Energieverbrauch Uber den gesamten Lebenszyklus fir den
Baustoff dar, dies beginnt bei der Herstellung, Lagerung, Transport, Verarbeitung und Ende
bei der Entsorgung des Baustoffes. ?®° Natiirliches sageraues Holz benétigt in der
Herstellung sehr wenig graue Energie. Eine Veredelung, wie technische Trocknung, Hobeln
oder Verklebung fuhrt zu einem erhoéhten Energieaufwand und zusatzlicher grauer
Energie.?®" Die in der Tabelle angefiinrten Werte dienen der Orientierung zu einem
Vergleich, da diese von vielen projektspezifischen Faktoren abhangen, wie dem Transport

oder dem Anteil der recycelten Materialien.

Tabelle 9 Graue Energie von Baustoffen (selbst erstelit)

Baustoff graue Energie (MJ/m?3)

Kant-/Brettholz (600 kg/m?), natirlich getrocknet, Holzfeuchte 15- 960 MJ/m?*

Brettholz (550 kg/m?) technisch getrocknet, Holzfeuchte ca. 12% 1.155 MJ/m?

Kantholz (550 kg/m?). technisch getrocknet, Holzfeuchte ca. 12% 1.705 MJ/m? 282

Beton C 30/37 1.857 MJ/Im® (0,774 MJ/kg x 2400 kg/m?)
Beton C 25/30 (speziell fir Fundamente/Bodenplatten) 1.637 MJ/m? (0,682 MJ/kg x 2400 kg/ m?)283
Stahl (niedriglegiert) 302.965 MJ/m? (38,35 MJ/kg x 7900 kg/m?)
Stahl (hochlegiert Legierungsanteil > 5%) 755.714 MJ/m? (95,66 MJ/kg x 7900 kg/m?)284
Klinker 6.160 MJ/m?

Leichtziegle 1.555 MJ/m? 285

5.2.2 Der CO,-Speicher Holz

Das Bauen mit Holz verlangert den Kohlenstoffspeicher des Waldes, pro Kubikmeter Holz
eine Tonne CO, gebunden wird. Baume speichern im Alter von 40 - 80 Jahren am meisten
CO,, diese Fahigkeit nimmt mit zunehmendem Alter ab. Angesichts dessen ist die aktive

Nutzung sinnvoll, um Platz zu schaffen fiir neue junge Baume.?®

In Abhangigkeit von der Baumart speichern die Baume unterschiedlich viel CO, pro Jahr.
Im Durchschnitt speichert die Douglasie 46,5 kg, Larche 35,9 kg, Tanne 20,7 kg, Fichte
20,1 kg, Eiche 18,9 kg und die Buche 15,9 kg CO, pro Jahr. %7

279 Jorg, Holz und Klimaschutz, 14.

280 BauNetz, ,Graue Energie*.

281 Forum | Nachhaltiges Bauen * Baustoffe « Okobilanz Bauholz*.

282 Forum | Nachhaltiges Bauen * Baustoffe « Okobilanz Bauholz*.

283 Forum | Nachhaltiges Bauen * Baustoffe « Okobilanz Beton*.

284 Forum | Nachhaltiges Bauen * Baustoffe « Okobilanz Stahl.

285 Forum | Nachhaltiges Bauen * Baustoffe « Okobilanz Leichtziegel".
286 Bachler, ,Wie kann es noch mehr werden?“

287 Schulz, ,Wie viel CO, speichert ein Baum pro Jahr?*
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5.2.3 ESG in Bezug auf den Holzbau

Environmental (Umwelt)

Voraussetzung flir eine nachhaltige Herstellung dieses Baustoffes ist, dass die
Holzproduktion nachhaltig erfolgt und die geschlagerten Flachen wieder aufgeforstet
werden. Durch die Fahigkeit, CO, zu speichern, sorgt Holz fiir eine Senkung in der CO,-
Bilanz eines Gebaudes. Die Herstellung von Schnittholz emittiert wenig CO, im Verhaltnis
zu anderen Baustoffen wie Stahl oder Beton. Die gute Warmedammeigenschaft verbessert
die Energieeffizienz von Gebauden. Durch die Wiederverwendung von Holzbauteilen kann
die Lebensdauer der Bauteile verlangert und somit der CO,-Footprint verringert werden.
Das férdert die Kreislaufwirtschaft.?%®

Social (Sozials)

Durch die Holzbauweise werden Raume geschaffen, die sich positiv auf die Gesundheit der
Nutzer auswirken und ihr Wohlbefinden fordern. Ein weiterer Teil der sozialen
Verantwortung ist das Schaffen von Arbeitsplatzen und die Férderung landlicher Regionen.
Durch die mdgliche Vorfertigung kann ein erhdhter Arbeits- und Gesundheitsschutz in

wettergeschutzten Produktionsstatten garantiert werden.
Governance (Unternehmensfiihrung)

Eine verantwortungsvolle Unternehmensfihrung setzt auf transparente, ethische und
effiziente Prozesse, um Nachhaltigkeit und soziale Gerechtigkeit im Bauprozess zu férdern.
Die detaillierte Planung vor der Umsetzung bzw. Errichtung des Gebaudes kann friihzeitig

Probleme aufzeigen und es kann darauf reagiert werden, das verbessert das

Riskmanagement. 2%

Expertenmeinungen aus Interviews

In Bezug auf die Umwelt E ist Holz nachwachsender Rohstoff, der kurze Transportwege

zulasst und wiederverwendbar ist.?®°

Im Hinblick auf die soziale Verantwortung kann die Holzbauweise bei
Budroimmobilien ein angenehmes Raumklima schaffen und das Wohlbefinden der
Mitarbeiter fordern.?®! Aus Sicht der verantwortungsvollen Unternehmensfiihrung
kann durch Early Contractor Envolvement oder Allianzmodelle, das fruhe Einbinden
von Experten eine nachhaltige Beschaffung und Partnerschaft geférdert werden. 292

288 Wischnath, ,Die graue Energie“.

289 Maier, ,ESG, Nachhaltigkeit und Holzbau in der Schaffung zukunftsfahiger Immobilien®.
290 Hiden, Interview 1, Abs. 1.16.

291 Wehinger, Interview 2, Abs. 2.16.

292 Hghne, Interview 4, Abs. 4.16.
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Laut einem Experten bringt der Holzbau kleine Vorteil in Bezug auf die Konformitat
betreffend die EU-Taxonomie, spielt aber in der Gesamtbewertung nur eine

unwesentliche Rolle.?%
5.2.4 Auswirkung der Holzbauweise auf die Gebaudezertifizierung

Der folgende Abschnitt stellt die mdgliche Berucksichtigung des Baustoffes in den
unterschiedlichen  Gebaudezertifizierungen  dar. Bei  dieser Analyse der
Zertifizierungssysteme wird von einer neu errichteten Buroimmobilie in Holzbauweise
ausgegangen. Die Gebaudezertifizierungssysteme betrachten ganzheitlich das Gebaude
und bertcksichtigen dadurch nur marginal direkt den Baustoff. Der Baustoff Holz und die
Herkunft werden je nach Zertifizierungssystem unterschiedlich gewichtet. Indirekt kann sich
der Baustoff Holz auf verschiedene Kategorien wie Okobilanz des Gebaudes,
Wohlbefinden, Raumluftqualitdt, Einsatz von regionalen Produkten oder die
Rickbaufahigkeit positiv auswirken. ** Der indirekte Einfluss von Holz auf die
Gebaudebewertung kann nur anhand eines konkreten Gebaudes analysiert werden.

Angesichts dessen wird auf die indirekten Auswirkungen nicht explizit eingegangen.
KLIMA: AKTIV

Dieses Gebaudezertifikat bericksichtigt mit dem  klimaaktiv Kriterienkatalog fur
Dienstleistungsgebdude, Neubau und Sanierung 2020“ in der Kategorie C, Baustoffe und
Konstruktion, den Einsatz von klimafreundlichen Bauprodukten und Komponenten. Durch
den Einsatz von gepriften 6kologisch optimierten Bauprodukten, welche durch die
Prifzeichen Osterreichisches Umweltzeichen, natureplus, IBO-Prifzeichen die hohen
Umweltstandards bestatigt werden, kénnen bei Erflllung der Auflagen 5-50 Punkte
(insgesamt max. 1000 Punkte) erreichen. Pro gepriften Baustoff wie z. B. Holz oder
Warmedammstoffe, die mindestens 80 % der Flache oder des Gebaudes (Masse)
betreffen, werden 5 Punkte vergeben.?** Durch ein Produktmanagement, das die
Anwendung von emissionsarmen- und schadstoffarmen Produkten im Innenraum sowie die
Wiederverwendbarkeit belegt und entsprechenden Anforderungen in der Kriterien Plattform

_baubook.at* erfillt.>%
OGNB

Die Osterreichische Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen ermdglicht mit OGNB-Tool, Online
eine Demo-Kalkulation eines Projektes, dieses Tool bildet die finf Hauptkategorien mit den

jeweiligen Unterkategorien ab. Die Kategorie E ,Baustoffe und Konstruktion“ deckt 200 von

293 Vince, Interview 3, Abs. 3.16.

2% Gebaudezertifizierung und nachhaltiges Bauen Okostandards in Osterreich®, 17.

2% Lubitz-Prohaska u. a., ,klimaaktiv Kriterienkatalog fir Dienstleistungsgebdude Neubau und
Sanierung 2020%, 34.

2% | ubitz-Prohaska u. a., 42.
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1000 gesamt erziehbaren Punkten ab. In der Unterkategorie E 1.2 ,Verwendung von
Produkten mit Umweltzertifikaten® wird expliziert auf die Verwendung von
umweltfreundlichen zertifizierten Baustoffen eingegangen. Diese miissen mindestens 80 %
der Flache eines Bauteils ausmachen. In der Untergruppe ,Holz und Holzwerkstoffen*
koénnen bei drei Anwendungsbereichen in Decken und Béden, Aul’enwanden, Innenwande
und Trennwande jeweils 3 Punkte (Gesamt 9 Punkte) erzielt werden. Der Baustoff Holz
muss durch UZ 7 oder natureplus =zertifiziert sein. In der Unterkategorie D.2
.,Raumluftqualitat* (Hauptkategorie Gesundheit und Komfort) wird das D.2.2
.Produktmanagement” bewertet. Das Produktmanagement hat das Ziel, durch eine gezielte
Auswahl von Bauprodukten die Innenraumluftqualitat zu verbessern und schadliche Stoffe
innerhalb des Gebdudes zu minimieren. Durch den Einsatz von emissionsarmen

Holzwerkstoffen und Produkten kénnen bis zu 40 Punkte erzielt werden. 2%’
OGNI
Das OGNI-Gebaudezertifizierungssystem zertifiziert nach den Kriterien des DGNB-

Zertifizierungssystems.?%®
DGNB

Das ,Deutsche Gltesiegel nachhaltiges Bauen® bildet in dem Kriterienkatalog ,Gebaude-
Neubau“ Version 2023 sechs Themenfelder ab. Der Baustoff Holz wird in dem Themenfeld
,Okologische Qualitat‘, welche 22,5 % der gesamten Bewertung umfasst, durch das
Kriterium ENV 1.2 ,Zertifizierte verantwortungsbewusste Ressourcengewinnung eines Teils
der Wertschopfungskette® (Qualitatsstufe 1.2, maximal 80 P) oder ,Zertifizierte
verantwortungsbewusste Ressourcengewinnung® (Qualitatsstufe 1.3, maximal 100 P)
erwahnt. Bei Erfullung der Anforderung an ,Baustoffe” kdnnen bei Birogebauden maximal
100 Punkte erreicht werden, dennoch betragt der Anteil der verantwortungsbewussten
Ressourcengewinnung bei Buroimmobilien nur 2,4 % der Gesamtbewertung. Durch das
Vorweisen von anerkannten Labels wie PEFC, FSC und ,Holz von Hier* wird sichergestellt,
dass eine =zertifizierte verantwortungsvolle Ressourcengewinnung von Holz fir das
Gebaude erfolgt ist. Die Mindestanforderung fiir alle Zertifizierungstypen verlangt, dass das
verbaute Holz und Holzwerkstoffe zu mindestens 50 % aus nachhaltiger zertifizierter

Forstwirtschaft stammen. 2*°
LEED

Das amerikanische Zertifizierungssystem Leadership in Energy and Environmental Design

beinhaltet acht Hauptkriterien. Zu den Hauptkriterien zahlt die Kategorie ,Materialien &

297 Total quality building certification”.
2% OGN, ,Gebaudezertifizierung*.
299 DGNB Gmbh, ,DGNB System Kriterienkatalog Geb&aude Neubau*, 62 ff.
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Rohstoffe* (Materials & Resources), diese berlcksichtigt unter anderem Baustoffe und ihre
Herkunft. In dieser Hauptkategorie kdnnen maximal 13 von 110 Punkten erreicht werden.
In der Unterkategorie ,Rohstoffbeschaffung“ (Sourcing of Raw Materials) werden zusatzlich
zu anderen Auflagen bis zu 2 Punkte vergeben, dass die verbauten Holzprodukte durch
Forest Stewardship Council oder einem vom USGBC anerkannten Aquivalent zertifiziert
wurden.*® Punkte sind durch die Anwendung von ,Schadstoffarme Materialien* (Low
emitting materials) in der Hauptkategorie Innenraumqualitat (Indoor environmental Quality)
zu erreichen, dazu gehort auch Holz (unbehandelt). Hier kdnnen bis zu 3 Punkte erzielt

werden. "
BREEAM

Das angelsachsische Gebaudezertifizierungssystem Building Research Establishment
Environmental Assessment Methodology wertet in dem Kernsystem ,BREEAM DE Neubau
2018* (Breeam New Construction) die neun Hauptkategorien erreichen eine Punkteanzahl,
die durch eine Gewichtung der einzelnen Hauptkategorien zu einem Endergebnis fuhrt. Die
Wichtung der Hauptkriterien ,Material” bei ,Nicht-Wohngebauden — vollstandig ausgebaute”
wird mit 16 % berechnet. 3% Als Mindeststandard setzt das BREEAM
Gebaudezertifizierungssystem voraus, dass der Baustoff Holz legal geschlagerten und
gehandelt wurde oder eine Zertifizierung erhalt, welche diese Anforderungen erflllt (FSC,
PEFC). 3® In dem Unterpunkt ,Verantwortungsvolle Materialbeschaffung“ werden neben
den Grundvoraussetzungen zusatzliche Vorgaben vorgegeben, bei Erflllung dieser kdnnen
bis zu 4 Punkten erreicht werden.>* Bei Unterschreitung der vorgegebenen Grenzwerte
von Emissionen aus Bauprodukten kénnen ebenfalls Punkte erreicht werden, die im
BREEAM System in der Kategorie ,Gesundheit und Wohlbefinden® mit einer Wichtung von

16 % beriicksichtigt werden 3%

Expertenmeinungen aus Interviews

Die Experten bestatige, dass die Wahl der Gebaudezertifizierung von der Herkunft der
Investoren abhangig ist. Bei internationalen Investoren und Bestandhalter bevorzugen

LEED, BREEAM und DGNB. *% Osterreichische Investoren orientieren sich am OGNI und

klima:aktiv Zertifizierungssystem.>%’

300 .S.Green Building Council, ,LEED v4.1 building design and construction®, 97.

301 U.S.Green Building Council, 116.

302 TJV SUD Industrie Service GmbH — NSO BREEAM D-A-CH, ,BREEAM DE Neubau 2018
Technisches Handbuch®, 19.

303 TUV SUD Industrie Service GmbH — NSO BREEAM D-A-CH, 18.

304 TUV SUD Industrie Service GmbH — NSO BREEAM D-A-CH, 257.

305 TUV SUD Industrie Service GmbH — NSO BREEAM D-A-CH, 19.

306 Hohne, Interview 4, Abs. 4.11.

307 Hiden, Interview 1, Abs. 1.11.
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Die Experten haben sich zur Auswirkung der Holzbauweise auf die Gebaudezertifizierung

wie folgt geaulert:

Holz hat eine positive Auswirkung, aber nur indirekt, direkt kaum, allerdings gibt es
viele andere Kriterien, welche die Zertifizierung beeinflussen.®®

Holz kann die Gesamtbewertung positiv beeinflussen, ist aber durch andere
Kriterien kompensierbar. Eine positive Auswirkung hat Holz etwa in der Okobilanz
und durch das Binden von CO.. Die indirekte positive Beeinflussung lasst sich nur
anhand eines konkreten Projekts darstellen.>*

Die Berlcksichtigung des Baustoffes Holz hat bei den gangigen
Zertifizierungssystemen, de facto keine ausschlaggebende Wirkung, dadurch
entsteht kein maRRgeblicher Vorteil. Man splrt eine geringe indirekte Verbesserung,
aber es 16st keine groRen Spriinge aus.®"°

Holz verbessert maRgeblich die Okobilanzierung. Der Einfluss dieser hangt von der
Zertifizierung ab, zum Beispiel hat die Okobilanz einen hohen Stellenwert bei OGNI
und DGNB. Das Bauen mit Holz verbessert ebenso das Riickbaukonzept und die
Bauteile kénnen auch wiederverwendet werden, das verbessert die Okobilanz

ebenso.?"

Bezuglich der Auswirkungen der Materialherkunft des Baustoffes Holz auf die

Gebaudezertifizierung sind Antwort der Experten wie folgt:

Die Herkunft des Baustoffes Holz wird in den Gebaudezertifizierungen
berlicksichtigt.3'?

Die Verwendung von zertifiziertem Holz spielt direkt eine Rolle in der
Gebaudezertifizierung. Es kann sich aufgrund der Regionalen Herkunft sowie
Wertschoépfung positiv auswirken. 33

Die regionale Herkunft wird in der Gebaudezertifizierung positiv wahrgenommen,

ebenso wie die Verwendung von FSC- zertifizierten Holzprodukten.®™

Zur Frage (15), ob ein Gebaudezertifizierungssystem gibt, dass den Holzbau

besonders positiv berticksichtigt, kann keiner der Experten eine verbindliche Aussage

treffen.

308 Hiden, Abs. 1.12-13.

309 Wehinger, Interview 2, Abs. 2.12-13.
310 Vince, Interview 3, Abs. 3.12-13.

31" Hohne, Interview 4, Abs. 4.12-13.
312 Hiden, Interview 1, Abs. 1.14.

313 Wehinger, Interview 2, Abs. 2.14.
314 Hohne, Interview 4, Abs. 4.14.
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6 Schlussfolgerung

Das Burogebaude als Gebaudetyp besteht seit dem 19. Jhd. und ist seither ein wesentlicher
Bestandteil entwickelter Stadte. Die Entwicklung ist insbesondere gekennzeichnet durch
die jeweiligen Arbeitskonzepte, die sich im Laufe der Zeit gewandelt haben. Nicht zuletzt
hat sich in den vergangenen Jahren gezeigt (insbesondere im Zuge der COVID-19
Pandemie), dass in vielen Bereichen auch das Arbeiten aus dem Home-Office mdglich ist,

was oftmals die Frage nach der Erforderlichkeit von Birogebauden aufwirft.

Nach der vergangenen Krise zeigt sich, dass das Bilrogebaude seine Existenzberechtigung
nicht verloren hat, wie die Studie ,Flexible Working“ 2024 bestatigt. Zwar gibt es eine hohe
Akzeptanz seitens der Unternehmen und auch Arbeithehmer winschen sich die
Moglichkeit, von zu Hause aus zu arbeiten, doch dieser Wunsch kann das Buro nicht
ersetzen. Angesichts dessen erscheint es weiterhin notwendig, sinnvolle und innovative
Konzepte fiur den Gebaudetyp Buro zu entwickeln. Letztlich stellt sich dabei auch die Frage,
ob der Holzbau eine zukunftsfahige Konstruktionsform fiir diese Konzepte darstellt. Das
Bauen mit Holz wird vereinzelt schon umgesetzt, allerdings scheint es sich dabei eher

(noch) um Leuchtturm-Projekte zu handeln.

Neben den sich wandelnden Arbeitskonzepten hat sich ferner gezeigt, dass Klima-Aspekte
zunehmend relevanter werden. Dazu tragt auch der Gebaudesektor seinen Teil bei, welcher
38 % der globalen CO,-Emissionen verursacht, wobei der Gebaudebetrieb (28 %) und die
Gebaude- und Baustoffherstellung (9,6 %) die mafigeblichen Teile bilden. Daraus lasst sich
ableiten, dass sowohl die Errichtung energiesparender und gut gedammter Gebaude als
auch eine energieeffiziente Baustoffproduktion im Fokus stehen sollten. Der Holzbau dirfte
hierfir klare Vorteile bieten: Einerseits speichert Holz pro m? rund eine Tonne CO, wahrend
des Wachstums, wobei das meiste CO, im Alter des Baums von 40 bis 80 Jahren
gespeichert wird. Andererseits ist Holz in Osterreich in ausreichender Menge und
technischer Qualitat vorhanden, wodurch auch Transportwege verkirzt werden kdnnen.
Wichtig in diesem Zusammenhang ist auch, dass gerade in Osterreich durch das strenge
Forstgesetz der Aspekte der Nachhaltigkeit gewahrleistet scheint, da Waldflachen wieder
aufgeforstet werden muissen. Demgegenuber liegt der groRte Energieverbrauch in der
Weiterverarbeitung des Holzes (z.B. Holztrocknung), wobei dieser dennoch geringer

ausfallt im Vergleich zu Ziegel, Beton und Stahl.

Auch wenn der Baustoff zukunftsweisend scheint, gibt es insbesondere aus technischer
Sicht einige Herausforderungen, die es zu bewaltigen gilt. In erster Linie wird dabei immer
wieder das Einwirken von Wasser auf Holz als Risikofaktor angesprochen, da bereits

kleinste Schadigungen an Abdichtungen, genauso wie entstehendes Kondensat bei
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Bauteilkiihlung, den Bauteil erheblich schadigen kénnen. Daher sind laufende Kontrollen

und konstruktiver Holzschutz unumganglich.

Als weitere Schwachstelle wird oft der Brandschutz erwahnt. Dies ist grundsatzlich
berechtigt, da Holz ein brennbarer Baustoff ist. Zudem sollte beim Einsatz von
Brettsperrholz darauf geachtet werden, dass ein hitzeresistenter Klebstoff verwendet wird,
um zu gewahrleisten, dass sich dieser bei hoher Hitze nicht auflést. Im Falle eines Brandes
ist das Brandverhalten berechenbar (sofern die richtigen Materialien, z. B. Klebstoff,
verwendet wurden) und bei entsprechender Uberdimensionierung weist es ausreichend
Tragverhalten auf, im Gegensatz zu Stahl bleibt es formstabil. Nicht vernachlassigt werden
darf, dass ab der Gebaudeklasse 5 erhohte Anspriiche an das Brandverhalten und die
Feuerwiderstandsklasse durch die OIB 2 Richtlinie vorgegeben werden. Die Einhaltung der
Schutzziele durch entsprechende KompensationsmalRnahmen, die durch den Einsatz des
Baustoffes Holz erforderlich sind, kénnen mit entsprechenden Mehrkosten einhergehen.
Schlussendlich ist daher der Holzbau aus brandschutztechnischer Sicht eher fur kleinere

Burogebaude bis zur Gebaudeklasse 4 geeignet.

Aus technischer Sicht ist als Vorteil die gute Dammeigenschaft anzumerken sowie die hohe
Festigkeit bei geringem Gewicht des Baustoffs. Hierbei sind in Abhangigkeit von der
Krafteinwirkungsrichtung die unterschiedlichen statischen Eigenschaften zu bedenken,
weshalb eine Uberlegte Planung besonders wichtig ist. Die Planung erweist sich zudem als
relevant, wenn es um die Vorfertigung geht. Die Vorfertigung ist meiner Meinung nach ein
wesentlicher Vorteil des Holzbaus, der bei anderen Baustoffen nicht in dem Detailgrad
moglich ist (z. B. Ziegel). Das Vorfertigen kann deshalb positiv sein, weil damit bessere
Arbeitsplatzbedingungen  erreicht werden, da die Vorfertigung in einer
witterungsgeschutzten Halle stattfindet und der Aufbau vor Ort rasch bewaltigt werden
kann. Dabei muss beachtet werden, dass die Witterung die fertigen Oberflachen nicht
beschadigt. Die verkurzte Errichtungsdauer kann im Best-Case dazu beitragen, dass
Finanzierungs- und Baustellenkosten eingespart werden. Erforderlich sind eine genaue
Planung und prazise Einhaltung des Projektablaufs. Dieser erhdhte Detaillierungsgrad in
der frGhen Planungsphase kann fir viele Auftraggeber abschreckend wirken, die oft einen
raschen Baubeginn verlangen. Was jedoch vernachlassigt wird, ist, dass die anschlielende
Errichtung umso schneller vonstattengeht. Genauso ist der einfache Rickbau rasch und

effizient moglich. Hier wéare es wichtig, Aufklarungsarbeit zu leisten.

Zu erwahnen ist, dass die Sinnhaftigkeit der Vorfertigungstiefe von der Bauweise abhangt:
Raummodule sind bei Birogebauden meist aufgrund fehlender Flexibilitdt weniger
geeignet, wahrend die Holzskelettbauweise anpassungsfahiger ist, teilweise jedoch eine
geringere Vorfertigungstiefe aufweist. Die Flexibilitdt im Grundriss spielt insbesondere

durch die neuen Arbeitsplatzkonzepte eine zunehmend wichtigere Rolle.
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Der grof3e Vorteil besteht darin, dass der Baustoff Holz einer Bandbreite an Erfordernissen
gerecht wird. Der Bauherr hat beim Baustoff Holz die Mdéglichkeit, nach einer Abwagung
von Vor- und Nachteilen das Ausmall an Vorfertigung in Zusammenhang mit dem
passenden Holzbausystem zu wahlen. Bausysteme kdnnen auch flexibel kombiniert
werden, wodurch eine hohe Anpassungsfahigkeit an unterschiedliche Anforderungen

gewahrleistet wird.

Fir groRflachige Burogebaude (z.B. dber 5.000 m? Nutzflache) scheint dabei die
Holzskelettbauweise ausschlaggebende Vorteile zu bieten. Diese Bauweise verfugt Gber
eine flexible und effiziente Flachenstruktur, eine freie Fassadengestaltung, ein
witterungsgeschutztes Tragwerk und einen sehr effizienten Materialeinsatz. Die Praxis
zeigt zunehmend, dass die Holzskelettbauweise oft in einer Mischbauweise zur Anwendung
kommt. Dabei wird das Holzskelett in Verbindung mit einem ErschlieBungskern,
Erdgeschoss und UntergescholRe aus Stahlbeton errichtet. Die Mischbauweise profitiert
davon, dass die Starken des jeweiligen Baustoffes hervortreten. Zum Beispiel kénnen durch
die Holz-Beton-Verbunddecke typischen Problemfelder eines reinen Holzbaus (u.a.
Schallschutz, Brandschutz und geringe Warmespeicherung) bewaltigt werden. Flexibilitat

im Grundriss macht ein Gebaude insbesondere aus Nachhaltigkeitsgriinden attraktiv.

Fir kleinere Blrogebaude (z.B. 500-2.000 m? Nutzflache) ist ergdnzend zur skelettartigen
Struktur die Brettsperrholzbauweise verbunden mit einem hohen Vorfertigungsgrad, einer
guten Warmespeicherung und einem erhéhten Schallschutz eine gute Alternative. Hier ist
jedoch zu bedenken, dass abhangig von der Planung die Umgestaltung durch die
Wandscheiben bei dieser Bauweise stark eingeschrankt ist, was je nach Anspriichen einen
gravierenden Nachteil mit sich bringen kann. Aber nicht nur als Alternative, sondern auch
die Kombination von Brettsperrholzbauweise mit einer Holzskelettbauweise ist moglich und
bietet sich vor allem fir kleine (< 4 Geschosse) an. Fir temporare Blrogebaude bietet sich
insbesondere die Holzrahmenbauweise an. Durch den hohen Vorfertigungsgrad mit
flachigen Bauteilelementen oder Raummodulen sowie das geringe Gewicht kann ein

Projekt rasch realisiert werden.

Es zeigt sich, dass flr eine reibungslose Projektrealisierung das friihzeitige Involvieren von
Fachplanern aus den verschiedenen Fachrichtungen wie Gebaudetechnik, Statik und
Bauphysik ausschlaggebend ist, um Kollisionen von Bauteilen mit Leitungen (z. B.
Luftungsleitungen) spater zu vermeiden. Nachtragliche Durchdringung von tragenden
Bauteilen, wie z. B. bei Tragern, erweisen sich aus statischer Sicht oft als schwer mdglich.

Angesichts dessen ist eine integrale Planung empfehlenswert.

Die Ergebnisse der Experten-Interviews zu den Herstellungskosten zeigen deutlich, dass
der Holzbau teurer ist als Birogebaude in Stahlbeton-Skelettbauweise. Dabei liegen die

Kosten tendenziell fur die Holzmassivbauweise Uber jenen der Holzleichtbauweise. Laut

86



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.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs liegen die Herstellungskosten fiir ein herkémmliches Biirogebaude in mittlerer
Ausstattung in Osterreich im Jahr 2024 zwischen 2.100 und 2.800 € (exkl. USt.) pro m?
BGF. Aufgrund der geringen Praxisbeispiele sind derartige Kostenabschatzungen flr den
Holzbau nicht mdglich. Aulerdem variieren Preise stark je nach Projekt und Ausstattung.
Die befragten Experten auferten sich zu einem Kostenaufschlag von 8-10 % bzw. zu
Herstellungskosten von rund 3.000 € (exkl. USt.) pro m? BGF. Zu beriicksichtigen ist
hierbei, dass den Mehrkosten keine entsprechende Moglichkeit entgegensteht, hohere

Miete zu verlangen, was aus rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten einen Nachteil darstellt.

Was bei einer rein wirtschaftlichen Betrachtungsweise jedoch aufder Acht bleibt, ist, dass
Holz positive Auswirkungen auf das Wohlbefinden der Gebaude-Nutzer hat: Holz vermittelt
das Gefuhl von Warme, Geborgenheit, Naturlichkeit, mindert Stress, reduziert Angst und
beruhigt den Herzschlag, was sich positiv auf das Arbeitsverhalten auswirken kann. Nicht
zuletzt kann die natirliche Asthetik einen Anreiz schaffen, die Blroarbeit dem Arbeiten von

zu Hause vorzuziehen.

Im Rahmen der Gebaudezertifizierungssysteme spielt Holz explizit nur in der
,Materialbeschaffung” eine Rolle. Je nach System wird hier entweder ein Mindeststandard
bezuglich der zertifizierten Herkunft angesetzt oder dafiir zusatzliche Punkte vergeben. Ein
weiterer, wenn auch nur geringer Vorteil, ist, dass Holz als schadstofffreier Baustoff
klassifiziert werden kann, was ebenfalls zu einer geringen positiven Verbesserung der
Bewertung beitragen kann. Jedoch ist zu sagen, dass sich diese Aspekte nur marginal auf
das Gesamtergebnis der Zertifizierung auswirken, zumindest direkt. Allerdings kann der
Gebrauch von Holz als Baustoff indirekt andere Kriterien wie z. B. die Okobilanz positiv

beeinflussen.

In Hinblick auf die immer wichtiger werdenden ESG-Kriterien lassen sich in Bezug auf den
Holzbau laut Experten im Vergleich zum Einsatz von anderen Baustoffen nur marginale

Vorteile feststellen.

In einer Gesamtschau ist zu sagen, dass aus rein wirtschaftlicher Sicht die Umsetzung
eines Burogebaudes in Form eines Holzbaus derzeit noch nicht eindeutig konkurrenzfahig
ist, wobei sich auch das bei zunehmender Entwicklung und Nachfrage andern kann. Im
Vergleich zu herkdmmlichen Baustoffen zeigen sich auch keine gravierenden Vorteile in
Bezug auf ESG-Kriterien und in der Gebaudezertifizierung. Der Brandschutz stellt bei
gréReren Gebauden noch gewisse Herausforderungen dar, steht den anderen Baustoffen
jedoch bei kleineren Gebauden wider Erwarten um nichts nach. Bei Flexibilitdt zeichnen
sich sogar einige Vorteile ab: Wahrend ein hoéherer Vorfertigungsgrad im Vergleich zu
anderen Baustoffen mdglich ist, der einen raschen Aufbau beférdert, ist auch der Riickbau

der Gebaude einfacher zu realisieren. Aulder einer genaueren Planungsphase missen
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Bautrager hinsichtlich Flexibilitat also beim Holzbau keine Abstriche machen. Vor allem die
Asthetik und der sozial-psychologische Aspekt (Wohlfiinlen der Nutzer) sind zwar nicht
quantifizierbare, aber sehr wohl zu bericksichtigende Vorteile, die sich dann womdéglich
durch ein besseres Arbeitsklima positiv auf die Arbeitsmotivation auswirken. Dies kann etwa
bei der Wahl des Birogebaudes den Entscheidungstrager positiv beeinflussen. Den
ausschlaggebenden Vorteil bietet der Aspekt der Klimafreundlichkeit und Nachhaltigkeit.
Nicht nur ist Holz aus Osterreichischer Sicht ein regionales Produkt, es ist auch in
Uberwiegendem Ausmal vorhanden und bietet den Vorteil der CO,-Speicherung. Wahrend
Investoren primar ékonomische Faktoren berucksichtigen, stehen fur Nutzer und damit
auch Unternehmer, insbesondere soziale Aspekte im Vordergrund. Letztendlich liegt es an
der Entscheidung des Bauherrn, die 6konomischen, dkologischen und sozialen Faktoren
gegeneinander abzuwagen und sich klar zu positionieren, ob er dem Baustoff Holz

schlussendlich den Vorrang einraumt.
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Anhang

Praxisbeispiele Holzblirogebaude

Der folgende Abschnitt gibt einen Einblick in zukunftsweisende, bereits realisierte

BlUrogebaude in verschiedenen Holzbauweisen.
Holzskelettbauweise

Der neue Hauptsitz der TX Group AG
(ehemalige Tamedia AG) wurde 2013 in

aaLE

-----

Zdrich, Schweiz, fertiggestellt. Das
siebengeschossige Blirogebaude (inklusiver

Mezzanin - Galerie) wurde in

Holzskelettbauweise mit einer vorgehangten

Glasfassade errichtet.*’® Das Medienhaus gilt - Abbildung 20 Innenansicht Medienhaus Ziirich;
. C Quelle
als Vorzeigebeispiel fir den Holzskelettbau. https.://hrs.ch/uploads/content/ 1200xAUTO cr

Das Gebaude bietet auf einer Nutzfliche von 0p_center-center _none/WEB-Ziirich-Tamedia-

Foto2.jpg abgerufen: 28.10.2024
8.905 m? Platz fiir rund 480 Arbeitspléatze®'.

Im Zuge des Neubaus wurde das Bestandsgebdude der Firma um 2 Geschosse in

Holzbauweise erweitert.

Die Besonderheit bei diesem Objekt besteht darin, dass die Tragstruktur aus Holz ohne
metallische Verbindungselemente wie Na&agel und Schrauben oder sonstiger
Stahlverbindungen ausgefihrt wurde. Die Verbindung der einzelnen Holzelemente erfolgt
durch ausgefeilte Holzverbindungen. Diese Monomaterialitat ist aulergewohnlich fir ein
Gebaude dieser GrolRe. Neben den Stitzen und Tragern bestehen auch die Knotenpunkte
vollstandig aus Holz. Das Tragwerk besteht aus acht Achsen mit je 4 Stutzen aus dreifach
blockverleimten 21 Meter hohen Stitzen und 10 Zangen aus Brettschichtholz. Das
Ubertragen der Auflagekrafte der Zangen in die Stitze erfolgt tber oval geformten
durchgehenden Dubel/Zapfen aus Buchen Baufurniersperrholz. Insgesamt wurde das

Tragwerk aus 1400 vorgefertigten Bauteilen auf der Baustelle errichtet.

Neben der auRergewodhnlichen Holztragstruktur verfiigt dieses Gebdude Uber eine
Doppelfassade. Der 3 m tiefe Klimapufferbereich zwischen innerer und dullerer Fassade,

dient als natlrliches Ventilationssystem. Zwischen den Fassaden befinden sich

315 Gerst, ,Shigeru Ban erklart das Tamedia-Gebaude®.
316 Tamedia Unternehmenskommunikation, ,Der Neubau von Tamedia“.
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Besprechungsraume, Treppen und Lounges. Die Grundwasserwarmepumpe agiert

erganzend von der Sonne gelieferter Energie und betreibt eine FuBbodenheizung. '

4.0G PN
N

‘ . . }i‘“lj }’|mr|:_ ; !!______]! I ‘ ‘.»'}

S L LA L LN L L LN

Abb/ldung 21 Medienhaus Ziirich; Quelle:
https.//www.proholz.at/fileadmin/_processed /e/9/csm _61_Medienhaus _in_Zu__rich GR.
223ed96d06.png abgerufen: 30.12.2024

Holzrahmenbauweise Stammhaus EGGER in Sankt Johann in Tirol

Das Stammhaus des
Holzwerkstoffherstellers
Egger in Sankt Johann in Tirol

wurde 2015 fertiggestellt. Das ‘ i b
viergeschossige 'ﬁn‘iummI\I\H\mmh | HH
Burogebaude mit einer ' °Fl

Bruttogeschossflache von

10.440 m? besteht aus einer ﬂ : o8 -'. i 1
und Abb/ldung 22 Stammhaus EGGER Quelle

https.//static.bestarchitects.de/lib/Gewinner/2017/Buero/2035 k.j
steht auf einem Stahlbeton pg.tf800x600.jpg abgerufen: 30.12.2024

Untergeschoss mit einer Tiefgarage. Es bietet auf 8.924 m? Nutzflache Platz fiir 250 Arbeits-

Holzrahmenbauweise

und 50 Schulungsplatze sowie ein Mitarbeiterrestaurant. Das Gebaude besteht aus zwei
15 x 58 m grofRen Baukdrpern, welche in der Mitte Uber ein viergeschossiges Uberdachtes
Atrium verbunden sind. Das Raster des Tragwerkes des Gebaudes orientiert sich an den
maximalen Abmessungen der OSB 4 TOP Platten (11,4 x 2,8 m) welche aus der
hauseigenen Produktion stammen. Das lasst sich gut fir den Burogrundriss teilen. Die
Biros sind 2,8 m hoch und 5,6 m breit. 3'® Das Stammhaus wurde in vorgefertigten
Elementen errichtet. Finf Elemente im Grundriss ergeben je ein Modul. 5 Module
aneinandergereiht ergeben einen Baukoérper. Ein Modul besteht aus jeweils vier offenen
und einem geschlossenen Element. Die Wande bestehen aus vorgefertigten

Tafelelementen. Die Deckenelemente sind als Hohlkastenelemente mit Brettschichtholz

317 Zimmer, ,Blrogebaude Tamedia AG, CH-8004 Ziirich“.
318 Pirchner, ,Arbeiten in Holz*, 6 ff.
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gefertigt und haben eine Spannweite von 11,40 m und liegen an den Eckpunkten auf.
Dieses System erreicht die doppelte Spannweite im Vergleich zu einer Massivholzdecke.
Um den Schallschutz zu gewahrleisten, wurde in die Deckenelemente Kies gefllt, zudem
wurden die Leitungen fur Luftung, Heizung, Abluft und Kihlung in den Deckenelementen

untergebracht.®'®

Das Gebaude ist ein Niedrigenergiehaus und wird Uber ein Fernwarmesystem geheizt und

durch eine Grundwasserkuhlung im Sommer gekuhlt.

'a 3 E }:—ETH |

Abbildung 23 Regelgeschoss EGGER Stammhaus Quelle:
https.//www.proholz.at/fileadmin/flippingbooks/zuschnitt6 1/files/assets/common/downloads/pu
blication.pdf abgerufen: 30.10.2024

31 FRITZ EGGER GmbH & Co. OG, ,Das Egger Stammhaus*.
9
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Holzmassivbauweise

Das Hauptquartier des Unternehmens
Binder Holz wurde 2007 in Figen im
Zillertal in Tirol fertiggestellt. Das Buro —
und Verwaltungsgebdude mit einer
Bruttogeschossflache von 5.516 m?
erstreckt sich Uber ein Erdgeschoss und
drei Obergeschosse. Der neu errichtete

Baukorper mit 4780 m? Nutzflache wurde

an ein Bestandsgebaude angebaut. Durch

Quelle:
https://www.binderholz.com/bauloesungen/binder

die gewahlte Tiefe des Zubaus, welche

30.10.2024
optimale Buroorganisation fur Zellen-, Kombi- und Grof3raumbdiros und ,Business Club®

realisiert werden.**® Das Gebaude wurde zur Ganze in Holz, in Holzmassivbau gefertigt.
Bei diesem Projekt wurden auch die Treppenhauser und Aufzugsschachte in Massivholz
ausgeflhrt. Das Achsraster dieses Gebadudes orientiert sich an dem hauseigenen
Systemformart der Brettsperrholz BBS 125 mit einer Breite von 125 cm, welches sich an
der unteren Grenze fir ein Raster eines Blrogebaudes befindet. Durch das Einhalten des
Rasters konnten die Bauteile fir Decken, Wande und das Dach ohne viel Verschnitt
hergestellt werden. Die tragenden AuRenwande, Decken und Bristungen wurden aus 15
cm dicken und 125 cm breiten BBS gefertigt und an der AuRenseite zusatzlich gedammt.
Die zwei inneren Tragachsen in der Mittelzone des Gebdudes, werden uber
Brettschichtholztrager und Stahlistitzen abgefangen. Dies gibt dem Gebaude eine
zusatzliche Flexibilitat. Die Brettsperrholzdecken wurden als Dreifeldtrager ausgefuhrt. Die
Fassade besteht aus schmalen Wandschwertern und dartiber liegenden Uberziigen aus
BBS. Die innen nicht tragenden Brettsperrholzwande ermdglichen eine flexible
Raumaufteilung. Durch die hochwertige Warmedammung und die gute Verschattung sowie
kontrollierte Blroraumliftung mit Warme- und Feuchterlickgewinnung ermdglichen einen
geringen Primarenergiebedarf. Als Warmequelle dient das unternehmenseigene Biomasse
Heizwerk. **' Die Fassade mit vorgehangtem hélzernen Lamellenrost lasst den Neubau bei
Tag als einen monolithischen Kdrper wirken, gewahrleistet fir die Nutzer von Innen eine

hohe Durchsichtigkeit und tragt zu Verschattung gegen sommerliche Hitze bei.???

%20 Baumeister Holzgeh&use, Callwey GmbH, ,Headquarter Binder Holz".
321 Binderholz GmbH, ,Referenz binderholz headquarter, Fiigen | Osterreich*.
322 nextroom-architektur im netz, ,Headquarter Binder Holz".
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Abbildung 25 Isometrie der Konstruktion in Massivholz; Quelle:
https://www.binderholz.com/bauloesungen/binderholz-headquarter-
fuegen-oesterreich/ abgerufen: 1.11.2024

Mischbauweise

In der Praxis kommt bei mehrgeschossigen Blrogebauden meist die Mischbauweise zur
Anwendung, um je nach Bauteilen den am besten daflr geeigneten Werkstoff anzuwenden.
Durch die Mischbauweise ist der Einsatz von Holz auch bei Hochhausern maoglich. Im
folgenden Abschnitt wird auf drei &sterreichische Holz-Hybridbauhochhduser und ihre

Bausysteme eingegangen.
LCT ONE - LifeCycle Tower, Dornbirn

Der LifeCycle Tower wurde 2012 in
Dornbirn fertiggestellt. Der
achtgeschossige Buro-Tower umfasst
eine Nutzflache von 1.765 m? und
erreicht eine Héhe von 27 Meter. Das
Gebéaude ist ein innovatives
Vorzeigeprojekt. Es ist als Passivhaus,
DGNB-Platin  sowie = LEED-Platin
zertifiziert.3?® Die Decken, Stiitzen und

Abbildung 26 HBV Decke LifeCycle Tower; Quelle:
https://www.baunetzwissen.de/imgs/1/5/0/5/2/9/3/f20b

Fassade wurden industriell als

Baukastensystem vorgefertigt und aa467325dae2.jog abgerufen: 2.11.2024

beinhalteten bereits bei der Montage einen wesentlichen Teil der Haustechnik. Das
Gebaude wird durch einen am Rand positionierten, Ortbeton Stiegenhauskern, ausgesteift.
Die an den Kern montierten Holz-Beton-Verbundrippendecken sind der Schliissel des
hohen Bauens. Die Deckenkonstruktion besteht aus 4 Langsbalken aus Brettschichtholz,
einer 8 cm dicken Betondecke sowie an den Enden einem Betonrandbalken. Die
Deckenelemente sind 2,7 m breit, iberspannen eine Lange von 8,1 Meter und schaffen

323 LifeCycle Tower ONE (LCT ONE ) Gebaude in Dornbirn - CREE Buildings*.
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dadurch einen sehr flexiblen, stiitzenfreien Raum in den Regelgeschossen.** Diese
Bauweise zeigt, dass der Hybride Holzbau Standard Burogrundrisse zulasst. Die
Deckenelemente liegen mit den Beton-Randbalken auf den Doppelstitzen aus
Brettschichtholz auf, welche in den AuRenwandfertigteilen integriert und sichtbar sind. Die
Stutzen und Decken leisten ohne zusatzliche Brandschutz-Verkleidungen einen
Brandwiderstand R90. Aufgrund der guten Auliendammung liegt der Energiebedarf bei nur
17 KWh/m?a.??®

HOHO, Wien ;" -
Das HOHO Wien wurde im September 2019 --«.f <

5
in der Wiener Seestadt fertiggestellt und o

a

Rr ek

gehdrt mit 75 % Holzanteil und einer Héhe

Lrr

Irrrr

von 84 m zu den weltweit hochsten

rrr
L

v

vy

Betonkern angedockte Holzkonstruktion

oo rew e
“RLRLLLY

Holzhdusern. In den drei Baukérpern, aus
denen das HOHO sich bildet, wurden rund

2.800 Tonnen Holz verbaut. Das 24-stdckige

Abbildung 27 HOHO Darstellung der

Mischbauweise; Quelle:

einer Mischbauweise aus Holz und Beton, https:.//www.wienwood.at/fileadmin/wienwoo
, ) d/images21/003 HoHo/Betonkern Holzkon

aus zum Grol3teil vorgefertigten Elementen, ot ktion. png abgerufen: 10.11.2024

errichtet worden. Aufgrund des hohen Vorfertigungsgrades konnten pro Woche 1,5

Gebaude, mit zwei Untergeschossen, ist in

Geschosse errichtet werden. Das HOHO wird
durch einen T-férmigen Betonkern ausgesteift, an
diesem wird die Holzkonstruktion angedockt. Die
Decken bestehen aus Holzbetonverbunddecken,
welche auf einem am Rand umlaufenden
Betonfertigteiltrager aufliegen. Diese Randtrager
liegen auf blockverleimten
Brettschichtholzstitzen auf. Vor den Stitzen
wurde als AuRenwand eine Brettsperrholzwand
(gehort nicht zum Primaren Tragsystem) mit vor
eingebauten Fenstern angebracht. Im Inneren ist
das Holz an den Wandelementen, Decken und

Stiitzen sichtbar. %% Das Gebiude bietet auf

19.700 m* Mietflache Platz fiir Bliro, Apartments, Abbildung 28 HOHO Grundriss

Hotel und Gewerbe. Die Holz-Beton-  Regelgeschoss; Quelle: N
https.//www.triplewood.eu/image/original/4

99 ; abgerufen: 10.11.2024

324 Steiner, ,LCT ONE - LifeCycle Tower, Dornbirn | HK Architekten®.
325 Merz, ,Vorgefertigter Holzbetonverbund am Beispiel des LifeCycle Tower One, Dornbirn®, 3 ff.
326 Entwicklung Baufeld Delta GmbH, ,Infos - HOHO Wien*.
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Verbunddecken ermdglichen eine hohe Deckenspannweite und eine flexible
Grundrissnutzung und Vermarktung. **” Das Geb&ude erreichte bei der Fertigstellung eine

LEED Gold Zertifizierung und das OGNB-Fertigstellungszertifikat mit 924 von 1000 Punkte.
328

Leopold Quartier, Wien w-ﬂ W’g

Das Leopold Quartier entsteht im 2. Bezirk in Wien
und zahlt nach der Fertigstellung (Frihjahr 2026) zu
den groélten Blrogebauden in Holz-

Hybridbauweise in Wien. Auf dem rund 2,3 Hektar [ . L8l ' P

grofen Baufeld entsteht ein ,Office“ Gebaude mit Egis
zirka 22.000 m? Nutzflache und 253 Wohnungen in ———
Abbildung 29 Leopold Quartier “Office®;

umliegenden Bauteilen. Der ,Office” Bauteil wird in  Quelle: https://www.ubm-
. . . development.com/wp-
Holz-Hybridbauweise errichtet, das Erdgeschoss content/uploads/2023/07/230710 leopold

besteht aus Stahlbeton, die dariiberliegenden 9 squartier-bt-a-office cam-2_fn_fix-
scaled.jpg abgerufen: 29.10.2024

Geschosse bestehen aus einer hybriden
Skelettbauweise. **° Auch bei diesem Objekt kommen Holz-Beton-Verbunddecken zur
Anwendung, welche auf Brettschichtholzstiitzen aufliegen. Insgesamt werden bei diesem
Gebaude 2.800 m* Holz verbaut. Die 4
Stiegenhaus-Kerne sind in Stahlbeton ausgefuhrt.
Die Fassade wird durch eine vorgehangte Alu-
Glas-Fassade in Elementbauweise hergestellt.
Das Quartier ist durch die Nutzung von
Geothermie und Photovoltaik im Betrieb CO,-
neutral.**° Die breite Mittelzone im Geb&ude bietet
ausreichend Platz fur die bendtigten Nebenrdume

fur die Buronutzung. Durch die Skelettbauweise

kénnen die Grundrisse sehr flexibel je nach

Anforderungen der Nutzer geschaffen werden.

Der Innenhof ermdglicht durch die natirliche

Belichtung auch eine Arbeitsplatzanordnung im

Gebaudeinneren.
Abbildung 30 Grundriss Leopold Quartier;
Quelle:
https.//www.oftto.at/cache/otto/_image/layout-
576611.jpg abgerufen: 29.10.2024

327 Woschitz, ,HoHo Wien — Leuchtturmprojekt fiir den HolzHybridBau*“, 3 ff.
328 Entwicklung Baufeld Delta GmbH, ,Okologie - HoHo Wien®.

329 LeopoldQuartier zeigt, was im Holzbau alles mdglich ist“.

330 Das Leopoldquartier”.
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Gebaudeklassen
Auszug aus der ,OIB-Richtlinie Begriffsbestimmung®:

Gebédude der Gebdudeklasse 1 (GK1)

Freistehende, an mindestens drei Seiten auf eigenem Grund oder von Verkehrsflichen fiir die Brandbe-
kédmpfung von aullen zugangliche Geb&ude mit nicht mehr als drei oberirdischen Geschollen, mit einem
Fluchtniveau von nicht mehr als 7,00 m und insgesamt nicht mehr als 400 m? Brutto-Grundflache der ober-
irdischen Gescholie, bestehend aus nicht mehr als zwei Wohnungen oder einer Betriebseinheit.

Gebdude der Gebdudeklasse 2 (GK2)

a) Gebaude mit nicht mehr als drei oberirdischen GeschoRen und mit einem Fluchtniveau von nicht mehr
als 7,00 m von insgesamt nicht mehr als 400 m? Brutto-Grundflache der oberirdischen GeschoBe,

b) Reihenhauser mit nicht mehr als drei oberirdischen Gescholten und mit einem Fluchtniveau von nicht
mehr als 7,00 m, bestehend aus Wohnungen bzw. Betriebseinheiten von jeweils nicht mehr als
400 m? Brutto-Grundflache der oberirdischen Gescholle,

c) Freistehende, an mindestens drei Seiten auf eigenem Grund oder von Verkehrsflachen fiir die Brand-
bekampfung von auflen zugangliche Gebaude mit ausschlieflicher Wohnnutzung mit nicht mehr als
drei oberirdischen Geschollen und mit einem Fluchtniveau von nicht mehr als 7,00 m von insgesamt
nicht mehr als 800 m? Brutto-Grundflache der oberirdischen Geschole.

Gebéude der Gebédudeklasse 3 (GK3)

Gebaude mit nicht mehr als drei oberirdischen Geschoflien und mit einem Fluchtniveau von nicht mehr als
7,00 m, die nicht in die Gebaudeklassen 1 oder 2 fallen.

Gebéude der Gebdudeklasse 4 (GK4)

a) Gebaude mit nicht mehr als vier oberirdischen GeschofRen und mit einem Fluchtniveau von nicht mehr
als 11 m, bestehend aus mehreren Wohnungen bzw. mehreren Betriebseinheiten von jeweils nicht
mehr als 400 m? Nutzflache der einzelnen Wohnungen bzw. Betriebseinheiten in den oberirdischen
Gescholen,

b) Gebaude mit nicht mehr als vier oberirdischen Geschofen und mit einem Fluchtniveau von nicht mehr
als 11 m, bestehend aus einer Wohnung bzw. einer Betriebseinheit ohne Begrenzung der Brutto-
Grundfléache der oberirdischen Gescholie.

Gebdude der Gebidudeklasse 5 (GKS5)

Gebaude mit einem Fluchtniveau von nicht mehr als 22 m, die nicht in die Gebaudeklassen 1, 2, 3 oder 4
fallen.

Gebédude

Uberdeckte, allseits oder Uberwiegend umschlossene Bauwerke, die von Personen bestimmungsgemal
betreten werden kénnen.

331 Osterreichisches Institut fir Bautechnik, ,OIB-Richtlinie Begriffsbestimmungen®, 6.

331
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Tabellen

Die folgende Tabelle zeigt an welches Stellen die Anwendung von Holz und

Holzwerkstoffen zulassig ist.

e Anwendung von Holz und Holzwerkstoffen zulassig

e Anwendung von Holz und Holzwerkstoffen unter bestimmten Vorraussetzungen
zuldssig

e Anwendung von Holz und Holzwerkstoffen in Kombination mit anderen Baustoffen
zuldssig

e Anwendung von Holz und Holzwerkstoffen formabhangig zulassig

Tabelle 10: OIB 2, Tabelle 1a-1b Anforderungen an das Brandverhalten

GK 5

“» s s g B
Gebiudeklassen (GK) GK1 | GK2 | GK3 | GK4 | irdische|oberirdische

Geschofle | Gescholle

1 Fassaden

1.1 AuBenwand-Warmedammverbundsysteme Je _Io " To  Jcd [ca1 [Cd1
1.2 Fassadensysteme, vorgehangte hinterliiftete, beliiftete oder nicht hinterliftete ]
1.2.1 Gesamtsystem  oder E D-d1 D-d1 B-d1 B-d1 B-d1
122 Einzelkomponenten i

- AuBBenschicht E D D A2-d1® A2-d1@ A2-d1®

- Unterkonstruktion stabformig / punktformig ELE D/D D/A2 D/A2 D/A2 C/A2

- Dammschicht bzw. Warmedammung = D D B®@ B @ B @
1.3 Vorhangfassaden - Einzelkomponenten

- Profil (Rahmen, Pfosten oder Riegel) E D D D D2 A2

- Ausfachung als Verglasung E D D C-d2 B-d1 B-d1

- Ausfachung als Paneel E D D A2-d11213) [ AD-d1 (1239 | A2-d1

- Abdichtung zwischen Ausfachung und Profil = = E E = =

- Beschichtung (sofern nicht mit Profil oder

Ausfachung !r;'n(ilgeprUﬂ) E o 2 > 8 B

s " [ o1 [oa1 [Bat® [soi® oo
15 Gebiudetrennfugenmaterial |E JE  |E A A2 |A2
1.6 Gelanderfiillungen bei Balkonen, Loggien u. dgl. | - - - B® B® B
2 Gange und Treppen, ausgenommen innerhalb von Wohnungen
21 Wandbekleidungen ®
211 'Gesamtsyslem oder Ry D C B B
21.2 Einzelkomponenten

- AuRenschicht - D D c® B B

- Unterkonstruktion - D D A2 @ A2 @ A2 @

- Dammschicht bzw. Warmedammung = c c c A2 A2
22 abgehéngte Decken - |pbdo |Ddo C-s1,d0® | B-s1,d0“ |B-s1,d0
23 Wand- und Deckenbelage - D-d0 D-d0 C-s1,d0®|B-s1,d0 " [B-s1,d0

Bodenbelage 2 D, Da Crs1® [ Cys1 Crrsi
2. Elektrische Kabel/Leitungen, freiliegen T )IE =9 = =5 Ex =9

3 Treppenhauser
31 Wandbekleidungen®

311 Gesamtsystem oder T e D C A2
31.2 Einzelkomponenten o ) o

- AuRenschicht - D cH B A2

- Unterkonstruktion - D A2 @ A2® A2 @

- Dammschicht bzw. Warmedammung - C c | A2 AZ
3.2 abgehangte Decken = D-s1,d0 | C-s1,d0 | B-51,d0 |A2-51,d0 0
33  Wand-undDeckenbeldge = |-~ [D:s1,d0)C-s1,d0 [B-51d0 |A2-61,d0 | A2-s1,d0
34 Bodenbelage
3.4.1 in Treppenhausern gemaf Tabelle 2a, 2b - Dys1 Ce-s1 By-s1 AZys1 A2rsi
342 in Treppenhausern gemafn Tabelle 3 i | Dest | Cas1® | Cyst By-s1 A2-s1
i DammstoffevonLe\tungen e U e R Y S R O
4 Dacher mit einer Neigung < 60°
4.1 Dacheindeckung bzw. Bedachung " Broor (1) | Broor (t1) | Broor (11) | Broor (t1) | Broor ()™ [ Broor () ™ |
42 g:gr;l::sr};h;t%iw. Waéarmedammung in der E E E B® B (10 B (0
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332

5 nicht ausgebaute Dachraume

51 Bekleidungen (FuRbodenaufbau)

511  Gesamtsystem oder B - E |D D B |B

51.2 Einzelkomponenten
- AuBenschicht - C Cc B B B

- Dammschicht bzw. Warmedammung = E E B®m  |gom B

52 Bodenbelige 5 Es Dy Cors1 ™| Bres1 ™ | Byes1

6 Leitungen und tig Einb in Schachten bzw. Kanalen
Luftungsleitungen mit/ohne elektrischen

6.1 Leitungen - - D A2 A2 A2
Sammelluftungen von Nassraumen, Leitungen

6.2 von kontrollierten Wohnraumliftungen in - - 4 5 D D
Schachten

63 Leitungen von kontrollierten Wohnraumliiftungen | _ = . D A2 A2

) in Schachten mit elektrischen Kabeln/Leitungen

6.4 Schleusenliftungen - A2 A2 A2 A2 A2

6.5 Dammstoffe von Leitungen inkl. Kalteleitungen - - - - C-s3,d0 C-s3, d0

(1) Es sind auch Holz und Holzwerkstoffe in D zulassig, wenn das Gesamisystem die Klasse D-d0 erfullt;

(2) Bei einer Dammschicht/Warmedammung in A2 ist eine AufRenschicht in B-d1 oder aus Holz und Holzwerkstoffen in D zulédssig;

(3) Bei einer Dammschicht/Warmedammung in A2 ist eine AuRenschicht in B-d1 zulassig;

(4) Es sind auch Holz und Holzwerkstoffe in D zulassig;

(5) Fehlen in Gangen und Treppenhausern Wand- bzw. Deckenbelage, gelten fir die Bekleidung (als Gesamisystem) bzw, die
AuBenschicht der Bekleidung die Anforderungen fir Wand- bzw. Deckenbelédge gemal Punkt 2.3 bzw. 3.3;

(6) Laubholzer (z.B. Eiche, Rotbuche, Esche) mit einer Mindestdicke von 15 mm sind zulassig;

(7) Bei Dachern mit einer Neigung < 20° genugt als oberste Schicht auch 5 cm Kies oder Gleichwertiges;

(8) Bei Dachern mit einer Neigung = 20° mussen die Dacheindeckung der Klasse A2, die Lattung, Konterlattung und Schalung aus
Holz und Holzwerkstoffe der Klasse D entsprechen;

©

In folgenden Fallen sind auch EPS, XPS und PUR der Klasse E zulassig:

- auf Dachern mit einer Neigung < 20° bzw. auf der obersten GeschoRdecke oder

- auf Dachern mit einer Neigung = 20°, die in A2 hergestellt sind und die gemal Tabelle 1b erforderliche Feuerwiderstandsdauer
auch hinsichtlich der Leistungseigenschaften E und | erfiillen;

(10) Es sind auch EPS, XPS und PUR der Klasse E bei Dachern mit einer Neigung < 20° bzw. auf der obersten GescholRdecke
zulassig, wenn diese in A2 hergestellt sind und die geméaR Tabelle 1b erforderliche Feuerwiderstandsdauer auch hinsichtlich
der Leistungseigenschaften E und | erfillt wird;

(11) Es sind auch Bodenbelage in Dy zuldssig, wenn die Warmedammung bzw. Dammschicht in B ausgefiihrt wird;

(12) Im Zwischenraum von zweischaligen Vorhangf: den jedoch mindestens AZ2;

(13) Bei einer Dam icht/Warmedammung in A2 ist eine Auf3enschicht in B-d1 oder aus Holz und Holzwerkstoffen in D zulassig.

Die Grafik®* zeigt das gewisse Bauteil

Tabelle 1b: Alilgemeine Anforderungen an den Feuerwiderstand von Bauteilen

El90und A2 | EI 90 und A2 El 90 und A2 EI 90 und A2

GK S
- <6 >6
Gebaudekiassen (GK) GK 1 GK 2 GK3 GK 4 oberirdische sllefirdiache
Geschol, Geschoft

1 tragende Bauteile (ausgenommen Decken und brandabschnittsbildende Winde)
1.1 _im obersten Geschof¥ - R 30 R 30 R 30 R60® R 60
12  [msonstigenocberirdmchen  |lpagm  |Rao R 60 R 60 R 90 R 90 und A2

Geschofen
1.3 in unterirdischen Geschoften | R 60 R 60 R90und A2 | R90und A2 R 90 und A2 R 90 und A2
2 Trennwinde (ausgenommen Wiande von Treppenhausern)

REI 30 REI 30 REI 680 REI 80 ® REI 60

21 im obersten Geschoft - EI30  |EI30 El 60 EI 60 EI 60

y " REI 30 REI 60 REI 60 REI 20 REI 90 und A2
<2, InobemdischiorSeachciban; |- EI30 EI 60 EI 60 E190 E1 90 und A2
23 I urdeiiFdischan Geschoian | - REI 60 REI 90 und A2| REI 90 und A2 | REI 90 und A2 | REI 90 und A2

Ewiachen Wohnurigen nicht REIB0 | nicht REI 60 nicht nicht

24 EaeutnS:I:emhelten 5 Reihen- zutreffend | EI 60 zutreffend El 60 zutreffend zutreffend
3 brandabschnittsbildende Winde und Decken
ar f&:ﬁg:fﬂ':ﬁ‘@fh"g"m . |REI60 | REI90® | REIS0 und A2| REI90und A2 | REI'S0 und A2 | REI 90 und A2
o i B Batits grund- | ey ap EI90®@ |EIS0undA2 |EI90undA2 |EI90undA2 |EIS0und A2
5g  sonstige br'é'ﬁ&'a'bs"éﬂmsbu-” nicht REIS0 | REIS0 REI 90 REI 90 REI 90 und A2
2 dende Wande oder Decken zutreffend | EI 90 El 90 EI 90 El 90 El 90 und A2
4 Decken und Dachschriagen mit einer Neigung < 60°
4 DEdehmperdemionemtn | R30 R 30 R 30 R 60 R 60
42 Zl';';’(‘:t‘:’c‘&“sg:;; dem . REI30 | REI30 REI 60 REI 60 REI 60
43 T["’:;:;;‘z’;\z‘[‘“ger screfgen . REI30 | REI60 REI 60 REI 50 REI 90 und A2
Decken innerhalb von
44  Wohnungenbzw.Betriebs- |pagm  |R3g R 30 R 30 R 60 R 90und A2
einheiten in oberirdischen
45 g‘;:‘;ﬁg;::’ unterirdischen | ¢ 6o REI 60 | REI 90 und A2| REI 90 und A2 | REI 90 und A2 | REI 90 und A2
5 Balkonplatten ® - - - R 30 oder A2 R 30 oder A2 | R 30 und A2 ¥

1) Nicht erforderlich bei Geb&uden, die nur Wohnzwecken oder der Buronutzung bzw. buroahnlichen Nutzung dienen;

(2) Bei Reihenhausern genugt flr die Wande zwischen den Wohnungen bzw. Betriebseinheiten auch an der Nachbargrundstiicks-
bzw. Bauplatzgrenze eine Ausfilhrung in REI 60 bzw. El 60;

(3) Fir Reihenhauser sowie Gebaude mit nicht mehr als zwei Betriebseinheiten mit Biironutzung bzw. biroahnlicher
| Nutzung gentgt die Anforderung R 60;

| (4) Bei Einzelbalkonen genigt eine Ausflihrung in R 30 oder A2, wenn die Flache nicht mehr als 10 m?, die Auskragung nicht mehr
als 2,50 m und der Abstand zwischen den Einzelbalkonen mindestens 2,00 m betragt;

(5) Die Feuerwiderstandsdauer von 60 Minuten genigt fir die beiden obersten Gescholle, wenn alle sonstigen oberirdischen
Geschole in R 90 und A2 bzw. EI 90 und A2 bzw. REI 90 und A2 ausgefiihrt werden;

(6) Balkonplatten sind als vollfiachiger Bauteil herzustellen.

32 OIB-Richtlinie 2 Brandschutz*, 22 ff.
333 ,OIB-Richtlinie 2 Brandschutz*, 24.
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Abbildungen

MODULBAUWEISE VERSUS MASSIVBAU

Bauzeit Massivbau

Bauzeit Modulbau

‘Baugrube Griindung

Bauwerk, Innenausbau, TGA
Ausstattung

Vorfertigung: Stahlbau,
Innenausbau, TGA, Ausstattung

Montage

Inbetriebnahme

{(C) ADK Modulraum GmbH

Abbildung 31 Modulbau versus Massivbau,; Quelle: https.//www.skylineatlas.de/forum/was-ist-
modulares-bauen/ abgerufen: 17.10.2024
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Interviews

Der folgende Abschnitt bildet das empirische Erheben von Informationen zu den drei
Themenfeldern Holzbausysteme, Herstellungskosten und Gebaudezertifizierungssysteme

in Bezug auf die Holzbauweise ab.
Erhebung der empirischen Ergebnisse

Die Fragen zu den drei genannten Themengruppen wurden anhand der behandelten
Themen aus den Kapiteln 2-5 ausgewahlt. Die Fragen ergadnzen Teile der
Literaturrecherche, um ein Bild aus der aktuellen Praxis widerzuspiegeln. Insgesamt

wurden 16 Fragen erstellt und gestellt.
Erstellen der Interviewfragen

Die Fragen der Interviews wurden auf Basis der Literaturrecherche erarbeitet und
anschlieflend den Themen zugeordnet. Dabei wurde darauf geachtet, dass diese auch im
Wissensspektrum der Experten liegen. Jedes Thema wurde durch eine allgemeine
Einstiegsfrage eroffnet, um den Kontext festzulegen. Im weiteren Verlauf des Interviews

wurden die Fragen genauer auf einzelne Themen der Materie gestellt.
Interviews

Vor dem Interview wurden den Befragten die Themenfelder erklart und die Fragen
vorgelegt. Die Interviews wurden mit einem elektronischen Hilfsmittel aufgezeichnet und
anschliefend zu einem Transkript verfasst. Dieses dient der Auswertung der Interviews,
um einen Zusammenhang zwischen Theorie und Praxis herzustellen. Die Interviewfragen
wurden an drei Architekten, einen Holzbauingenieur eines Immobilienentwicklers und einen

Experten fur Nachhaltigkeit im Bau gestellt.
Interviewfragen zum Thema ,,Holzbausysteme*

1. Halten Sie das Holz fir einen zukunftsfahigen Baustoff flir Blirogebaude bzw.
wird es eine Renaissance dieses Baustoffes auch bei diesem Gebaudetypus

geben?

2. Welche Holzbauweise hat in Zukunft die besten Chancen fir Blirogebaude
(Holzmassivbauweise vs. Holzleichtbauweise)? Hat der reine Holzbau eine

Chance oder wird sich die Mischbauweise durchsetzen?

3. Ist die Herstellung der Gebaudetechnik aufwendiger als bei den konventionellen

Bauweisen? Worauf muss man bei der Konstruktion mit Holz achten?

4. In welchem Ausmal} spielt die Vorfertigung von Holzbauteilen am derzeitigen

Markt bereits eine Rolle, bzw. in welchem Ausmaf wird dies in der Praxis schon
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umgesetzt? Kdénnen Sie sich eine serielle Produktion wie in der

Automobilbranche vorstellen?

Ist der Brandschutz bei mehrgeschossigen Holzgebauden mit Buronutzung
aufwendiger als bei Stahlbetongebauden in Wien? Auf welche spezifischen
rechtlichen Vorgaben ist zu achten (OIB, ONORM, etc.)?

Merken Sie ein erhdhtes Interesse durch Mieter bzw. Investoren fur Blirogebaude

in Holzbauweise? Spricht dieses Bausystem/Baustoff die Menschen positiv an?

Interviewfragen zum Thema ,,Herstellungskosten“

7.

8.

9.

10.

Welche Holzbauweise ist in der Herstellung die teuerste bzw. die gunstigste:
Holzleichtbauweise (Holzrahmenbauweise, Holzriegelbauweise,
Holzskelettbauweise, Holzfachwerksbauweise) vs. Holzmassivbauweise

(Brettsperrholzbauweise, Brettstapelbau)?

Wie hoch sind die durchschnittlichen Herstellungskosten von Blrogebauden in
Holzbauweise pro m? exkl. USt. Brutto-Grundflache (BFG) bei mittlerer

Ausstattung im Vergleich zu Stahlbetonbauweise?

Ist der Instandhaltungsaufwand (€/m?) bei Holzgebduden hdher anzusetzen als

bei Burogebauden aus Stahlbeton?

Hat die Holzbauweise Potenzial, mehr Miete zu generieren? Wenn ja, um wie viel

Prozent?

Interviewfragen zum Thema ,,Gebaudezertifizierung“

11.

12.

13.

14.

15.

Welches Gebaudezertifizierungssystem ist in Osterreich am verbreitetsten und
fur Nutzer sowie Investoren am gefragtesten? (klima:aktive, OGNB, OGNI,
LEED, BREEAM, DGNB)

Wie schatzen Sie die Bericksichtigung des Baustoffes Holz bei den gangigen
Gebaudezertifizierungssystemen ein? Hat dies einen ausschlaggebenden

Stellenwert?

Kann Holz durch seine Vorteile die Gebaudezertifizierung indirekt positiv

beeinflussen (z. B. Wohlbefinden der Nutzer oder Verbesserung der Okobilanz)?

Welche Rolle spielen die Herkunft und Zertifizierung des verwendeten Baustoffes

in der Gebaudezertifizierung?

Gibt es ein Gebaudezertifizierungssystem, das die Holzbauweise besonders

positiv berlicksichtigt? Wenn ja, welches?
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16. Welche Vorteile sehen sie durch die Holzbauweise in Bezug auf die ESG-

Kriterien?
1 Interview Hiden
Ort: Wien
Datum: 16.01.2025, 15:30
Name: Arch. DI Markus Hiden
Position: Geschaftsflhrer, Architekt
Fragen und Antworten:

Interviewfragen zum Thema ,,Holzbausysteme*

1. 1. Halten Sie das Holz fur einen zukunftsfahigen Baustoff fir Blirogebdude bzw. wird

es eine Renaissance dieses Baustoffes auch bei diesem Gebaudetypus geben?

A: Das kann man mit ,Ja“ ganz einfach beantworten, weil der Birobau zum einen,
was den Brandschutz betrifft, relativ einfache Voraussetzungen mit sich bringt.
Zum anderen ist die Haustechnik in einem Blrogebaude Uberschaubar,
insbesondere wenn man Aspekte wie Luftwechselraten betrachtet. Es kommt
naturlich immer auf die Anforderungen und den Betreiber an, wie dieser es
umsetzen mdchte. Man kann einfach arbeiten, und der hohe Vorfertigungsgrad
ist gerade im Burobau von Vorteil, da haufig ein schneller Einsatz verlangt wird.
Wenn man die Planung gut modular aufsetzt, ist die modulare Vorfertigung ein
zusatzlicher Vorteil. Diese Bauweise kann gut fur die Zukunft flexibel
funktionieren, was gerade im Burobau enorm wichtig ist, da sich die
Anforderungen immer wieder andern. In solchen Fallen ist es dann einfach,

effizient und flexibel zu arbeiten.

1.2. Welche Holzbauweise hat in Zukunft die besten Chancen flr Burogebaude
(Holzmassivbauweise vs. Holzleichtbauweise)? Hat der reine Holzbau eine Chance

oder wird sich die Mischbauweise durchsetzen?

A: Ich glaube, dass die Mischbauweise in Europa eher Chancen hat. Zum einen ist
der Kern in einem Blrogebdude immer der essenzielle Teil fur die vertikale
ErschlieBung. Dieser lasst sich in Stahlbeton einfacher herstellen und bietet eine
gute aussteifende Wirkung durch massive Kerne. Allerdings kann der Kern auch
in Holzmassivbauweise gefertigt werden. Mit der Holzleichtbauweise lassen sich
die Burotrakte dank der hohen Vorfertigung seriell und schnell herstellen, was ein

grolRer Vorteil ist.
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1.

1.

3.

4.

Ist die Herstellung der Gebaudetechnik aufwendiger als bei den konventionellen

Bauweisen? Worauf muss man bei der Konstruktion mit Holz achten?

Es kommt auf die Bauweise und die Anspriche an. Grundsatzlich ist die
Gebaudetechnik bei Birogebauden jedoch deutlich einfacher, das sind rund 35 %
der Herstellungskosten. Ich meine im Unterschied zu Krankenhdusern oder

Laborgebauden, die wir ebenfalls bauen, da sind es rund 45-50 %.

In welchem Ausmal spielt die Vorfertigung von Holzbauteilen am derzeitigen Markt
bereits eine Rolle, bzw. in welchem Ausmal} wird dies in der Praxis schon
umgesetzt? Kdnnen Sie sich eine serielle Produktion wie in der Automobilbranche

vorstellen?

Es gibt Untersuchungen, im Bereich der Vorfertigung, wie etwa Raummodule. Die
Praxis zeigt jedoch leider, dass es oft daran scheitert, weil Auftraggeber gedanklich
noch nicht so weit sind. Ich stelle immer wieder fest, dass in der Angebotsphase
die Vorgaben und Termine keine ausreichende Zeit fur die Planung vorsehen. Es
gibt kaum Rucksicht vonseiten der Investoren, die wollen so rasch wie moglich das
Projekt starten und so schnell wie moglich Einnahmen durch Mieten erzielen.
Dabei wird zu wenig auf Lebenszykluskosten Ricksicht genommen, das macht
das Projekt in der Wartung teurer. Wenig Zeit fir die Planung bedeutet gleichzeitig
auch zu wenig Zeit fir die Vorfertigung. Das ist aktuell in Osterreich ein Problem,
da beifl3t sich die Katze in den Schwanz. Die serielle Bauteilproduktion geht
eventuell Uber einen Bauteilkatalog, den man auch den Investoren vorlegen kann.
Das ist ein interessantes System. Unsere Griinder sagen das auch immer wieder,
warum immer alles neu erfinden, wenn es eh schon Lésungen gibt. Es zeigt sich
aber leider, dass immer wieder zu viel neue Parameter gefordert werden im Bau.
Da ist es oft schwierig, auf Standardlésungen zurlickzugehen. Plétzlich werden
neue Anforderung wie eine Erhéhung der Luftwechselraten gestellt. Das heif3t
schon wieder groRere Leitungen, usw... All dies muss in der Vorfertigung

berlcksichtigt werden.

Der Vorteil liegt ndmlich gerade beim Holzbau in der Vorfertigung. Mir hat ein
Vorarlberger erzahlt, das Thema der Nachhaltigkeit, darf man nicht immer nur auf
das Material beziehen, sondern auch auf die Nachhaltigkeit der Jobs. Wer macht
diese? Wenn ich jetzt auf eine normale Baustelle gehe und mir das anschaue wie
im Regen, in der Kalte, in der Hitze immer gearbeitet werden muss und noch durch
den Fachkraftemangel erschwert ist. Oft sind ganz wenige Fachkrafte da, es sind
wirklich fast nur mehr Leiharbeiter. Gerade im Holzbau in der Vorfertigung, da kann

ich unter guten Bedingungen in Hallen alles vorfertigen. Man kann gute Fachkrafte
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heranziehen und eine gute Jobgarantie geben. Die Arbeitsbedingungen sind
normal und ertraglich. Auch das Bewegen der Bauteile wird mit Kranen erleichtert,

weil man eben in einer Halle ist. Man kann super drinnen arbeiten.

Die Digitalisierung ist auch ein springender Punkt. Die Fachkrafte sind heute hoch
ausgebildet. Zum Thema IT zum Beispiel und Robotertechnik. Wer weil3 was uns

die Kl bringt, in Zukunft, gerade in der Vorfertigung.

1.5. Ist der Brandschutz bei mehrgeschossigen Holzgebduden mit Blronutzung
aufwendiger als bei Stahlbetongebduden in Wien? Auf welche spezifischen

rechtlichen Vorgaben ist zu achten (OIB, ONORM, etc.)?

A:  Bei mehrgeschossigem Holzbau ist der Brandschutz naturlich ein Thema. In Wien
wird es ab mehr als sechs Geschossen schwierig bis nahezu unmdglich. Ab der
Gebaudeklasse 5 muss die Tragstruktur die Anforderung R 90 A2 erfillen, was
eine erhebliche Erschwernis darstellt. Das ist schon eine Herausforderung. Im
Stahlbeton hat man es einfach. Aber ich muss sagen, wenn man die richtigen
Konsulenten an der Hand hat, was Brandschutzplaner und Statik betrifft, ist das
plétzlich auch keine Hexerei mehr. Schwieriger wird es natirlich, wenn man
anfangt, ein wenig mit den Brandabschnitten herumzuexperimentieren, wenn die
Bandabschnitte groRer werden wund Uber mehrere Geschosse oder
Gebaudeabschnitte gehen. Ebenso wenn Sprinkleranlagen im Holzbau verlangt

werden, das ist nicht so gut. Wasser und Holz sind sehr risikoanfallig.

1. 6. Merken Sie ein erhdhtes Interesse durch Mieter bzw. Investoren fur Blrogebaude in

Holzbauweise? Spricht dieses Bausystem/Baustoff die Menschen positiv an?

A:  Was ich wahrgenommen habe, ist der Einfluss durch die Finanzierung. Banken
fordern nachhaltige Gebaude, sprich zertifizierte Gebaude, um diese zu
finanzieren, und das macht die Sache eigentlich ganz einfach. Es geht auch um
die Wiederverwertbarkeit der Immobilie. Wenn das Gebaude nachhaltig zertifiziert
ist, die ESG-Taxonomie erfillt, dann ist die Immobilie auch mehr wert. Also
grundsatzlich ist mehr Interesse da, teilweise sind es leider nur
Lippenbekenntnisse. Dann schiebt man die Probleme hin und her, die im Holzbau
auftauchen, obwohl wo man andere Lésungswege gehen muss. Davor schrecken
viele Bauherren dann wieder ab. Ich habe einmal ein Birogebdude geplant, das
ich unbedingt in Holzhybrid errichten wollte. Es war echt interessant, wie schnell
das vom Tisch war, als man die Probleme gesehen hat, die schwer I6sbar waren.
Ich bin mir aber sicher, die Herausforderungen, waren |6sbar gewesen, aber es

wollte der Auftraggeber nicht.
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Interviewfragen zum Thema ,,Herstellungskosten“

1.

1.

1.

7.

8.

9.

Welche Holzbauweise ist in der Herstellung die teuerste bzw. die gunstigste:
Holzleichtbauweise (Holzrahmenbauweise, Holzriegelbauweise,
Holzskelettbauweise, Holzfachwerksbauweise) VS. Holzmassivbauweise

(Brettsperrholzbauweise, Brettstapelbau)?

Also, ich glaube, die teuerste Bauweise ist die Brettsperrholzbauweise. Da muss
ich ehrlich sagen, dass ich bei den genauen Preisunterschieden der einzelnen
Bauweisen nicht ganz sattelfest bin. Ich weill jedoch, dass die
Holzskelettbauweise glnstiger ist. Sie wird teilweise stark vorgefertigt, da der
Holzanteil insgesamt niedriger ist. Personlich habe ich Bedenken bei der
Brettsperrholzbauweise. Wie soll ich es sagen? Ich sehe den hohen Leimanteil in
den Holzbauteilen etwas kritisch. Es gibt zwar alle mdglichen Zertifikate fir den
Leim, aber ich bin mir nicht sicher, ob die Leimbauweise Uber viele Jahre wirklich
so zuverlassig halt wie Massivholz. Besonders im Brandfall habe ich Zweifel, ob
der Leim die gleichen Eigenschaften aufweist wie gutes Massivholz. Friher wurde
auch viel mehr Wert auf die Qualitat des verbauten Holzes gelegt. Grundsatzlich
ware die Massivbauweise gut, wenn das Verstandnis fir Holzauswahl und
Holzschlagerung da ware. Das ist oft nicht mehr da, weil das Holz billig eingekauft
und zusammengeschnitten bzw. dann verleimt wird. Qualitativ hochwertiges Holz
wird nur auf3en verwendet. Im Bauteil wird meist nur minderes Holz verwendet wie

eine schnell gewachsene Fichte oder eine Kiefer.

Wie hoch sind die durchschnittlichen Herstellungskosten von Blrogebduden in
Holzbauweise pro m? exkl. USt. Brutto-Grundflache (BFG) bei mittlerer Ausstattung

im Vergleich zu Stahlbetonbauweise?

Also ich hatte gesagt, dass man bei der Massivbauweise wie Stahlbeton bei rund
2600 € pro m? bei den Herstellungskosten eines Biirogebaudes liegt. Der Holzbau
ist etwa 8 bis 10% teurer. Das ware, so meine grobe Erfahrung, bei gleicher

Ausstattung.

Ist der Instandhaltungsaufwand (€/m?) bei Holzgebauden hdher anzusetzen als bei

Blrogebauden aus Stahlbeton?

Das ist schwierig zu sagen, da es von vielen Faktoren abhangt, wie beispielsweise
von der Fassade. Wenn diese richtig konstruiert ist halt eine Larchenfassade auch
Uber 40 Jahre, ein gunstiges Warmedammverbundsystem ist auch nach 20-25
Jahren kaputt. Man muss sich immer die Frage stellen: Was erwarte sich der

Bauherr von diesem Gebaude? Wenn der Bauherr will, dass das Gebaude 50
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Jahre gleich jung ausschaut, wird er héhere Instandhaltungskosten haben. Holz
altert immer — das muss der Bauherr akzeptieren. Ich persénlich bevorzuge den

konstruktiven Holzschutz gegenliber dem chemischen Holzschutz.

1. 10. Hat die Holzbauweise Potenzial, mehr Miete zu generieren? Wenn ja, um wie viel

Prozent?

A:  Um welchen Prozenten die Miete hoéher ist kann ich wirklich nicht sagen, aber ich
habe es schon mitbekommen, dass oft die Mieten flr nachhaltige Blroimmobilien

etwas hoher sind, weil oft ein Bewusstsein bei manchen Firmen da ist.

Interviewfragen zum Thema ,,Gebaudezertifizierung“

1. 11. Welches Gebaudezertifizierungssystem ist in Osterreich am verbreitetsten und von
Nutzer sowie Investoren am gefragtesten? (klima:aktive, OGNB, OGNI, LEED,
BREEAM, DGNB)

A:  Beiinternationalen Investoren sind die DGNB, LEED und BREEAM Systeme sehr
interessant, bei dsterreichischen Projektgebern sonst eher OGNI und Klimaaktive
oder OGNB. Klimaaktive ist eher seltener gefragt. Oft werden bei unseren

Projekten OGNI, OGNB manchmal in Kombination mit Klimaaktive gefordert.

1. 12. Wie schatzen Sie die Berlcksichtigung des Baustoffes Holz bei den gangigen
Gebaudezertifizierungssystemen ein? Hat dies einen ausschlaggebenden

Stellenwert?

A:  Naturlich hat Holz eine positive Auswirkung auf die Zertifizierung, aber wie wir
wissen, gibt es viele Stellschrauben bei den Zertifizierungen. Ich habe nur letztes
Mal gehdort, dass recycelter Beton, fur den es die Zertifizierung gibt, einen héheren
CO,-FuRabdruck als CO.-armer Beton hat. Man kann Zement auch CO. armer
herstellen, der hat einen besseren CO»- Fuflabdruck als recycelter Beton. Der hat
in der Zertifizierung wieder bessere Werte wie, wenn man den Energieaufwand
betrachtet. Brettsperrholz hat zum Beispiel einen sehr hohen CO»-Fufiabdruck,
weil Transport, Trocknen des Holzes und Verleimen unter anderem bendtig die

Herstellung viel Hitze. Das braucht auch sehr viel Energie

1.13. Kann Holz durch seine Vorteile die Gebaudezertifizierung indirekt positiv

beeinflussen (z. B. Wohlbefinden der Nutzer oder Verbesserung der Okobilanz)?

A:  Also indirekt hat das Holz sicher eine positive Auswirkung, direkt eher weniger.
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1. 14. Welche Rolle spielen die Herkunft und Zertifizierung des verwendeten Baustoffes in

der Gebaudezertifizierung?

A: Die Herkunft des Baustoffes betrifft, auch die Gebaudezertifizierung. Gerade bei
uns hat dies auch einen hohen Stellenwert. Dieses Bewusstsein ist zum Gllck
eingetreten. Wir haben ein Gebdude auch schon gemacht mit heimischem
Buchensperrholz. Es war alles heimische Buche. Das war dem Bauherrn sehr
wichtig, dass das Holz aus der Region kommt. Die Vorarlberger sind da ganz

extrem, das ist denen auch echt wichtig, dass das aus dem eigenen Wald kommt.

1. 15. Gibt es ein Gebaudezertifizierungssystem, das die Holzbauweise besonders positiv

bertcksichtigt? Wenn ja, welches?

A: Das kann ich nicht beantworten, das weil ich wirklich nicht, leider.

1. 16. Welche Vorteile sehen Sie durch die Holzbauweise in Bezug auf die ESG-Kriterien?

A: Das Holz hat den Vorteil, dass es meist kurze Transportwege hat, schnell

nachwachst und wiederverwertbar ist.
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2 Interview Wehinger

Ort: Online-Videokonferenz

Datum: 21.01.2025, 14:00

Name: Arch. DI Roland Wehinger
Position: Geschaftsflhrer, Architekt
Fragen und Antworten:

Interviewfragen zum Thema ,,Holzbausysteme*

2.1. Halten Sie das Holz fir einen zukunftsfahigen Baustoff fir Blrogebaude bzw. wird

es eine Renaissance dieses Baustoffes auch bei diesem Gebaudetypus geben?

A: Ich halte es fur einen verninftigen Baustoff, unser Biro ist seit mittlerweile 40
Jahren in diesem Thema drin. Und gerade in den letzten 4-5 Jahren zeigt sich,
dass nicht nur bei uns in Westosterreich, sondern auch im angrenzenden
deutschen Raum der Ruf nach Holzbau oder nach hybriden Bauten immer lauter
wird. Ich halte es flr sinnvoll und glaube nicht, dass da ein Einbruch kommt, dass

man wieder zu den Massivhausern zurtickkehrt. Das ware der falsche Ansatz.

2.2. Welche Holzbauweise hat in Zukunft die besten Chancen fur Blrogebaude
(Holzmassivbauweise vs. Holzleichtbauweise)? Hat der reine Holzbau eine Chance

oder wird sich die Mischbauweise durchsetzen?

A:  Aktuell aufgrund der Konjunktur eher die Mischbauweise. Es ist aber momentan
auch ein preisliches Thema und nicht ein Qualitatsthema. Holzmassivbau hat auch
seine Vorteile, gerade wenn man die Vorfertigung denkt und an das schnelle und
trockene Bauen. Aber momentan ist einfach die Preissituation so, dass es gerade
jetzt im sozialen Wohnbau, wo wir friiher einiges an Holzbau, also reinen Holzbau
gemacht haben, wir wieder zurliick zur Mischbauweise kommen, weil es preislich
zu teuer ist. Das kann sich aber natlrlich auch wieder andern, wenn sich die

Konjunktur andert und die Materialpreise wieder nach unten gehen.

2.3. Ist die Herstellung der Gebaudetechnik aufwendiger als bei den konventionellen

Bauweisen? Worauf muss man bei der Konstruktion mit Holz achten?

A:  Also ganz, ganz wichtig, dass die einzelnen Fachplanungen sehr frihzeitig mit in
die Planung eingebunden werden, sprich bereits im Vorentwurf ist es notwendig,
dass Statik, Bauphysik, Heizung, Liftung und Elektro, die Fachplanungen, frih
mitwirken und so ist es, ich sage jetzt nicht komplexer als beim Massivholzbau
oder konventionellen Bau. Man hat ein paar Sachen zu bertcksichtigen. Wo darf

ich mit einem Trager durch, wo darf ich durch eine Decke durchstolRen? Aber
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2.4.

ansonsten, wenn man es konzentriert, organisiert angeht, ist es nicht komplexer
als beim Massivbau. Man arbeitet doch in einem System. Also wenn man mit Holz
arbeitet, gibt es gewisse Anforderungen an die Geometrie. Da tun man sich
vielleicht im Massivbau leichter, was die Freiformen anlangt, also ich bin in einer
straighten Leitungsflihrung beim Holzbau, ich muss mir vorher schon Uberlegen,
woflr welchen Schacht. Genau dadurch kann ich nicht irgendwas in der Decke
einlegen, wie ich gerade will. Aber die Installation selbst ist nicht komplexer. Es ist

eher die Planungsleistung. Das ist aufwendiger, aber die Umsetzung nicht.

In welchem Ausmal spielt die Vorfertigung von Holzbauteilen am derzeitigen Markt
bereits eine Rolle, bzw. in welchem Ausmal} wird dies in der Praxis schon
umgesetzt? Kdnnen Sie sich eine serielle Produktion wie in der Automobilbranche

vorstellen?

Ich glaube, da muss man wirklich unterscheiden. Wenn man die Hotellerie,
Studierendenheime oder Schulen anschaut, spielt mittlerweile der modulare
Holzbau eine grofRe Rolle, gerade jetzt in Deutschland, wo eine Schule, nach der
anderen modular errichtet wird. Das ist ein Thema, wo es momentan noch kritisch
ist, was die Vorfertigung angeht, also die gro3flachige systematisierte Vorfertigung.
Im individuellen Bauen, sprich ein Privathaus/Eigenheim, das wird nie seriell
werden. Auf3er ich bin irgendwo in einer Fertighaus-Typologie drin, wo es heif3t
Haus Fantasy und Haus Maria. Aber, sonst ist man immer noch individuell und
arbeitet mit Wandelementen, arbeitet mit Elementdecken, das ja, aber nie im
grofen Stil. Und es spielt natirlich auch eine Rolle aufgrund des schnellen

Bauens.

Die Vorfertigung ist essenziell. Génne mir vielleicht ein paar Monate mehr Planung,
dafir baut man wesentlich schneller und vor allem trocken. Kurzes Beispiel:
lllwerke Zentrum Montafon ist ein Burogebaude mit 5 Geschossen, das hat eine
oberirdische Gesamtflache von 8500 Quadratmetern. Das haben wir in 6 Wochen
hochgezogen. Da war die Fassade aulen fertig. Klar, der Innenausbau ist noch
erfolgt, aber die Fassade war fertig, die Fenster waren drin, und die Aufenhille
war im Endzustand und dicht. Und das nach 6 Wochen. Dann muss man sich
vorstellen, wenn man das als Massivbau macht. Wie viele Monate das dauert und
ich habe da eine Sauerei. Wichtig beim Bauen mit Vorfertigung und Holz ist der
Witterungsschutz, das sollte man sich bereits mit der Planung Uberlegen, wie
mache ich die Etappierung der Errichtung, damit ich moéglichst trocken tber die

Bauphase komme. Das Holz muss in der Errichtung vor Nasse geschutzt werden.
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2.5.

2.6.

Ist der Brandschutz bei mehrgeschossigen Holzgebduden mit Bironutzung
aufwendiger als bei Stahlbetongebduden in Wien? Auf welche spezifischen

rechtlichen Vorgaben ist zu achten (OIB, ONORM, etc.)?

Ja, ich glaube, es ist generell egal, ob in konventionelle Massivbauweise oder Holz
gebaut wird. Es missen die Brandschutzbestimmungen gemafR der OIB
eingehalten werden und wir bedienen uns da immer eines Brandschutzplaners,
der von Beginn an beim Projekt dabei ist. Und auch wenn die OIB zum Beispiel
sagt: Es braucht eine Sprinkleranlage, kann dies auch durch eine intelligente
Brandschutzplanung oder KompensationsmalRnahmen vereinfacht werden. Das

man vielleicht nicht einmal eine Sprinkleranlage bendétigt.

Merken Sie ein erhohtes Interesse durch Mieter bzw. Investoren fir Blrogebaude in

Holzbauweise? Spricht dieses Bausystem/Baustoff die Menschen positiv an?

Bei Mietern kann ich es nicht sagen. Bei Investoren merkt man, dass sie attraktiver
werden wollen. Die typische Wohnung oder Biro, das bekémmlich war, unter
Anflhrungszeichen 0815, das allein reicht vielfach nicht, um einen Arbeitsstandort

attraktiv zu machen.

Interviewfragen zum Thema ,,Herstellungskosten“

2.7.

Welche Holzbauweise ist in der Herstellung die teuerste bzw. die gunstigste:
Holzleichtbauweise (Holzrahmenbauweise, Holzriegelbauweise,
Holzskelettbauweise, Holzfachwerksbauweise) VS. Holzmassivbauweise

(Brettsperrholzbauweise, Brettstapelbau)?

Eine Massivholzwand, in Sichtoptik in einer entsprechenden Qualitat und mit
Dammung auflen und Fassade darauf geliefert, ist natlrlich teurer als ein
Holzrahmenbau mit einer Innenvorsatzschale und Fassade. Aber in Relation, ist
es schwer zu vergleichen, ob etwas teurer oder billiger ist. Das hangt immer von
der Art der Ausfiihrung ab. Es ist schwierig zu sagen, das ist billiger und anderes
teurer. Ich kann sowohl den Rahmenbau teurer gestalten als den Holzmassivbau
und umgekehrt. Aber eines, was man sagen kann, ist, dass der Massivbau mit
einer Auf3enwand von 18 cm Ziegel, innen verputzt, aulen geddmmt und dieselbe
Fassade wie der Holzbau. Diese Wand kostet 360 Euro pro Quadratmeter und eine
Holzrahmenwand mit innerer Vorsatzschale und dieselbe AuRenwandbekleidung
kostet mich 480 €, das sind rund 25 % mehr. Das ist der Unterschied. Oder was
man auch sagen kann, dass die Massivholzdecke im Vergleich zur
Stahlbetondecke rund 10% teurer ist. Das kann man auch sagen, aber wenn man

den Ubers gesamte Gebdude rechnet, dann liegen wir irgendwo bei einem
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2.8.

2.9.

Unterschied von 5 % zwischen Massivbau und Holzhybridbau. Dann kommt das
Thema Haustechnik dazu. Nimmt man Low Tech oder Hightech und die Qualitaten,
die man miteinander vergleicht. Ich habe vor ein paar Wochen einen hochwertigen
Birobau verglichen, Massivbauweise versus Holzbauweise. Rein die Struktur die
Stitzen, Trager, Decke und Brustungswande. Das Gesamtvolumen, der
Baukosten fur das Tragwerk lag bei 1,3 Millionen €, und die Differenzsumme war
minimal. Das Tragwerk aus Holz war 22.000 € teurer. Durch Akustikfrasungen in
der Holzdecke, kann man sich in den Buros die abgehangte Akustikdecke sparen,

im Gegensatz zum Massivbau. Das macht die Decken wirtschaftlicher.

Wie hoch sind die durchschnittlichen Herstellungskosten von Birogebduden in
Holzbauweise pro m? exkl. USt. Brutto-Grundflache (BFG) bei mittlerer Ausstattung

im Vergleich zu Stahlbetonbauweise?

Die Herstellungskosten liegen etwa zwischen 2800 bis 3000 €. Das kommt aber

auf die Ausstattung an. Wir sind teilweise auch bei 3500 €.

Ist der Instandhaltungsaufwand (€/m?) bei Holzgebauden hdher anzusetzen als bei

Blrogebauden aus Stahlbeton?

Niedriger. Aus einem Beweggrund heraus. Man vergleiche die Fassade eines
Holzbaus, wenn man eine Holzoberflache als Fassadenoberflache hat und einen
Massivbau mit verputzter Oberfliche. Beim Massivbau kann man davon
ausgehen, dass man ungefahr nach 10 Jahren das erste Mal dariiber nachdenken
muss, ob diese wieder neu gestrichen werden soll. Die Holzfassade, die altert. Die
darf auch altern. Ein hundertjahriges Holzhaus, ist auch bislang nicht weiter
behandelt worden. Die Fassade verwittert, sie wird grau und bleibt so. Klar,
passiert es nach 70-80 Jahren, dass man im Sockelbereich hergehen kann, und
wenn man dann hingreift, und Holz in der Hand hat. Aber es, funktioniert immer
noch. Also ein Holzhaus ist bestandig. Das, was zu schitzen ist, das sind die
konstruktiven Bauteile, wie etwa Fenster, Turen, auf die muss man achten und

auch regelmafig kontrollieren. Aber das ist beim Massivbau nicht anders.

2.10. Hat die Holzbauweise Potenzial, mehr Miete zu generieren? Wenn ja, um wie viel

A:

Prozent?

Ich sehe das generell schwierig. Mittlerweile sind ja die Mieten an einem Plafond
angelangt, die sich mit dem Einkommen der Osterreicher fast nicht mehr decken
Iasst. Nein, ich glaube, es ist kein Argument. Was vielleicht etwas ausmacht, ist

die hohere Energieeffizienz. Es muss kein Passivhaus sein, sondern einfach sehr
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gut gedammt und wenig Energieverbrauch haben. Wenn ich weniger

Betriebskosten habe, dann kann ich theoretisch auch mehr Miete generieren.

Interviewfragen zum Thema ,,Gebaudezertifizierung“

2.11. Welches Gebaudezertifizierungssystem ist in Osterreich am verbreitetsten und flr
Nutzer sowie Investoren am gefragtesten? (klima:aktive, OGNB, OGNI, LEED,
BREEAM, DGNB)

A:  OGNI, DGNB, LEED sind die géangigen. Und ja, klima:aktiv natirlich auch. Das
BREEAM kenne ich gar nicht. Ein Investor/ Bautrager bei uns in der Gegend, mit
dem wir viel zusammenarbeiten Iasst sich regelmafig klima:aktiv zertifizieren. Er
hat schon mehrfach den Energy Globe gewonnen, mit fast maximaler
Punkteanzahl, 98 von 100. Aber fir sowas braucht man halt ein Passivhaus Plus

und Holzbau.

2.12. Wie schatzen Sie die Berlcksichtigung des Baustoffes Holz bei den gangigen
Gebaudezertifizierungssystemen ein? Hat dies einen ausschlaggebenden

Stellenwert?

A: Ich glaube schon, dass es etwas auslost in der Bewertung, in Summe. Aber ich
kann mir auch vorstellen, wenn man den Punkt nicht bekommt, dass man ihn durch
einen anderen Punkt wieder wettmachen kann. Wenn es etwa ein sehr gutes
Mobilitatskonzept gibt, sehr gute Energieeffizienz und alternative Energie genutzt
wird, glaube ich schon, dass man irgendwo die Punkte wieder aufholen kann, was

man vielleicht durch den Nichtholzbau verliert.

213. Kann Holz durch seine Vorteile die Gebaudezertifizierung indirekt positiv

beeinflussen (z. B. Wohlbefinden der Nutzer oder Verbesserung der Okobilanz)?

A:  Ich bedaure, ich bin in diesen einzelnen Gebaudezertifizierungen ehrlich gesagt
wirklich zu wenig drin. Aber mit der Okobilanz, da punktet natirlich Holz. Holz
bindet CO, und andere Baustoffe I6sen den CO; Ausstol} aus. Ich glaube, das I0st
schon etwas in der Bewertung aus. Das heil3t, das ist eigentlich eine indirekte
positive Beeinflussung, die aber nicht darstellbar ist. Auer, man hat ein Projekt,

da ist es darstellbar.
2.14. Welche Rolle spielen die Herkunft und Zertifizierung des verwendeten Baustoffes in
der Gebaudezertifizierung?

A: Ja, Holz kann das positiv beeinflussen. Die Herkunft spielt immer eine Rolle, weil
es eine regionale Wertschopfung gibt. Wenn man zum Beispiel sagt, maximal 300

Kilometer entfernt von der Bringung bis zum Einbau oder von der Schlagerung bis
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zum Einbau. Naturlich spielt es auch in anderen Forderungen eine Rolle, wie zum
Beispiel beim Osterreichischen Waldfond. Das kann natiirlich etwas bewirken. Das

animiert auch Private und Bautrdger dazu, driber einmal nachzudenken.

2.15. Gibt es ein Gebaudezertifizierungssystem, das die Holzbauweise besonders positiv

A:

bertcksichtigt? Wenn ja, welches?

Das weild ich leider nicht.

2.16. Welche Vorteile sehen sie durch die Holzbauweise in Bezug auf die ESG-Kriterien?

A:

In der Arbeitswelt spielen Unternehmertum, Soziales und Gesundheit sehr stark
zusammen. Da muss ich an einen Spruch eines ehemaligen Bauern denken, der
vor Kurzem gesagt hat: Es spielt keine Rolle, ob ich 4.000.000 in einen Bau
investiere oder 3.200.000. Die 800.000 Differenz auf 30 Jahre gerechnet macht
gar nichts aus, dann dreht er sich zur Glasscheibe um und schaut raus. Da
drauf3en sitzen 20 Mitarbeitende, die Halfte davon sind zwischen 1,5 - 3 Jahre bei
uns, die andere Halfte 15 Jahren und mehr. Das Ist unser Potenzial. Fur die wollen
wir quasi einen Mehrwert schaffen. Die Leute sollen sich wohlfihlen, die Leute
sollen gerne zur Arbeit kommen und nicht irgendwo hineingehen. Das Gebaude
spielt, eine sehr grolRe Rolle, man muss Mitarbeitenden in Zukunft was bieten
kénnen, einen guten Arbeitsplatz. Sonst wird lieber von zu Hause gearbeitet, wenn
der Arbeitsplatz im Biro nicht den Anspriichen entspricht. Also da hat die
Holzbauweise auch einen Vorteil, das beginnt mit dem Gebaude, mit der
Annehmlichkeit, mit Rickzugsmadglichkeiten, mit Aufenthaltsbereichen, wo man
auch zwischendurch sich einmal niedersetzen kann. Auch die Verpflegung ist
wichtig, dass man sich auch da Gedanken macht. Die Beleuchtung und natdrlich
auch die technische Infrastruktur, das geht querfeldein. Es wird auch immer
flexibler. Es gibt nicht mehr die Einzelzelle, sondern es gibt hier die Gruppenblros,
es gibt die Flexibilitdt, wo schnell was geandert werden kann und wo man auf

unterschiedlich Dinge immer reagieren kann.
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3 Interview Vince

Ort: Online — Videokonferenz

Datum: 22.01.2025

Name: DI Daniel Vince, MBA

Position: Experte flir Holzbau bei einem Immobilienentwickler

Fragen und Antworten:

3.1. Halten Sie das Holz fur einen zukunftsfahigen Baustoff flr Birogebaude bzw. wird

es eine Renaissance dieses Baustoffes auch bei diesem Gebaudetypus geben?

A:  Wir denken, dass der Baustoff zukunftsfahig ist, sonst wirden wir ihn nicht
verwenden. Der Baustoff Holz hat seine Berechtigung, gleich wie alle anderen
Baustoffe ihre Berechtigungen haben. Wenn man ihn sinnvoll und entsprechend
einsetzt, dann kann man ihn auch bei groRvolumigen Birogebduden verwenden.
Durch die linienférmigen, stabformigen Eigenschaften, die das Holz aufweist, kann
man gut ein Skelett bauen, genauer gesagt ein aufgeldstes System, so wie es in
Europa klassischerweise verwendet wird und sehr gut damit zurande kommt. So
kann man auch die Vorteile des Holzes relativ gut ausspielen. Die andere
Komponente ist natirlich, warum es zukunftsfahig ist, weil es einfach ein
nachhaltiger nachwachsender Rohstoff ist. Das wird in Zukunft, auch wenn die
Tendenzen aus den USA jetzt wieder in die andere Richtung schlagen, immer
wichtiger werden, auch auf der Immobilienseite. Abgesehen von dem Baustoff Holz

gibt es keinen ernstzunehmenden nachwachsenden Rohstoff.

3.2. Welche Holzbauweise hat in Zukunft die besten Chancen fir Bulrogebaude
(Holzmassivbauweise vs. Holzleichtbauweise)? Hat der reine Holzbau eine Chance

oder wird sich die Mischbauweise durchsetzen?

A:  Wir werden in Zukunft fast ausschlieRlich Hybridbauten sehen. Das wird eine
Kombination aus Holz, Massivbauweise wie Ziegel oder Beton. Die
Massivbauweise wird im ErschlieRungsbereich, Tiefgarage, Erdgeschossebene
vorzufinden sein. Darauf aufgesetzt ein Holzbau, in Skelettbauweise, speziell im
Blrobau. Im Wohnbau tendenziell eher mehr Holzmassivbauweise. Alle unsere
Burobauten sind derzeit in einer Skelettbauweise geplant. Das heif’t, wir haben ein
gewisses Rastersystem. Bei uns liegt das Rastersystem bei 1,35 m, das leitet sich
aus der Arbeitsstattenverordnung ab, also round about 1,35 m, 1,3 oder 1,4 geht
auch, aber irgendwo in der Range. Wenn man das Raster multipliziert, hat man ein
Stutzenraster von entweder 2,70 Meter oder 5,40 Meter. Die Tiefe des Gebaudes

ist vom Projekt abhangig, wie es sich ergibt. Im Blrobau haben wir fast
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3.3.

3.4.

ausschlieB8lich eine aufgeldste Tragstrukturen. Die Auflenwand ist derzeit fast
immer in der klassischen Alu-Glasfassade ausgeflhrt. Eventuell in einer
Elementbauweis, bei niederen Gebauden kann man umschwenken auf eine
Holzriegelwand oder ein Parapet aus Holz mit Fensterbdndern, gegenlber
herkémmlichen Bauweisen. Ab einer gewissen Geschossanzahl oder der
Gebaudeklasse 5 kann man sagen wird man an der Elementbauweise mit
Glasfassade nicht vorbei kommen. Also wir haben derzeit den Timber Marina
Tower in der Vorgenehmigung, den wollen wir Mitte des Jahres einreichen. Da war
es ein absolutes No-Go, eine sichtbare Holzfassade im Au3enbereich zu errichten.

Also, das ist kategorisch ausgeschlossen worden.

Ist die Herstellung der Gebaudetechnik aufwendiger als bei den konventionellen

Bauweisen? Worauf muss man bei der Konstruktion mit Holz achten?

Nein, wenn man es richtig plant, ist es nicht aufwendiger. Wenn man es falsch
plant, ist es aufwendiger, dann Ja. Bei der technischen Gebaudeausstattung (TGA)
im Blrobereich gibt es im Prinzip den klassischen Weg der Versorgung Uber die
Decke im Gangbereich. Dieser rundum laufende Gang verteilt die Medien auf die
Biroflachen, sozusagen Luft, Heizung, Kalte. Wenn ich die Konstruktion so wahle,
dass ich entlang des Ganges einen Trager habe, dann ist es schwer, besonders
die Luftungsleitungen in die Burozonen einzubringen. Wenn das System aber
richtig gewahlt und schon zu Beginn des Projektes integral mitgedacht wurde, man
die Planung der technischen Gebaudeausstattung frihzeitig berlcksichtigt hat,
dann gibt es absolut keine Nachteile. Wir haben schon ein paar Projekte in der
Umsetzung. Manche wurden gut geplant, manche schlechter, fairerweise. Jedes
Mal ist das Thema eigentlich der Trager und die Tragerdurchfihrung. Wenn ich
jetzt einen Trager habe, der sozusagen entlang des Ganges verlauft, dann muss
ich schauen, wie man die Medien vom Gangbereich in die Blrozonen bringt. Wenn
ich keine Trager habe, dann tun wir uns leicht. Das kritische sind meistens die

Raumhohe, die exakt bemessen wird.

In welchem Ausmalf spielt die Vorfertigung von Holzbauteilen am derzeitigen Markt
bereits eine Rolle, bzw. in welchem Ausmall wird dies in der Praxis schon
umgesetzt? Kénnen Sie sich eine serielle Produktion wie in der Automobilbranche

vorstellen?

Na ja, aus meiner Sicht heraus ist derzeit der Marktvorteil nur Gber die Vorfertigung
erzielbar. Ein Holzgebaude zu errichten, ohne Vorfertigung, das spielt es bei uns
nicht. Bei uns sind eigentlich alle Elemente vorgefertigt, vorkonfektioniert, auch die

richtigen GréRen. Diese werden just-in-time auf die Baustelle geliefert und dort

115



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.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

direkt versetzt. Alles andere ist im Skelettbau auch nicht anders mdglich. Wir
haben aber auf der anderen Seite aufgrund der Skelettbauweise einen anderen
Vorfertigungsgrad im Buroskelettbau als im Wohnbau. Bei uns im Burobau lauft es
anders ab. Wir haben keinen Holzriegelbau im Sinn, dass ein Zimmerer die

Holzriegelelmente in seiner Halle vorfertigt.

Bei uns kommen die Elemente direkt von der Holzindustrie. Das heil3t, wir haben
da eine andere Form, von Vorfertigung. Die Elemente sind in ihrer Gré3e und in
ihren Abbundeigenschaften fix fertig bearbeitet. Was wir aber nicht haben ist, dass
zusatzliche Gewerke das Bauelement zuséatzliche bearbeiten, bzw., Elemente
verbauen, wie man es vielleicht von klassischen Wohnbauten kennt. Wo in einer
Holzrahmenauflenwand ein Fenster drinsitzt, der Sonnenschutz oder die

Elektroleitungen fix verbaut sind.

Wir holen extrem viel Zeit raus durch die Vorfertigung, wie beim Leopold Quartier.
Aber die Vorfertigung hat irgendwo auch ein Ende im Blrobau, weil trotzdem relativ
viel vor Ort erstellt werden muss. Erst durch die Vorfertigung der Bauteile kénnen
wir die schnelle Bauweise erzielen. Die schnelle Bauweise ist derzeit noch einer
der einzigen wesentlichen Vorteile, bezogen auf die Baukosten, die der Holzbau
gegenuber einem klassischen Betonbau hat. Das heif’t, ich kann uber die
schnellere Bauzeit, wenn der Prozess einfach optimal 1auft, einen gewissen Teil
von Kosten einsparen, den man bei der klassischen Betonbauweise hat.
Vorfertigung wie in der Automobilindustrie a la Roboter bringt im Burobau nicht viel,
weil wir keine Holzriegelwande verwenden wie im Wohnbau. Fir die sind viele
Arbeitsschritte notwendig, da kann man viel automatisieren. Hingegen im Blrobau,
wo mit Skelettbauweise gearbeitet wird, das macht wenig Sinn. In einem
klassischen Skelettbau hat man nur Stitze, Trager und Decke. Die kommen direkt
von der Industrie, dort ist eh schon alles automatisiert. Das Hochste, was man
vorfertigen kann, sind Auslasse bei Decken, aber das mache ich nicht, weil das eh

nie passt im Burobau. Dort geht es um eine hohe Flexibilitat.

Also wir haben jetzt den Timber Pioneer, Timber Peak, Leopold Quartier, Timber
Marina Tower, Timber Port und die Timber Factory. Das sind aktuell unsere 7
grofden Immobilienprojekte, die wir jetzt in Planung/ Ausfiihrung haben. Bei den 7
Projekten haben wir 5 verschiedene Konstruktionsweisen und wir sind jetzt noch
auf der Suche, was die richtige Konstruktionsweise ist. Also wir haben
wahrscheinlich jedes System, dass man derzeit irgendwie sinnvoll erstellen kann.
Jetzt kommt die Frage: Warum? Jedes Projekt hat gewisse Zwange, Vorgaben,

Rahmenbedingungen, wo wir bei dem Projekt nicht herauskommen. Sei es jetzt
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die Raumhohen oder Tiefe des Gebaudes. Auch die Verfiigbarkeit des Materials

ist ein Thema.

Was bei allen gleich ist, sie haben alle einen StahlbetonerschlieBungskern. Das
heil3t Stiegenhaus, Liftschachte und teilweise auch die, die Steigstrange fiir die
Haustechnik oder fir die TGA sind aus Stahlbeton. Die umlaufenden

Buroraumlichkeiten sind in Holz oder Holzbeton-Hybridbauweise ausgefihrt.

3.5. Ist der Brandschutz bei mehrgeschossigen Holzgebauden mit Buronutzung
aufwendiger als bei Stahlbetongebauden in Wien? Auf welche spezifischen
rechtlichen Vorgaben ist zu achten (OIB, ONORM, etc.)?

Die magische Grenze, liegt in der Gebaudeklasse 4 zur Gebaudeklasse 5, diese
werden in der OIB-Richtlinie 2 definiert. Ab Geb&audeklasse 5 tut sich der Holzbau
schwer, weil neben der Feuerwiderstandsklasse auch das Brandverhalten mit
ausschlaggebend ist. Das heil’t die klassischen Bezeichnungen von A1 bis D.
Unser Ansatz ist es, das Holz erlebbar zu machen. Das Mindeste ist Decke, Trager
und die Stitzen in Holz sichtbar zu belassen. Dieses sichtbar Belassen fihrt zu
gewissen Herausforderungen im Sinne des Brandschutzes. Wir sind mit unseren
Projekten eigentlich fast durchgehend in der Gebaudeklasse 5 und uber 6
Geschosse unterwegs, wo wir einfach sehr hohe Brandschutzanforderungen
haben. Es gibt natirlich bei dem einen oder anderen Projekt gewisse
Herausforderungen, wie wir den Brandschutz erfillen kdénnen. Diese
Herausforderungen sind I6sbar, aber meistens mit zunehmenden Kosten
verbunden. Beim Leopold Quartier ist zum Beispiel die letzte Geschossdecke, das
Dach, in einer HBV-Decke ausgeflihrt. Diese Decke hat einen hoheren Betonanteil,
damit im Brandfall allein die Betonschicht tragt. Da haben wir einen anderen Holz-
Beton-Anteil als die Geschossdecken darunter. So erfillen wir sozusagen laut OIB-
Richtlinie 2 die A2-Anforderungen. Ab der Geb&udeklasse 5 ist es fast
ausgeschlossen, eine Fassade in Holz auszuflhren. Deswegen errichten wir

eigentlich fast Uberall Element-Glasfassaden, die sind zulassig.

3.6. Merken Sie ein erhdhtes Interesse durch Mieter bzw. Investoren fur Blrogebaude in

Holzbauweise? Spricht dieses Bausystem/Baustoff die Menschen positiv an?

A:  Man sollte unterscheiden zwischen Mietern und Investoren. Wir merken schon,
dass allgemein ein erhohtes Interesse an nachhaltigen Produkten vorhanden ist.
Das heilt, jeder groRRere Investor oder Mieter sucht ein ESG-taugliches Projekt.
Bei den Mietern ist natlrlich, auch noch ein bisschen die emotionale Komponente,

die mit hinein spielt. Die Mieter wollen bzw. missen ihren Mitarbeitenden etwas
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bieten kdnnen, bei einer Blrordumlichkeit und das spielt dem Holzbau, vor allem
sichtbare Holzelemente, erlebbarer Holzbau, positiv in die Karten. Ob sie
deswegen bereit sind, ein Premium zu zahlen oder nicht, steht wieder woanders
geschrieben. Ja, also die haben schon ein Interesse, aber wenn ich jetzt sage,
Gebaude A ein Holzbau mit sichtbaren Holzelementen oder Gebdude B als
klassischen Stahlbetonbau, Mietkosten sind gleich, dann wird er mit aller
Wahrscheinlichkeit aus derzeitiger Sicht das Gebaude A wahlen oder praferieren.
Diesen Fall gibt es naturlich nirgendwo, darum tut man sich schwer, einen
greifbaren Vergleich zu ziehen. Wir sehen grundsatzlich schon ein erhdhtes

Interesse an unseren Projekten.

Auf Investorenseite geht es primar um Hard-Facts. Da spielt vielleicht sogar noch
ein wenig die Unsicherheit auf der anderen Seite mit. Ist der Holzbau so langlebig
wie der Betonbau, kommt es zu héheren Versicherungspramien und so weiter. Wir
merken jetzt derzeit auch von Investorenseite nicht so, dass der Holzbau einen

Vorteil gegentber einem klassischen Betonbau hat. Eher mehr eine Unsicherheit.

Interviewfragen zum Thema ,,Herstellungskosten“

3.7.

Welche Holzbauweise ist in der Herstellung die teuerste bzw. die gunstigste:
Holzleichtbauweise (Holzrahmenbauweise, Holzriegelbauweise,
Holzskelettbauweise, Holzfachwerksbauweise) VS. Holzmassivbauweise

(Brettsperrholzbauweise, Brettstapelbau)?

Wie ich schon gesagt habe, gibt es viele dieser Bauweisen ja nicht im Blrobau, da
wir im Skelettbauweise arbeiten. Im Blrobau ist es schon so, dass der Anteil
Rohbau von den Baukosten kleiner ist als der Anteil der Rohbaukosten im
klassischen Wohnbau oder im mehrgeschossigen Wohnbau.
Das hei3t die Kostengruppe Fassade und Kostengruppe TGA oder
Gebaudeausristung sind im Burobau wesentlich hdher prozentuell gesehen als in
anderen Assetklassen wie z.B. Wohnen. Was wir schon bemerken, ist das zum
Beispiel eine Holz-Beton-Verbunddecke viele Vorteile hat, aber kostenmaRig
teurer ist als eine klassische Holzdecke wie eine Holzsperrholzdecke. Also im
Burobau muss man ehrlicherweise sagen, der Holzbau und Hybridbau (Holz-
Beton) ist natlrlich teurer als der klassische Betonbau. Aber die Kosten fallen nicht
so extrem ins Gewicht, weil andere Kostenanteile wesentlich héher sind als der
Rohbau.

118



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.

[ 3ibliothek,
Your knowledge hub

3.8.

3.9.

Wie hoch sind die durchschnittlichen Herstellungskosten von Blrogebauden in
Holzbauweise pro m? exkl. USt. Brutto-Grundflache (BFG) bei mittlerer Ausstattung

im Vergleich zu Stahlbetonbauweise?

Die Herstellungskosten, da muss ich Sie enttduschen, da kann ich leider nichts
dazu sagen. Wir haben Herstellungskosten bei uns natirlich hinterlegt, aber zu
denen kann ich derzeit nichts sagen. Aber auf die Herstellungskosten bezogen

maximal 10 % mehr im Vergleich zu Stahlbetonbauweise.

Ist der Instandhaltungsaufwand (€/m?) bei Holzgebauden hdher anzusetzen als bei

Bilrogebauden aus Stahlbeton?

Weder noch. Also, ich wurde sie gleich lassen. Wir haben jetzt keine hoheren
Instandhaltungskosten bei Holzgebauden. Also wir reden jetzt immer von
groRvolumigem Holzbau. Wenn ich jetzt natirlich auch eine Holzfassade hatte
oder so, dann kdénnte man argumentieren, dass man vielleicht einen héheren
Aufwand im Bereich der Instandhaltung hat. Bei unsern, Projekt haben wir das
Thema eigentlich nicht. Also wir haben jetzt bei den Betriebskosten, bei den

laufenden Kosten haben wir jetzt gleiche Ansatze drin wie sonst.

3.10. Hat die Holzbauweise Potenzial, mehr Miete zu generieren? Wenn ja, um wie viel

Prozent?

Das Potenzial und der Wunsch waren da. Derzeit sieht es aber nicht danach aus,
als konnte man jetzt hohere Mieten generieren. Man hat sozusagen bei gleichen
Produkten, einfach den Vorteil, dass es Holz ist. Aber deswegen jetzt wirklich ein
Add-on oder ein Premium zu bekommen, zeigt sich derzeit nicht, aber man muss

auch fairerweise sagen das der Markt in den letzten 3 Jahren sehr volatil war.

Interviewfragen zum Thema ,,Gebaudezertifizierung“

3.11.

Welches Gebaudezertifizierungssystem ist in Osterreich am verbreitetsten und von
Nutzern sowie Investoren am gefragtesten? (klima:aktive, OGNB, OGNI, LEED,
BREEAM, DGNB)

Also alle unsere Projekte sind Gebaudezertifiziert. Im Regelfall nach OGNI und
DGNB, das sind die zwei Zertifizierungssysteme, mit denen wir in Osterreich und
Deutschland arbeiten. Wir erreichen zumindest Gold mit unseren Projekten. LEED
und BREEAM Zertifizierungen machen wir bei unseren Projekten derzeit nicht. Es
gibt vereinzelte Projekte, die wir so zertifiziert haben. Fur den Investorenmarkt, den

wir ansprechen, sind primar OGNI und DGNB essenziell. Die Investoren sind
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3.12.

3.13.

3.14.

3.15.

3.16.

primar aus Osterreich, Deutschland, also dem deutschsprachigen Raum und dort

sind einfach diese zwei Zertifizierungssysteme vorrangig.

Wie schatzen Sie die Berlcksichtigung des Baustoffes Holz bei den gangigen
Gebaudezertifizierungssystemen ein? Hat dies einen ausschlaggebenden

Stellenwert?

Ist de facto nicht relevant. Leider. Der Baustoff Holz bildet einen ganz kleinen
Prozentsatz im Einklang mit den Zertifizierungssystemen ab. Also, ich kann ein
Burogebaude konventionell errichtet, genauso gut zertifiziert bekommen, wie
einen Holzbau. Wir haben da leider keinen malgeblichen Vorteil in der

Gebaudezertifizierung.

Kann Holz durch seine Vorteile die Gebaudezertifizierung indirekt positiv

beeinflussen (z. B. Wohlbefinden der Nutzer oder Verbesserung der Okobilanz)?

Das spulrt man vielleicht ein bisschen die Indirekte Verbesserung aber flr uns ist
es derzeit jetzt nicht so, dass man einen Sprung von Gold auf Platin bekommt.
Also man bekommt, durch die Holzbauweise jetzt keinen signifikanten Sprung oder
keine signifikante Besserung in der Zertifizierung. Wenn ich jetzt sage, okay ich
bin mit dem Projekt in der Gold Range unterwegs und ich bekomme jetzt 2 Punkte
mehr aufgrund des Holzbaus, dann kann ich das nicht irgendwie zu meinem

Vorteilen nutzen.

Welche Rolle spielen die Herkunft und Zertifizierung des verwendeten Baustoffes in

der Gebaudezertifizierung?

Also natirlich findet es Eingang in die Okobilanz. Fiir uns spielt es eine Rolle, fur
uns intern. Aber in der Zertifizierung muss ich ehrlich sagen, da bin ich zu wenig
tief in der Zertifizierung, dass ich Ihnen sagen kann, welche Rolle es spielt und wie
hoch der Faktor ist.

Gibt es ein Gebaudezertifizierungssystem, das die Holzbauweise besonders positiv

bertcksichtigt? Wenn ja, welches?

Kaum in einer.

Welche Vorteile sehen Sie durch die Holzbauweise in Bezug auf die ESG-Kriterien?

Die EU-Taxonomie wird derzeit, zumindest von Investorenmarktseite, hoher
bewertet als eine Zertifizierung. Also die Konformitat gemaR der EU-Taxonomie ist
ein extrem hohes und extrem wichtiges Thema, worauf aber der Holzbau eigentlich

unwesentlich hineinspielt. Da sind Themen wie Energiebereitstellung und primar
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Energiebedarf, wesentlich héher als der Baustoff Holz zu beurteilen. Naturlich
erfullt der Baustoff Holz einen kleinen Vorteil zum Thema ESG, aber er hat nicht
so einen grofden Hebel, wie wir uns das vielleicht wiinschen wiirden. Aber fiir mich
ist das grote Argument, wenn man jetzt sozusagen diese zwei Baustoffe
vergleichen mochte, der eine ist nachwachsend, der andere nicht und um das
kommt man nicht herum. Ja, und da kann man so viel Betonrecyceln wie man will,
was derzeit eigentlich nur am Papier funktioniert. Aber wenn jetzt sozusagen den
Sandverbrauch weltweit betrachte, den die Betonindustrie benétigt, dann ist das

nicht nachhaltig.

4 Interview Hohne & Wolf

Ort: Wien

Datum: 24.01.2025, 15:30

Name: Arch.DI Marc H6hne, Arch. DI Thomas Wolf

Position: Geschéaftsflhrer Delta Managing & Consulting Engineers GmbH, Architekt

Fragen und Antworten:

4.1. Halten Sie Holz fur einen zukunftsfahigen Baustoff fir Birogebdude bzw. wird es

eine Renaissance dieses Baustoffes auch bei diesem Gebaudetypus geben?
A: WOLF

Man merkt ja jetzt schon mittlerweile, etwa das Leopold Quartier, das dem Trend
entspricht, also sehr viele springen auf den Zug Holzbau auf. Ich glaube, fur ein
Burogebaude ist es sicher auch ein Baustoff, der ziemlich viel bringen kann. Aber
man muss es sich im Detail anschauen. Es fangt schon an bei der Herstellung,
man kann recht flexibel bauen. Hier kommt eine Konstruktion mit Stiitzen, Balken
und aussteifende Elemente infrage. Dies kann Uber das Stiegenhaus erfolgen und
wenn man nicht so hoch baut, kann man theoretisch auch innerhalb der
Konstruktion aussteigen. Sonst wie im Betonbau, man muss das ganze Gebaude
aber technisch anschauen. Die Frage der Akustik muss auch geldst werden.
Ebenso ist meiner Meinung nach das Thema Kuhlung, wichtig. Heizen kann man
es gut. Kuhlen wird ein Thema, mit abgehangten Decken, es wird schwierig werden
wegen der Luftfeuchtigkeit. Das heilt, man muss zusatzlich llften, also ist es
erneut eine Herausforderung und auch das Thema der Speichermasse, die der

Betonbau beherrscht.
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4.2. Welche Holzbauweise hat in Zukunft die besten Chancen fur Burogebaude
(Holzmassivbauweise vs. Holzleichtbauweise)? Hat der reine Holzbau eine Chance

oder wird sich die Mischbauweise durchsetzen?
A:  WOLF

Es kommt drauf an, weil man alles kombinieren kann. Der Holzbau hat viele
Vorteile. Beton ist Beton, da kannst du in eine Scheibenkonstruktion oder eine
Stutzenkonstruktion gehen, aber allein im Holzbau gibt es so viele Arten von
Decken und Wanden. Momentan ist das Brettsperrholz das Standardprodukt.
Damit erstellt man Decken mit Unterzigen und dann halt auch eine
Massivholzdecke. Bei der AufRenverkleidung kommt es auf die Hoéhe des
Gebaudes an. Grundsatzlich kann man das durch eine Holzrahmenbauweise
I6sen, das bendtigt nicht so viel Holz wie die Massivholzwand. Ein so hoher
Holzeinsatz ist nicht unbedingt erforderlich. So kann man das in der
Rahmenbauweise effizienter gestalten, sodass man eigentlich nur die Dammung
und weniger Holz bendétigt. Also in Wien darfst du eigentlich eh nur 6 oberirdische

Geschosse in Holzbau mach.
A:  HOHNE

Das, was wir sehen, ist dass die meisten die in Holz bauen, das Sockelgeschoss

oder zu mindestens so leicht abgesetzt aus der Erde immer in Beton bauen.
A:  WOLF

Weniger Holz, das ist nun mal das wesentliche, weil man darf den Holzbau nicht
so Uberstrapazieren, dass man jetzt einfach so viel Holz verbaut, wie man méchte,
weil es halt gut ist. Ich glaube, man muss einfach sinnvoll mit der Ressource Holz

umgehen. Mehr Holz kostet auch mehr Geld, weil mehr Material da ist.

4.3. Ist die Herstellung der Gebaudetechnik aufwendiger als bei den konventionellen

Bauweisen? Worauf muss man bei der Konstruktion mit Holz achten?
A:  WOLF

Naja, grundsatzlich beginnt es immer mit der Planung, weil im Endeffekt beginnst
du quasi im Vorentwurf, Entwurf die Gebaudetechnik mit einzuplanen, wie wir es
kennen. Im Betonbau kann die ausfiihrende Firma mit Kernbohrungen, in den
meisten Fallen, beim fertigen Rohbau ein Loch nachtraglich bohren, das geht im
Holzbrauch schwer, weil die tragenden Elemente wirklich tragend sind. Das heif3t,
die Planung muss so frih erfolgen, damit die Gebaudetechnik genau mitgeplant

und umgesetzt werden kann. Im Holzbau ist die Gebaudetechnik anders zu planen
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4.4.

als im Betonbau, weil es meist nicht durchdringbare Unterziige gibt. Das bedeutet,
die Holztrager mussen im Vorhinein dementsprechend dimensioniert werden oder
eine Lésung, um mit der Leitung zu kreuzen muss geschaffen werden. In den
meisten Fallen fahrt man unter den Tragern durch, das flhrt tendenziell zu einer

Sichtinstallation.
HOHNE

Die Ausrichtung der Haupt- und Nebentrdger ist besonders wichtig, diese
konkurrieren meistens mit der Luftung. Die Luft, die man in die Rdume einblast,
muss ja wieder herauskommen. Gut, das kannst du Uber Uberstroméffnungen
machen. Aber irgendwo muss die Luft absaugt und weggefiihrt werden, da gehort
schon ein bisschen mehr Gehirnschmalz dazu als bei einem konventionellen
Betonbau. Aber wenn man, wenn du das klassische Burogebaude hast, dann hast
du einen Kern, mit einem umlaufenden Gang. Irgendwann musst du entweder die
Richtung der Konstruktion wechseln oder du st63t irgendwo an oder du bendtigst
mehr Aufbauhéhe, dass du irgendwo drunter durchfahrst. Aber das musst du dir

halt auch leisten kbnnen.

In welchem Ausmal spielt die Vorfertigung von Holzbauteilen am derzeitigen Markt
bereits eine Rolle, bzw. in welchem Ausmal} wird dies in der Praxis schon
umgesetzt? Kdnnen Sie sich eine serielle Produktion wie in der Automobilbranche

vorstellen?
WOLF

Also die Vorfertigung sehen wir bei unseren Projekten. Wir schauen einfach zum
Beispiel bei Fassadenelementen, um einfach diesen Vorteil zu schaffen, dass man
in einem Werk vorfertigen kann, ohne Witterungseinflissen. Schnelle Bauzeiten
werden dadurch auf der Baustelle erreicht und das ist einer der Vorteile vom
Holzbau. Man kann auch alles vollstandig vorfertigen im Trockenen und dann die
Module einfach stapeln. Die Rdume werden fertig hinstellen und fertig ist das Ding.
Ein Modul kann man bist zum kompletten Innenausbau vorfertigen. Somit ist man
sehr effizient und schnell. Sehr viele Teile wie Holzbalken kann man vorfertigen,
das macht die Holzindustrie schon lange. Ich habe vor 30 Jahren mal Ferialpraxis
gemacht in einer Zimmerei, schon damals gab es Abbundmaschinen. Das war fur
mich sehr faszinierend. Die Abbundmaschinen wurden schon damals mit Daten
gefuttert, da war bereits alles digital und dadurch hat man fir jeden Hauslbauer
einen 3D-Plan gehabt. Dann hat man es, wie ein Baukastensystem

zusammensetzt, die Holzindustrie war vor 30 Jahren schon ziemlich weit.
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A:  HOHNE

Im Burobau ist die Frage, ob Raumzellen Sinn ergeben. Ich glaube, diese
Raumzellen bieten sich super an, im Wohnbau oder bei Hotels. Da gibt es ja genug
positive Beispiele. Was Kaufmann in Vorarlberg zum Beispiel gemacht hat, ist
wirklich auch gestalterisch sehr cool, aber ich glaube fir Biro, wenn du heute
dartber nachdenkst, dass man eine gewisse Flexibilitat auch fur die Zukunft

braucht, sind die Raumzellen einfach nicht geeignet.
A: WOLF

Weil man bendtigt, einfach eine Stiutze, Platten, Balkenkonstruktion. Das heif3t
man braucht eigentlich nur Stitzen und Platten zu liefern, weil man es dann eh
zusammensteckt. Die Modulbauweise gehen nur, wenn man sagt, man hat nur

Einzelblros, das schrankt die Flexibilitat ein.
A:  HOHNE

Unter dem Flexibilititsgedanken im Sinne der Nachhaltigkeit ist die

Modulbauweise komplett kontraproduktiv.

4.5. Ist der Brandschutz bei mehrgeschossigen Holzgebduden mit Blronutzung
aufwendiger als bei Stahlbetongebduden in Wien? Auf welche spezifischen
rechtlichen Vorgaben sind zu achten (OIB, ONORM, ect.)?

A: WOLF

Laut OIB sind die Anforderungen der Unterschiedlichen Bauweisen bis zur
Gebaudeklasse 5 ident. Darliber brauchen die tragenden Bauteile, wie Wande
eine Qualifikation von R 90 und Decken RI 90. Wir mussten bei einem Projekt wir
den Abbrand bei Elementen bemessen und diese gewissermallen
Uberdimensionieren. Naturlich hast man mit dem Stahlbeton alle Anforderungen
erflllt. Viele Anforderungen, kann man im Endeffekt mit Brandabschnitten I6sen.

Dort musst man eventuell die Bauteile kapseln oder Sprinkleranlagen vorsehen.

4.6. Merken Sie ein erhohtes Interesse durch Mieter bzw. Investoren fur Blrogebaude in

Holzbauweise? Spricht dieses Bausystem/Baustoff die Menschen positiv an?
A:  HOHNE

Haben will es jeder. Also es wird auf jeden Fall mehr Gber Holz nachgedacht als
friher. Aber wir kdnnen jetzt nicht sagen, dass wir Uberproportional viele
Holzgebdude bauen. Es ist auch immer ein Renommee Faktor, dass bestimmte

Auftraggeber irgendwie Leuchtturmprojekte machen wollen.
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WOLF

Ja, um ehrlich zu sein, also im Burobau, haben wir jetzt eher weniger in Holz
gebaut. Wir haben meistens eine Mischnutzung, Blro und Labor errichtet, da ist
es einfach so, dass aufgrund dieser Laboranforderungen das der Beton klar im

Vorteil liegt.

Interviewfragen zum Thema ,,Herstellungskosten“

4.7.

Welche Holzbauweise ist in der Herstellung die teuerste bzw. die gunstigste:
Holzleichtbauweise (Holzrahmenbauweise, Holzriegelbauweise,
Holzskelettbauweise, Holzfachwerksbauweise) VS. Holzmassivbauweise

(Brettsperrholzbauweise, Brettstapelbau)?
WOLF

Wenn mehr Masse von Holz verbaut wird, musst mehr bezahlen. Es kostet jetzt
einfach der Rohstoff an sich mehr. Die Rahmenbauweise ist natlrlich glnstiger,

weil zwischen dem Holz gedammt wird.
HOHNE

Man darf es auch von einer anderen Seite betrachten. Wir haben manche Projekte
klassisch ausgeschrieben, geplant und errichtet. Was ich weil3, hat das gut
funktioniert. Eben weil du sagst, es gibt so viele unterschiedliche Systeme und
wenn du irgendwas planst und mit auf dem Markt gehst, dann heif3t es nicht
unbedingt, dass das dann alle so genau so anbieten kénnen, dann fuhrt das halt
auch oft dazu, dass du dann in iterative Schleifen geratst und irgendwelche
Alternativangebote bekommst. Das halt wahnsinnig auf. Und eigentlich ist da
unsere Herangehensweise, die wir propagieren, dazu gab es auch eine
Arbeitsgruppe von der IG Lebenszyklus, die von uns geleitet wurde. Dass du bei
solchen Dingen einfach Richtung Early Contractorment oder Allianz Modelle gehst,
dass man einfach schaut, dass man in frihen Phase im Vorentwurf, die Holzbauer
mit ins Boot holt und es gemeinsam mit ihnen optimiert und dann gemeinsam zu
einem Preis kommst und dich dann flr einen entscheidest. Nattrlich muss man
diese Leistungen zahlen. Dann sage ich mal kosteneffizient und in der Zeit
umzusetzen dazu ist Integrale Planung unumganglich. Du musst unseres
Erachtens den Holzbau so frih wie mdglich einbeziehen. Und das geht auch Gber
solche Modelle, dass du auch gleichzeitig noch einen Wettbewerb hast. Man muss
in der frihen Phase des Vorentwurfs Entwurf halt 3 Experten parallel mitlaufen

lassen, wie mit denen du dann mehr oder weniger sprichst.
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4.8. Wie hoch sind die durchschnittlichen Herstellungskosten von Blrogebauden in
Holzbauweise pro m? exkl. USt. Brutto-Grundflache (BFG) bei mittlerer Ausstattung

im Vergleich zu Stahlbetonbauweise?
A:  HOHNE

Ich glaube bei unseren realisierten Projekten im Holzbau haben wir &hnliche Preise

erzielt.
A:  WOLF

Schwierig, das ist eine schwierige Frage zu beantworten. Aufgrund des Holzbaus
waren wir bei einem unserer letzten Projekte mit dem Rohbau fast doppelt so
schnell fertig, da kann man schon viel bei den Gemeinkosten einsparen, weil die
Errichtung einfach effizienter ist. Aber wo der Preis jetzt ungefahr liegt? Ich glaub
bei Holzbau schafft man ungefahr 3000 €/m?, aber das ist sehr volatil, es kommt

immer auf das Projekt ab.
A:  HOHNE

Das ist so volatil. Wie Herr Wolf schon gesagt hat, muss man halt jedes Projekt
wieder speziell anschauen und ich glaube, wenn du das richtige Vergabesystem
wahlst, was ich eben gerade erlautert habe, dann musst du nicht zwingend teurer

sein. Wenn man mafgeblich auf den Holzbau reagiert.

4.9. Ist der Instandhaltungsaufwand (€/m?) bei Holzgebauden hdéher anzusetzen als bei

BlUrogebauden aus Stahlbeton?
A: WOLF

Es ist unabhangig vom Burobau, aber wir haben genau das Thema mit einem
Wohnbautrager gehabt, wo er gesagt haben, eine Holzfassade ist von der Optik
okay. Wenn man diese unbehandelt Iasst, wird sie Grau, das gefallt mir nicht, wenn
ich es behandeln lasse, muss ich es alle paar Jahre teuer streichen. Das ist halt
so ein bisschen die Thematik. Da trauen sich nicht viele driber. Also du hast
naturlich machen, wenn man es normal streicht, muss man es irgendwann mal
nachbehandeln, weil es auswascht und es zu Verfarbungen kommt. aber da gibt
es mittlerweile auch schon viele Produkte, wo man einfach sagt, okay, du kannst
den Holzbau schon so gestalten, dass fur die Fassade weniger Wartungskosten
anfallen. Im Innenraum hat man dieses Thema nicht. Die au3ere Optik wird der

Kostenfaktor sein, in der Instandhaltung.
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4.10. Hat die Holzbauweise Potenzial, mehr Miete zu generieren? Wenn ja, um wie viel

Prozent?
A:  WOLF

Wenn man von den atmospharischen Effekten ausgeht, hat Holz einfach durch die
Strahlungswarme gegenuber Beton viel mehr Raumqualitdt. Man muss auch
sagen, wenn es einmal zum Rickbau kommt, kann man es leichter demontieren.
Das ist ein Vorteil fir jemanden, der zukunftsorientiert und nachhaltig denkt. Hier

kénnte ich mir vorstellen, dass jemand ein bisschen mehr Geld in die Hand nimmt.

Interviewfragen zum Thema ,,Gebaudezertifizierung“

4.11. Welches Gebaudezertifizierungssystem ist in Osterreich am verbreitetsten und flr
Nutzer sowie Investoren am gefragtesten? (klima:aktive, OGNB, OGNI, LEED,
BREEAM, DGNB)

A:  HOHNE

Es kommt auf den Bestandshalter und ich sage mal, die meisten Blrogebaude
sind, bei internationalen Bestandshaltern eher LEED oder BREEAM =zertifiziert.
Wenn du Glick hast und einen nationalen Bestandshalter hast, dann ist es
klimaaktiv oder OGNI.

4.12. Wie schatzen Sie die Berlcksichtigung des Baustoffes Holz bei den gangigen
Gebaudezertifizierungssystemen ein? Hat dies einen ausschlaggebenden

Stellenwert?
A: HOHNE

Natlrlich wird er berlcksichtigt. Also zum einen hast du mit Holz naturlich eine
deutlich oder wesentlich bessere Okobilanzierung. Ja, was einen entsprechenden
Input hat. Du kannst es auch ganz, anders in den Rulckbaukonzepten,
beriicksichtigen. Es ist maRgeblich, die Okobilanzierung. Es hat nur eine indirekte
Auswirkung, du hast einen gesamten Kriterienkatalog, wo man ganz viele leichte
Faktoren hat, die noch mit hineinspielen, und da kannst du einen noch so guten
Holzbau haben, wenn der Rest nicht passt, wird das Gebaude auch nicht besser.
Zum Beispiel beim OGNI spielt ja die Okobilanzierung und die Lebenszykluskosten
mit 25 % insgesamt in das Zertifikat ein. Das ist bei BREEAM und LEED nicht ganz
so, wobei LEED auch viel mehr in Richtung Energie geht. Also man kann schon
mit einem guten Holzbau, wenn der Rest auch passt, in der OGNI Zertifizierung
oder DGNB Zertifizierung schon deutlich mehr erreichen, aber das ist ja auch die

Herangehensweise oder der Hintergedanke, dass das Gebaude ganzheitlich
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betrachtet wird und nicht nur Gber ein Kriterium. Wird betreuen ein Hochhaus mit
Uber 50 Geschossen aktuell, das gerade im Bau ist. Das wird eine LEED-Platin-
Zertifizierung bekommen, obwohl es in Stahlbeton errichtet wird. Aber es wird sehr,
sehr viel getan, um eine Reduktion des Primarenergiebedarfs hinzubekommen,
dann zahlt sich der Aufwand aus. Aber wir sehen schon mit den Fortschreibungen
der Steckbriefe oder der Kriterienkataloge, dass immer mehr Fokus draufgelegt
wird. Darlber hinaus, musst beim OGNI grundsétzlich fir jeden Holzwerkstoff
nachweisen, dass er zertifiziert ist und du sicherstellst, dass du nicht irgendein
Holz aus China verbaust. Holz ist halt allein durch den Faktor, dass du in der
Produktion von Holz, also nur durch den Zuschnitt und in der Fertigung Energie
aufwendet muss. Das ist schon sehr stark das es naturlich wachst und nicht wie
beim Beton, sehr viel Energie in der Produktion bendtigt wird. Das ist schon mal
ein Vorteil. Das Holz kann wiederverwendet werden oder man kann es auf die
Deponie geben und es verrottet. Das sind die gréRten Vorteile in der Okobilanz

und auch im Lebenszyklus.

4.13. Kann Holz durch seine Vorteile die Gebaudezertifizierung indirekt positiv

beeinflussen (z. B. Wohlbefinden der Nutzer oder Verbesserung der Okobilanz)?
A:  HOHNE

Ja, der Holzbau zeigt in der Okobilanz einen indirekten Vorteil. Ich meine, das, was
Thomas schon angesprochen hat, ist das ganze Raumluftthema. Da hat es halt
keine groRartige Beschichtung, von daher bist du schon mal deutlich besser. Das
ganze Thema Raumqualitdt und Atmosphare ist ein wesentliches, also wenn du
mal durch die BOKU oder durch Seekirchen gelaufen bist, bei diesen Gebauden
Uberzeugt allein schon der Geruch. Da moéchtest du sofort einziehen. Das sind,

glaube ich, die wesentlichen Faktoren.

4.14. Welche Rolle spielen Herkunft und Zertifizierung des verwendeten Baustoffes in der

Gebaudezertifizierung?
A:  HOHNE

Natirlich spielt es eine Rolle, dass du mdglichst auf regionale Stoffe Wert legst
und damit arbeitest. Ja auch unter anderem die FSC-Zertifizierung. Wobei wir nicht
immer hundertprozentig wissen, ob das wo FSC draufsteht, auch wirklich so

nachhaltige produziert wurde, also das ist flr uns nicht nachvollziehbar.
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4.15. Gibt es ein Gebaudezertifizierungssystem, das die Holzbauweise besonders positiv

bertcksichtigt? Wenn ja, welches?

HOHNE

Also in allen groRen Zertifikaten musst du eine Okobilanzierung machen und dort
wird das Holz Uberall, positiver berlcksichtigt. Ich kénnte dir jetzt ab nicht sagen,
dass da ein Zertifikat speziell auf den Baustoff Holz eingeht. Also ich habe wie
schon gesagt, dass OGNI und DGNB in der in der Wertung viel mehr auf die
Okobilanzierung, die Lebenszykluskosten setzen. Die sind deutlich hoher als es
zum Beispiel bei LEED oder BREEAM. Bei OGNI und DGNB sind es 25 %. Bei
LEED spielen wieder ganz andere Faktoren rein, da spielt quasi das Thema
Energie im spateren Betrieb mit rein. Also von daher geht die Okobilanzierung bei

weitem nicht so stark darauf ein. Bei klimaaktiv weil} ich es jetzt nicht.

4.16. Welche Vorteile sehen sie durch die Holzbauweise in Bezug auf die ESG-Kriterien?

A:

HOHNE

Ich sage mal, das E wird durch die Zertifizierung ein Stlick weit abgebildet. Das S
ist so zu sagen ein positiver Raumeffekt bzw. ein gutes Raumklima und die
Atmosphare in den Holzbauten, dass du einfach ein ganz anderes Umfeld schaffst.
Beim G, Governance, wenn man es wirklich schafft, Giber dieses Early Contractor
Envolvement oder Allianz Modelle Firmen friih mit reinzuholen, also eine
nachhaltige Beschaffung oder eine Partnerschaft zur Beschaffung zu machen,
dann hat man auch, wenn du es klassisch ausschreibst, hat man naturlich keine
Vorteile. MalRgeblich geht es um das E aus der Taxonomie, also aus der EU-
Taxonomie, und da musst du schon irgendwo unterscheiden. Viele unserer
Auftraggeber sind Industrieunternehmen, die auch viele Gebdude bauen und
sanieren, denen ist es im Moment echt noch egal. Am Ende wird ja in der
Taxonomie die Wirtschaftsaktivitat bewertet, die mit dem Gebaude einhergeht.
Also wenn du hinterher eine Miete erwirtschaftest und das Gebaude erfillt diese
Anforderungen an Taxonomie nicht, dann darfst du es nicht positiv Bericht
erstatten. Von daher haben viele Industrieunternehmen gar kein Interesse. Die
konzentrieren sich nur auf ihr Kerngeschaft. Ab dem Moment, wo du ein Entwickler
bist und eine Finanzierung bendtigst, hinterher die Kosten oder diese Einnahmen
aus dem Verkauf des Gebaudes berichterstattest, musst du natirlich auch die
Taxonomie einhalten, da sind die Anforderungen deutlich héher. Fir den
Bestandshalter, der hinterher das Gebaude in Betrieb hat, wenn er ein groRRer

institutioneller berichtspflichtiger Bestandshalter ist, eine Versicherung zum
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Beispiel oder ein Gemeinnutziger, die missen alle Wer drauflegen, dass sie

Gebaude kaufen, welche diese Anforderung erfillen.
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€
BGF
BGBI
BO
BSH
BSP /CLT
bzw.
cm
CO2
d.h.
dB

ESG

etc.

FSC

GK

ISO

Lux

max.

MJ

N

ONORM A
ONORM B

ONORM DIN

ONORM EN

Euro
Bruttogrundflache
Bundesgesetzblatt
Bauordnung fur Wien
Brettschichtholz
Brettsperrholz / cross laminated timber
beziehungsweise
Zentimeter
Kohlenstoffdioxid
das heil’t

Dezibel (Lautstarke)

Environmental, Social und Governance (zu Deutsch: Umwelt, Soziales

und Unternehmensfiihrung)

et cetera

Forest Stewardship Council

Gramm

Gebaudeklasse (gemal OIB-Richtlinien, Begriffsbestimmungen)
Stunde

International Organization for Standardization
Kelvin Temperatur

MalReinheit fur Beleuchtungsstarke

Meter

maximal

Megajoule 1 MJ = 1 Million Joule

Newton = 0,102 kg

A = Allgemeine Norm

B = Bauwesen

DIN = Deutsche Norm vom &sterreichischen Normungsinstitut

ubernommen

EN = Europaische Norm
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PEFC
sh.
TGA

U-Wert

u./o.A.
USGBC
WDVS
z.B.

Programme for the Endorsement of Forest Certification Schemes
siehe
technischen Gebaudeausstattung

Warmestrom (durch ein Bauteil abhangig vom Temperaturgefalle

zwischen warmer und kalter Seite in der Einheit W/(m2K))
und/oder Ahnliche/s

US Green Building Council

Warmedammverbundsystem

zum Beispiel
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