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Zusammenfassung:
Refurbishment statt
Neubau -

67 % CO,-Einsparung

Bei der Immobilie FRANCIS Uber dem ehemaligen Franz-Josefs-Bahnhof (Althan-Quartier 1)
hatte sich 6B47 zu Projektbeginn daflur entschieden, einen Rickbau bis auf das Gebd&ude-
skelett durchzufihren und die Immobilie anschlieRend aufzustocken.

Durch diesen Ansatz konnten 18.625 Tonnen COZ-Aquiquent verglichen mit einem Abriss und
Neubau erzielt werden, wie eine von uns gemeinsam mit der Werner Sobek AG durchgefuhr-
te Fallstudie zeigt. Dies entspricht einer Differenz von 67 Prozent. Zusdtzlich konnten mehr
als 10.000 Lkw-Fahrten eingespart werden, die beim Abtransport des Schutts angefallen
wdren.

Die wichtigsten Erkenntnisse

der Fallstudie im Uberblick:

Durch ein Refurbishment kann der Ausstof} von CO2—AquivoIenten deutlich reduziert
werden — im Fall des Projekts FRANCIS umgerechnet um die Emissionslast von 12.000
Pkw pro Jahr.

Stahl und Beton sind im Tragwerk beziehungsweise Gebdudeskelett gut wiederver-
wendbar. Dies stellt eine wirksame Methode gegen die Freisetzung ,grauer Energie” dar.

Moderne Flédchen- und Umnutzungskonzepte lassen sich aus dem Altbestand her-
aus umsetzen.
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Was jetzt getan werden muss

Der Verbrauch schutzwUrdiger Guter und Res-
sourcen steigt mit jedem Jahr weiter an: Mehr
als eine Billion Tonnen Rohstoffe wurden allein
2015 weltweit der Natur entnommen und fur
den Ausbau der Infrastruktur, den Bau von Ge-
bduden sowie sonstige Guter verwertet. Das
dauerhafte Entnehmen von Ressourcen, ohne
bereits bestehende Materialien und Guter zu
recyceln, hat gravierende Folgen fur die Um-
welt. Umso wichtiger ist es, sich Ziele zu setzen
und der Ressourcenknappheit sowie dem er-
hoéhten EmissionsausstoB entgegenzuwirken.

Die Bauindustrie als Verantwortungstriger

Ausgehend vom Pariser Klimaabkommen muss bis sp&testens 2050 eine Klimaneutralitat erreicht wer-
den. Das Bauwesen und die Immobilienbranche tragen dafir einen erheblichen Teil der Verantwortung,
denn sie sind fur rund 38 Prozent aller Teibhausgasemissionen verantwortlich.

Deshalb ist es auch unser Ziel, aktiv zu einer Minde-
rung des Emissionsausstofles und damit zum Schutz
der Umwelt beizutragen. Zwar fuhrt die fortschreiten-
de Technik in Form von erneuerbaren Energien und
intelligenten Messgerdten bereits zu erfolgreichen
Energieeinsparungen im Betrieb, hdufig ungeachtet
bleiben allerdings sogenannte graue Emissionen, die
wdhrend des Lebenszyklus einer Immobilie entstehen
(vom Abbau der Rohstoffe Uber die Instandhaltung
bis zum letztendlichen Abbruch des Gebdudes). An-
statt bestehende Gebdude abzureilen und neu zu
bauen, sollten von der gesamten Bauindustrie alter-
native Loésungen in Erwé&gung gezogen werden.

Herstellung
/" Bauprodukte \
Rohstoffabbau
Bau
Recycling )
Nutzung

Entsorgung /

k Lebensende/

Abbruch



Projektentwicklungen -
den Prognosen
entgegensteuern

Wenn sich die Bauindustrie so weiterent-
wickelt wie bisher, wird allein der globale Ze-
mentverbrauch bis zum Jahr 2050 um rund 17
Prozent steigen. Damit wirde der weltweite
Verbrauch von 4,65 Milliarden Tonnen im Jahr
2014 auf 5,44 Milliarden Tonnen steigen.

Dieser Prognose gilt es entgegenzusteuern, in-
dem ein Umdenken bei der Projektentwicklung
stattfindet. Dazu zdhlen vor allem Revitalisie-
rungs- und Sanierungsarbeiten an Bestands-
objekten, bei denen Ressourcen wiederver-
wendet und nicht blof verbraucht und entsorgt
werden.

Schritt fur Schritt zum Ziel

4,65 Mrd. t
Zement
2014

5,44 Mrd. t
Zement
2050

Statt Materialen jedoch zu recyceln und Bestandsgebdude rickzubauen, wird der wesentlich umwelt-
schadlichere Abbruch und anschlieBende Neubau haufig praferiert. Zwischen 2009 und 2016 hat sich die
Quote der Geb&udeabbriche allein in Osterreich mit 52 Prozent mehr als verdoppelt. Mit einem Abfall-
aufkommen von 10,43 Millionen Tonnen nahmen Abbriche 2016 etwa 16,8 Prozent des Gesamtabfallauf-

kommens ein.

Um Schritte in Richtung Klimaneutralitédt einzuleiten und beunruhigenden Prognosen entgegenzuwirken,
wurden in den vergangenen Jahren Sektorziele vereinbart. In Deutschland beispielsweise sollen bis 2030
die Emissionen in der Bauindustrie um knapp ein Drittel auf 142 Tonnen reduziert werden.

Anzahl in Mio. Tonnen COZ—AquiV.
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Das ,,Althan Quartier® -
wo hohe Lebensqualitat
und moderne Urbanitat
zusammentreffen

Seit Jahren setzt 6B47 auf die ressourcen-
schonende Umnutzung von in die Jahre ge-
kommenen Bestandsimmobilien. Das zeigt
auch unser grofltes Projekt. Im 9. Wiener Be-
zirk, direkt Uber dem Franz-Josefs-Bahnhof,
entsteht mit dem ,Althan Quartier” ein mo-
dernes Stadtteilzentrum. Dort treffen revita-
lisierte historische Bauten auf hochmoderne
Objekte, sodass eine einzigartige Atmosphdre
entsteht. Auf dem rund 2,4 Hektar grof3en Are-
al wird auf ein nachhaltiges Konzept gesetzt,
das durch einen vielseitigen Nutzungsmix ein
urbanes Leben mit hoher Lebensqualitat und
kurzen Wegen ermoéglicht.

KEY FACTS
2,4 Hektar grolRes Areal
130.000 Quadratmeter
Brutto-Geschossflache

Nutzungsmix: Wohnen, Arbeiten,
Einkaufen, Sportangebote,
Gastronomie

Erhaltung von historischen Objekten

Pop-up-Atelier fur lokale Kunstler




FRANCIS - die Zukunft
des Arbeitsplatzes

Mit seinem modernen Burokonzept bildet das FRANCIS das Herzstiick des Althan Quartiers. Ob Cowor-
king-Spaces, Begegnungszonen oder Freifldchen fur die kreative Entfaltung — insgesamt acht Geschos-
se bieten nach Fertigstellung fur mehrere hundert Menschen Platz zum Arbeiten, flr kreativen Austausch
und eine kreative Ideenfindung. Zudem sorgen Foodcourts, diverse Einkaufsmoglichkeiten sowie ein Fit-
nessstudio fur den bendtigten Ausgleich. Die Ndhe zum Franz-Josefs-Bahnhof erméglicht zudem eine
ideale Verkehrsanbindung an die Innenstadt.

ZAHLEN, DATEN, FAKTEN
8 Geschosse
40.000 Quadratmeter Nutzfléche
Gesamtgeschossflache 2.600 bis 7.090 Quadratmeter

Deckenhdhen bis zu 3,50 Meter im Bestand und 2,80
Meter im Neubau

« 660 Pkw-Stellplatze

Nachhaltigkeitszertifikat OGNI in Gold fur Burogeschosse
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Neubau versus
Refurbishment —
18.625 Tonnen

CO,-Einsparungen

Gemeinsam mit der Werner Sobek AG hat 6B47
eine Vergleichsanalyse FRANCIS
durchgefuhrt. Dabei wurde der tatséchliche Ent-
wicklungsansatz der Sanierung und Aufstockung
unter Erhalt eines Grofteils der Bausubstanz mit
einem fiktiven Neubau verglichen.

zum Projekt

In einem ersten Schritt wurde eine Baumassener-
mittlung durchgefihrt, in der alle Materialien des
Gebdudes aufgezeichnet wurden. AnschlieRend
wurden die spezifischen COZ-Aquivolenzwerte der
jeweiligen Materialien auf Basis der OKOBAUDAT
ermittelt, einer von der Deutschen Bundesregie-
rung betriebenen Plattform fur die Okobilanzie-
rung von Baustoffen. In die Erhebungen der FRAN-
CIS-Studie flieBen also verschiedenste Aspekte
des Lebenszyklus dieser Materialien ein — von der
Herstellung Gber den Bau bis zum Abbruch.

Die Studie geht ferner davon aus, dass bei diesem
Neubauvorhaben eine baugleiche Immobilie ent-
standen wdre, wie wir sie jetzt durch das Bauen im
Bestand verwirklichen.

Die Ergebnisse zeigen: Durch die Konversion des
Altbaus konnten fur das Althan Quartier unter
anderem 122.480 Tonnen Beton und 10.944 Ton-
nen Stahl eingespart werden, was umgerechnet
in etwa der Bausubstanz von 660 Einfamilienh&u-
sern entspricht. Ahnlich groR fallen auch die Unter-
schiede bei der Emission von Klimagasen aus.

Fiktives Szenario: Abbruch und
Neubau

Bei einem Abriss des alten Blrogebd&udes am
Franz-Joseph-Bahnhof wdren zundchst Emissio-
nen flr die Abbrucharbeiten selbst in Hohe von
1.279 Tonnen COZ-Aquivolent angefallen (siehe
Abbildung 1). AnschlieRend waren 27913 Tonnen
CO,-Aquivalent fur den Neubau des FRANCIS
freigesetzt worden. Diese Zahl errechnet sich aus
dem Beton- und Stahlbedarf fur das aktuell elf-
stockige Flachenkonzept des FRANCIS, also inklu-
sive der neu hinzukommenden Etagen.

Diese Rechnung kann als konservativ betrach-
tet werden, da fur die unteren Geschosse nur die
Bauqualitat der urspringlichen Immobilie als Ver-
gleichspunkt herangezogen wurde. Eine moder-
nere Ausstattung hdtte die Verwendung von noch
mehr Ressourcen erfordert und dementsprechend
den CO,-FuBabdruck nochmals vergroBert.

Dabei muss jedoch beachtet werden, dass bei
diesem fiktiven Abriss- und Neubauszenario ein
Teil der abgebrochenen Materialien recycelt wor-
den wdren und in der Kreislaufwirtschaft Verwen-
dung gefunden hdatten. Dies wird in Form einer
Gutschrift von 1.597 Tonnen COZ—Aquivolent be-
ricksichtigt, sodass die gesamte Emissionslast
eines Abrisses und Neubaus 27.595 Tonnen betra-
gen hatte.
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ABBRUCH 1.279 t CO,-Aq.
GUTSCHRIFT - -1.597 t CO,-Aq.
Abbildung 1

AUSBAU 8.970 t
CO2
FASSADE 2.450 t CO,-Aq.
STAHL 1.180 t CO,-Aq.
BETON 2.070 t CO,-Aq.

ABBRUCH 100 t CO,-Aq.

GUTSCHRIFT -488 t CO,-Aq.

Abbildung 2
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Tatsachliches Szenario: Riickbau
zum Gebaudeskelett und Neubau

Vor diesem Hintergrund zeigt sich, dass der tat-
sdchliche COZ—Aquivolenzwert beim Projekt FRAN-
CIS 67 Prozent niedriger liegt. Es wurden also 18.625
Tonnen COz—AquivoIent eingespart.

Besonders deutlich zeigt sich, dass der Emissions-
anteil von Beton und Stahl vergleichsweise nur
einen geringen Anteil ausmacht — mit 2.070 be-
ziehungsweise 1.180 Tonnen COZ—AquivoIent liegt
dieser Wert noch hinter der Fassadensanierung
zurlick (siehe Abbildung 2). Durch den verhdltnis-
maRig geringeren Abbruch fallt jedoch auch die
Gutschrift der COZ—Aquivolenten geringer aus.
Dies ist bei einer Umnutzung im Bestand aber ein
natlrlicher Effekt: Weniger Bauschutt bedeutet
umgekehrt auch weniger Recyclingmaterial.

Im Verhdaltnis zur FlachengroRe lasst sich festhal-
ten, dass fur jeden Quadratmeter Bruttogrund-
fldche etwa 111 Kilogramm COZ—Z\quviolente emit-
tiert werden — ein Wert, der deutlich unterhalb des
Richtwerts fur NeubaubUroprojekte auf der grinen
Wiese liegt. Bewertet man das Tragwerk geman
der sogenannten SCORS-Kriterien der Institution
of Structural Engineers (iStructE), ergibt sich mit
einer Emission von rund 40 Kilogramm COZ—Aqui—
valente je Quadratmeter die Bestnote A++.

Hinzu kommt, dass das Recyceln und damit die
Wiederverwendung des vorhandenen Stahlbetons
wesentlich weniger Larm und Staub auf der Bau-
stelle verursacht als der komplette Neubau. Da im
Falle des Refurbishments der grofiite Teil des Mate-
rials bereits vor Ort vorhanden ist, reduzieren sich
automatisch die bendtigten Lkw-Fahrten fur Ab-
und Antransporte — allein durch den vermiedenen
Abbruch kénnen bis zu 10.000 Fahrten eingespart
werden. Das entlastet obendrein die betroffenen
Anwohner.



THG-Einsparung durch refurbishment: Francis in

den Lebenszyklusphasen

Ein wichtiger Vorteil beim Refurbishment-Ansatz
besteht darin, dass die grauen Emissionen der 1977
errichteten urspringlichen Immobilie nicht voll-
stdndig freigesetzt werden. Was zundchst schwer
verstdndlich klingen mag, hat eine logische Be-
griundung: Da nur die &kologisch fragwlrdigen

Baumaterialien abgerissen werden und das Ge-
bdaudeskelett weitestgehend erhalten bleibt, fallen
jene CO,-Aquivalente weg, die von OKOBAUDAT
fur den Abbruch bilanziert werden. Bei einer Sa-
nierung wird dies also eingespart, wie Abbildung 3
verdeutlicht.
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12.000 Automobile -
oder 500.000 Buchen

Eine solche Studie auf empirischer Basis sowie de-
ren Ergebnis mégen auf den ersten Blick abstrakt
erscheinen. Daher bietet es sich an, die eingespar-
ten 18.625 Tonnen COZ—AquivoIent in Form ,greif-
barer” Beispiele umzurechnen. Um einen Effekt
in dhnlicher GréRenordnung zu erzielen, missten
12.000 Automobile ein Jahr lang stillstehen — oder
aber ganze 500.000 Buchen ein Jahr lang CO,
binden.

Gerade das Anpflanzen von heimischen B&umen ist
inzwischen gdingige Praxis bei Immobilienprojektent-
wicklungen, um den CO,-FuRabdruck zu reduzieren. Fur
das fiktive Beispiel des Abriss- und Neubaus mussten
fur das FRANCIS ganze 1.250 Hektar Buchenwald auf-
geforstet werden, um die Differenz von 18.625 Tonnen
CO,-Aquivalent (zum tatséchlich umgesetzten Konver-
sionsprojekt) zu kompensieren. Diese Fléiche entspricht
gut einem Siebtel des gesamten Wiener Stadtwalds.

18.625 t

500.000

Buchen waren notig,
um diese Emissionen
in einem Jahr
auszugleichen

co,

1.800

FuRballfelder
mussten somit
mit Buchen
bepflanzt werden
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12.000

Autos stoRen

genauso viel

CO, pro Jahr
aus



Wirtschaftlichkeit
triftt aut soziale
Verantwortung

Eine Fallstudie wie die vorliegende kann nur auf
Basis exakter Zahlen und Daten erfolgen. Daher
liegt es in der Natur, dass sie nur einen bestimm-
ten Ausschnitt aus dem Entwickleransatz wieder-
geben kann, den 6B47 bei der Neupositionierung
des Althan Quartiers sowie bei zahlreichen ande-
ren Immobilienprojekten verfolgt.

Unser Handeln in Sachen Nachhaltigkeit hort nicht
beim Thema CO2-Emissionen auf. Vielmehr ist die-
ser Aspekt Teil eines vielschichtigen Ansatzes, der
auch zahlreiche Kriterien der sozialen Nachhaltig-
keit umfasst.

Im Mittelpunkt unseres Entwickleransatzes steht
das Bild eines modernen Quartiers, das von Misch-
nutzung gepragt ist. Durch hochwertige Wohnun-
gen in Kombination mit Einzelhandels-, Biro- und
Hotelfldchen wollen wir einen vitalen Lebens- und
Arbeitsmittelpunkt mit urbaner Infrastruktur far
den Wiener 9. Bezirk schaffen.

Durch diese Flachenverzahnung werten sich die
Qualitdten der einzelnen Bereiche gegenseitig
auf: Ein umfangreiches Kultur- und Freizeitange-
bot erhéht die Wohnqualitét, wahrend die Woh-

Lunch Atop [ Althan Park

nungen eine hdhere Frequenz in den 6ffentlichen
Bereichen erméglichen. Somit bieten sich nicht nur
Mehrwerte fur Anwohner und Besucher, sondern
auch potenzielle positive Impulse fur die Weiter-
entwicklung des gesamten Stadtviertels.

Erganzt wird dieser Ansatz noch durch das The-
ma Asthetik und Kunst am Bau: Dadurch, dass wir
KUnstlern Raum fur ihr Schaffen geben, ermogli-
chen wir zusdtzliche Identifikationspotenziale fur
Anwohner und Passanten. Dies zeigt sich unter
anderem anschaulich an der Installation ,Lunch
Atop", die wdhrend der Bauphase des Althan-
Parks realisiert wurde. In Anlehnung an das be-
rihmte Foto beim Bau des Empire State Buildings
wurde ein Stahltrédger mit funf Figuren aufgestellt,
der zwolf Meter Uber die Dachkante des Gebdu-
des herausragte. Somit wurde eine als anonym
empfundene Baustelle um ein wichtiges Alleinstel-
lungsmerkmal reicher.

Aspekte wie diese sind im Rahmen einer Uberge-
ordneten ESG-Strategie duBerst wichtig, lassen
sich jedoch im Unterschied zu den CO2-Emissio-
nen nur schwer in Form empirisch belegbarer Zah-
len darstellen.




Weitere ESG-Kriterien
fur das Althan Quartier

STADT WIEN &
IMMOBILIEN-
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