ARCHITEKTUR & ARBEIT
Wie Korallen und
Raupen unser Bauen

ENERGIE & ERNAHRUNG
Was Stadte zu einer
friedvollen Zukunft
beitragen kdnnen.

WOHLSTAND & WIRTSCHAFT
Warum gerade die Demo-
kratien in Europa die Krisen
bewéltigen kdnnen.



DAS COVERFOTO

Die Tanne gilt als
Baum der Zukunft. Sie
ist gegen Trockenheit
resilient und sorgt fiir
einen gesunden Wald-
bestand. Ohne intakte
Natur sind samtliche
6konomischen
Bemiihungen sinnlos.

DIE ARE

ist eine 100-prozentige Tochtergesellschaft
der Bundesimmobiliengesellschaft (BIG).
Sie wurde 2012 riickwirkend von der
Muttergesellschaft abgespalten.

Im Rahmen dieser MaBnahme wurde der
ARE ein Portfolio im AusmaB von 1,8 Mio.
Quadratmeter Mietvertragsflache iibertragen.

Seit 01.01.2013 ist die ARE in ihrer neuen
operativen Ausrichtung auf dem Gsterreichi-
schen Immobilienmarkt tatig.

Zehn Jahre spater, 2022, verfiigt die ARE
liber 583 Bestandsliegenschaften mit

einem Wert von rd. 3,9 Mrd. Euro. Die Kern-
kompetenzen der ARE umfassen das Asset
Management des breit gefdcherten Portfolios
und die Neuentwicklung von nachhaltigen
Objekten und integrierten Stadtteilen.



Hans-Peter Weiss,
CEO

nmitten instabiler Zeiten wird die
ARE zehn Jahre alt. Mit dieser
Jubildumspublikation halten wir
fest, mit welchen enormen Auf-
gaben wir als Gesellschaft und
als ARE im Jahr 2022 konfrontiert
sind. Keine Lobhudelei auf uns
selbst ist das Ziel dieses Geburts-
tagsmagazins. Auf den nachsten
Seiten lesen Sie Uber Inflation,
Krieg, Klimakollaps, Migration, Ernah-
rung und darlber, was wir dagegen
tun kénnen. Wenn wir verantwortungs-
voll handeln wollen - und das mussen
wir -, dann heif3t es, ehrlich und
schonungslos zu analysieren und die
daraus entstehenden Herausforde-
rungen konsequent umzusetzen. Als
ARE nehmen wir diese Aufgaben sehr
ernst. Noch nie waren Unternehmen so
gefordert, essenziell mitzuwirken und
dabei trotzdem ihre 6konomischen
Ziele zu erreichen. In den letzten zehn
Jahren hat sich viel getan, die nachsten
zehn werden noch wichtiger.
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ARCHITEKTUR

In Zeiten von Lieferengpassen,
Klimakrise und Inflation beginnt
sich die Bau- und Immobilien-
industrie neu zu erfinden - und
lernt dabei von der Natur.

Tische aus Bautafeln, Imkereikurse,
Baugruppen und neue Plédne mit
Holz als Baustoff: Updates aus
der ARE.

Wirtschaft,
Wohlstand
& Ethik

WIRTSCHAFT,
WOHLSTAND
& ETHIK

Funf Gedanken fiihrender
Denker*innen zur aktuellen
Situation unserer Gesellschaft.
Uber einen Marshallplan fir die
Umwelt, die Minimalwiirde des

Menschen, Wohlstand und ARBEITS
Verschwendung, Demokratie WELT

und Workforce.

Die Art, wie wir arbeiten,
verandert sich gerade funda-
mental. Das hat Auswirkungen
auf Blroimmobilien.

Nicht nur in Osterreich lassen
sich gute Immobilien entwickeln.
Die ARE ist auf Expansionskurs,
erste Projekte gibt es schon.

PORTFOLIO

Rund 80 Prozent des ARE-Portfolios sind
Bliroimmobilien. 3,9 Mrd. Euro betragt
der Wert aller ARE-Liegenschaften.




IN
HALT

STADT, LAND,
QUARTIER

Ganze Stadtviertel auf einmal zu
entwickeln ist mehr Arbeit, aber
viele Ziele lassen sich erst errei-
chen, wenn man Uliber die eigene
Grundstiicksgrenze schaut.

ES GIBT
KEINE

~ MENSCH-
HEIT B

Was zehn Brunnen in Innsbruck

mit dem Einsatzkommando

Cobra zu tun haben und warum

in Wien 500-mal in den Boden

gebohrt wird. ENERGIE!

@ - ERNANRUNG
i Klarer Vorteil: Wenn die

l] S : Immobilienentwicklung und

= e das Asset Management zu-

sammenarbeiten, kann richtig

oy GroBes entstehen. Atomenergie hat ein griines

i Mascherl bekommen, wahrend

Gletscher abbrechen und Walder

brennen. Was lauft schief, wie

geht es anders?

g EILENSTEINE

2020

Was war wann genau? Ein
Uberblick der wichtigsten Stationen
in der Entwicklung der ARE.
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,d'eT‘Ari hitektur =

- =" bzw. von ihrem Kontext gesehen werden. Sie ist von
@ @ Lieferengpdssen, Inflation, Klimakrise und allen
¢  weiteren Phinomenen betroffen, sie kann aber auch

zur Losung der Probleme beitragen. Zum Beispiel

mit Raupen, Korallen und Seegras.




ie Klimakrise wlrde schon
langst ein rasches Handeln
benodtigen. Gerade in der
Architektur und im Bauwesen®,
konstatiert Architektin Marion
Gruber von PLOV Architekten.
,Nach wie vor wird neu gebaut,
anstatt Altbestand umzunutzen,
es werden Einfamilienhauser
errichtet, anstatt Gber dichtere
und trotzdem qualitative Formen des
Zusammenlebens nachzudenken, es
wird das herkdmmliche Warmedamm-
verbundsystem verwendet, anstatt
gemeinsam mit Expert*innen dartber
nachzudenken, was es flr alternative
Moglichkeiten gabe”, so Gruber. Flachs,
Hanf, Stroh, Holzwolle, Kokosfaser,
Schafwolle, Seegras etc. oder einfach
dickere Wande waren handfeste Ant-
worten. Das widerspricht aber oft dem
Prinzip der Gewinnmaximierung und in

Lernen von der
Natur: Von Korallen
und Muscheln hat
sich die Forschung
einen Prozess ab-
geschaut, mit dem
Biobeton produziert
werden kann, der
CO, bindet statt
produziert.



- diesem Zusammenhang wird auch der

Begriff Effizienz vollig falsch verwendet.
Effizienz kann nédmlich nicht auf das
kurzfristig zu erreichende Ziel - etwa
weniger Geld auszugeben - bezogen
werden, sondern muss in einer Zeit-
schiene, in einer Relation zu vorhandenen
Ressourcen, zur CO,-Belastung, zu den
Auswirkungen auf das Weltklima, zu
den daraus resultierenden Migrations-
bewegungen etc. betrachtet werden.
Die viel zitierte Nachhaltigkeit ist hier
als ein , kategorischer Imperativ” nach
Immanuel Kant zu verstehen.

Materialien und Bauweisen missten
sich andern, glaubt Gruber. ,,Die Ge-
baude, die wir planen, sollten sich an
Nutzungen anpassen kénnen und auch
in 100 Jahren noch zeitgeman und
flexibel genug sein, Veranderungen
auszuhalten. Weitsicht ist gefragt.”
Das bedeutet zugleich aber auch,
dass die Nutzer*innen der Architektur
ihre Wlnsche an einen gewohnten
Standard, an Mobilitat, an GroéBe und
AusfUhrung und vielleicht sogar an
Privatheit den neuen Gegebenheiten
anpassen werden mussen.

Neuerfindungen statt Mangel
Angesichts der schwindenden Res-
sourcen wird sich der Materialeinsatz in
der Architektur rapide verandern. Sand
ist bereits Mangelware und nur, weil

es (in Osterreich) noch genug gibt,
heiRt das nicht, dass wir unbegrenzt
mit dem Ublichen Beton weiterbauen
werden kénnen. Die Industrie arbeitet
bereits mit Carbonfaserbeton und an
allen méglichen Zusatzstoffen, die den
Verbrauch von Sand und auch Zement
einschranken kénnen. Dennoch: Klima-
neutraler Beton kann immer nur das
Zurechtbiegen eines Rechenexperi-
mentes sein.

Liegt im Trend, und
das ist gut fiir die
Natur: Holzzellulose
dient als Basis fiir
Super-Warmedam-
mungen.

Ein anderer vielversprechender neuer
Baustoff sind Pilzorganismen. Fur CO,-
neutrale und ressourceneffizientere
Baustoffe kommen sogar lebende Or-
ganismen infrage. Bei der Erforschung
von Biobeton setzen Bakterien einen
Prozess in Gang, an dessen Ende Cal-
ciumcarbonat-Kristalle einen Verbund
mit der Gesteinskérnung bilden - dhnlich
wie es Korallen oder Muscheln in der
Natur machen. Bei der Bildung dieser
Kristalle wird kein CO, freigesetzt,
sondern gebunden. Der Textilhandler
H&M hat bereits angekindigt, dass er
die Boéden seiner Retailfilialen mit
solchen Bausteinen auslegen méchte.

Aus Ziegeln, hergestellt aus Maisstangel-
abfallen und lebenden Pilzen, wurde
bereits 2014 in New York City ein

13 Meter hoher Turm errichtet. Die bio-
basierten Steine wurden spater kom-
postiert und als Erde in Garten genutzt.

Raupen fiirs Reycling

Ein anderes Beispiel: Mitte 2022 hat
ein australisches Forschungsteam
einen Wurm entdeckt, der Styropor
frisst. Schon in den Jahren zuvor
wurden immer wieder Bakterien und
Enzyme identifiziert, die Appetit auf
PET und Polystyrol haben und somit
ganz natlrlich Problemstoffe entsor-
gen. Apropos Erddl: Um die Produktion
von Dammestoffen auf fossiler Basis
zu vermeiden, wird eifrig an alterna-
tiven Superdammstoffen geforscht.
Vor Kurzem gelang in Stockholm am
Wallenberg Wood Science Center,
KTH Royal Institute of Technology, ein
Durchbruch, indem ein Schaum auf
Holzbasis hergestellt wurde. Er dammt
gleich oder sogar besser als herkd6mm-
liche Produkte. ,Solche sogenannten
Bio-Aerogele kdnnten die derzeitigen
Aerogele auf fossiler Basis flr die

->



Bestehendes niitzen: Das denkmalgeschitzte
Gebaudeensemble Paulustorgasse in Graz ist

Teil der historischen Stadtbefestigungsanlage
und somit UNESCO-Weltkulturerbe. Der ARE
gelang es, die Gebaude liebevoll zu sanieren
und fiir neue Mieter*innen so attraktiv zu
gestalten, dass die Ecke nun ein belebtes

und beliebtes Viertel ist.

JAHRE MRE




Architektur

Super-Warmedadmmung ersetzen und
so zur Energieeffizienz, zur Biodkono-
mie und zur Entwicklung einer nach-
haltigen Gesellschaft beitragen”, meint
Yuanyuan Li, Assistenzprofessor am
Wallenberg Wood Science Center.

Holz hat sich in den letzten Jahren
auch als Baustoff (weil CO,-neutral)
immer mehr etabliert. Voraussetzung
flr eine echte Nachhaltigkeit ist aber
eine hohe Lebensdauer der Architek-
tur, wenngleich ja ohnehin kaum Neues
errichtet werden sollte, wie Klima-
forscherin Prof. Dr. Helga Kromp-Kolb
meint: ,Neubauten missen die absolute
Ausnahme sein und bestenfalls nach
rigoroser EinfUhrung der Kreislauf-
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Im Wiener Wild-
garten wurde bei
einem Bauplatz
mit zehn Hausern
(53 Wohnungen)
voll auf Holz
gesetzt - sowohl
auBen als auch
innen. Lediglich
Stiegenhduser und
Keller sind aus
Beton errichtet.
Durch den hohen
Vorfertigungsgrad
der Holzbauele-
mente kam es auch
zu einer einfacheren
Montage.

wirtschaft im Hochbau in begrenztem
MaBe mit rezykliertem Material moglich
sein. Diese Konsequenzen erfordern
Umdenken - welcher Baumeister,
Architekt oder Investor will héren, dass
es in Zukunft praktisch nur mehr um
Sanierung und Umbau gehen kann?“

Verantwortungsvolle Mutter

Die Architektur kann als die ,,Mutter
aller Klnste", wie sie der rémische
Ingenieur Vitruv genannt hat, eine
wesentliche Aufgabe in dem aktuellen
Change-Prozess Ubernehmen, wenn
sie Innovationen wie neue Baustoffe
und Prozesse zu integrieren weif3 und
Aufgaben wie Sanierungen und Ver-
dichtungen ernst nimmt. 1



sDie Gebaude,
die wir planen,
sollten sich

ah Nutzungen
anpassen konnen
und auch in

100 Jahren noch
zeitgeman und
flexibel genug sein,
Veranderungen
auszuhalten.
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BAUME MUSS MAN HEUTE PFLANZEN

Im Jubildumsjahr tut sich einiges in der Quartiersentwicklung
VILLAGE IM DRITTEN. So wurden etwa die Planer*innen fr acht
weitere Baufelder ausgewahlt, unter anderem werden Projekte in
Holz-Hybrid-Bauweise umgesetzt. Das ist nicht nur nachhaltig, es
sorgt auch fur ein angenehmes Wohn- oder Arbeitsklima. Und flrs
Mikroklima werden begrinte Dachterrassen und Dacher, bepflanzte
Innenhéfe und teilweise begrinte Fassaden mitgeplant. Bereits
jetzt wurden erste Baumpflanzungen vorgenommen, damit diese
bis zur Fertigstellung des Parks wachsen kénnen. Weiters wurde
der Lebenszyklus der Bestandsgebaude verlangert, indem diese
zwischengenutzt wurden - z.B. als Veranstaltungshalle, Baubliro,
Nutzung durch Vereine etc. Bei jenen Gebauden, die abgebrochen
wurden, konnten 50.000 kg Material in den Materialkreislauf zurlck
eingespeist werden.
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URBAN MINING
UND REUSE

Ein Tischlein aus einer Bautafel,
Mappen und Tédschchen aus Bau-
zdunen — gemeinsam mit Jugend
am Werk Steiermark werden aus
alten Dingen, die auf der Baustelle
sonst weggeworfen werden,
Taschen, Schliisselanhénger
und Co. gemacht. Mit garbarage
upcycling design arbeitet die ARE
sogar an einer eigenen Kollektion.
Auch Urban Mining, also die
Wiederverwendung von Stoffen
auf der Baustelle, gehort zum

Alltagsprogramm.




So viel Honig produziert ein Bienenvolk in Wien.
Etwa im VILLAGE IM DRITTEN, dort hat das
BIEZEN (kurz fUr Bienenzentrum) als Zwischen-
_— nutzung einen Platz gefunden. Es gibt einen
eigenen Lerngarten, Imkerei-Kurse und Bienen-

FREIHEIT
FUR ANDERE

Baugruppen sind Menschen,
die sich zusammenfinden und
gemeinsam als Bauherr*innen
eine Immobilie entwickeln

bzw. bauen lassen. Um in der
Quartiersentwicklung Wild-
garten eine bunte Mischung an
Nutzer*innen sicherzustellen, hat
die Projektentwicklung der ARE
2018 drei solcher Baugruppen
die Moglichkeit gegeben, ihr
Konzept zu realisieren. Zwei
sind aktuell schon fertiggestellt.

www.willdawohnen.at
www.queerbeet-wildgarten.at
www.egw.at

5

Workshops - und naturlich besten Bio-Honig.

BESTAND NUTZEN,
WERT STEIGERN

Ein aktives Asset Management
ermébglicht die Optimierung der
bestehenden Liegenschaften
und damit die Wertsteigerung
sowie die zeitgemaBRe Umge-
bung fur anspruchsvolle Mieter.
So wurde aus einer nicht mehr
genutzten Polizeiinspektion in
Wiener Bestlage Am Hof eine
spannende Retailflache und
Wien hat 2017 endlich seinen
ersten Manufactum-Shop
bekommen. Ein paar Gassen
weiter, in der Hohenstaufen-
gasse, hat die ARE eineinhalb
Jahre lang ein komplettes
GrlUnderzeithaus saniert und in
einen attraktiven Standort far
BUros und fUr ein Restaurant
mit moderner &sterreichischer
Klche verwandelt. Schmeckt!

Summ,
Summ,
Summ!

Ungewohnliche Mieter*innen
gibt es seit dem Sommer 2020
im Ministeriumsgebédude in
der Wiener Radetzkystrafle 2.
Am Dach wurden Bienenvolker
angesiedelt. Weil die Dachland-
schaft des Gebdudes schattig und
windgeschiitzt ist, eignet sie sich
besonders gut. Nach Rindern und
Schweinen ist die Honigbiene
das wichtigste Nutztier fiir den
Menschen. Indem sie rund
80 Prozent aller Pflanzen bestiaubt,
ist sie fiir ein Drittel unserer
Nahrung direkt verantwortlich.
Gleichzeitig sichern die Bienen
die Artenvielfalt und in weiterer
Folge das Gleichgewicht unseres

Okosystems.




Wirtschaft,
Wohlstand
& Ethik




LETZTE DEMOKRATISCHE
WELTREGION

Prof. Ille C. Gebeshuber,
Institut fiir Angewandte Physik,
Technische Universitiat Wien

ie Menschheit ist ein nach vorne
stolpernder Riese, der gerade
einmal so Uberlebt. Das Gleich-
gewichtssystem unserer Umwelt
wird durch den Konsum- und
Bevélkerungsdruck immer mehr
belastet und steht vor dem
Crash. In unserer Gegenwart sollten
wir daran arbeiten, der Natur ihren
Raum zu lassen, damit sie sich unge-
stort entwickeln kann.

Die Aufgabe, die sich Europa und
damit auch Osterreich stellt, ist, dass
unsere Weltregion die letzte ist, die
(nach dem Versagen der Demokratie
in den USA) noch demokratisch regiert
wird. Es liegt an uns zu zeigen, dass
der Weg aus der globalen Krise ein
Weg des intelligenten Handelns ist und
dass - um die Menschheit zu veran-

dern - wir uns alle verandern mussen.
Europa hat die Chance, so ein Um-
denken herbeizuflihren und hervorzu-
heben, dass die politischen Konflikte
der Welt gelést werden kdnnten, wenn
alle dies wirklich wollten. Langfristig
wilrde die ,Rettung der Zivilisation”
uns alle im Durchschnitt um ca. 30 Pro-
zent armer machen. Das klingt nach
viel, aber ein Fokus auf Qualitat und
langere Nutzung von Waren und

auch eine Veranderung in der Wert-
schatzung der wichtigen Dinge kdnnte
schlussendlich alle in Summe reicher
machen. Es gilt in der ndheren Zukunft
die folgenden drei klugen und wir-
kungsvollen Schritte zu setzen und
auf ein System der Nachhaltigkeit
umzustellen:

1. klare - der politischen Verantwor-
tung direkt zuordenbare - Ziele
statt unrealistischer Langzeitziele,

2. ein Marshallplan far den Umwelt-
schutz - mehr mit mehr erreichen,
und

3. eine vernlnftige Wirtschaft, die
verbessert, verringert und
vermeidet.

Wirtschaft & Ethik

ILLE C.
GEBESHUBER
wLangfristig wiirde
die ,Rettung der
Zivilisationf uns
alle im Durch-
schnitt um ca.

30 Prozent drmer
machen.*

1 JAHRE MRE
U



HEINZ PATZELT
»Wir fiihren
Luxusdebatten
liiber Energie-
kostenzuschuss,
Pendlerpauschale
etc.“

MINIMALWURDE

Heinz Patzelt
Generalsekretir von Amnesty
International Osterreich

ir fihren zurzeit Luxusde-
batten Uber Energiekostenzu-
schuss, Pendlerpauschale etc,,
wenn man bedenkt, was es flr
Menschen in Afrika bedeutet,
wenn Millionen Tonnen Getreide
in Odessa festliegen und nicht
exportiert werden kénnen. Dabei ver-
kennen wir, dass Menschrechte das
zentrale Thema nicht far gute Zeiten,
sondern flr schlechte Zeiten sind.
Denn erst in Krisenzeiten wird sichtbar,
dass das Menschenrecht das einzige
System ist, das die Mehrheit der Men-
schen davor schitzt, vollig unpropor-
tional an den Rand ihrer Existenz oder
in den Tod getrieben zu werden. Das
Menschenrechtssystem ist in seinem
innersten Kern ein System fUr Basisbe-
dirfnisse. Sie stellen unsere rudimen-
tarsten Bedirfnisse ohne Wenn und
Aber sicher, damit wir in Minimalwirde
Uberleben kénnen.

Die Konsequenz aus den Krisen lautet:
Sorgt endlich dafur, dass das Menschen-
rechtsprinzip nicht als elitares, leicht
esoterisches Elfenbeinturmdenken
betrachtet wird, sondern als etwas,
das uns ein wirdevolles Uberleben auf
einem vernUnftigen Minimum garan-
tiert, egal welchen sozialen Status wir
haben. Das ist die zentrale Botschaft!

WIR MUSSEN UNS
VORBEREITEN!

Christoph Badelt

Prasident des Fiskalrats, ehemaliger
Rektor der Wirtschaftsuniversitat Wien,
Wirtschaftswissenschafter

ir sind gegenwartig mehreren
Krisen ausgesetzt, die einander
wechselseitig verstarken - das
macht es besonders schwierig,
mit ihnen umzugehen. Es
begann mit Corona, das
neben den gesundheitlichen
Problemen zum stéarksten Wirtschafts-
einbruch seit der Weltwirtschaftskrise
des 20. Jahrhunderts fUhrte. Durch
politische Eingriffe wurden die wirt-
schaftlichen Folgen der Krise bald
gemildert und es entstand ein kraftiger
Wirtschaftsaufschwung. Jetzt aber
wird dieser Aufschwung jah gebremst.
Einerseits durch die Inflation, die zum
Teil mit Corona (Lieferkettenprobleme),
zum Teil aber auch mit den explodie-
renden Energiepreisen zu erklaren
ist. Aber auch durch den Krieg in der



CHRISTOPH BADELT
»Der Wohlistand in unserem Land und
die an sich stabilen Staatsfinanzen
werden es uns moéglich machen, die
gegenwadrtigen und kommenden
Krisen durchzustehen.”

Ukraine, der einerseits die Preise bei

Ol und Gas weiter in die Hdhe treibt,
andererseits auch weltweit zu weiteren
Verwerfungen fahrt (z.B. in der Nah-
rungsmittelversorgung). Ein Stopp in
der Gasversorgung wiurde die &ster-
reichische Wirtschaft in eine extrem
schwierige Situation bringen, die durch
hohe Arbeitslosigkeit und Versorgungs-
engpadsse gekennzeichnet ware.

Da wir in Osterreich die weltwirt-
schaftlichen und geopolitischen
Probleme nicht beeinflussen kénnen,
mussen wir uns so gut wie irgendwie
moglich auf allféllige Eskalationen
vorbereiten. Dazu gehort z. B. die
Planung einer Gasbewirtschaftung,
die die Schaden im Lande minimiert.
Weiters geht es um die Vorbereitung
von sozialpolitischen MaBnahmen, die
jene Bevolkerungsschichten, die durch
Inflation und/oder Arbeitslosigkeit
besonders stark betroffen sind, so
unterstltzen, dass sie nicht ins wirt-
schaftliche Nichts fallen. Der Wohl-
stand in unserem Land und die an sich
stabilen Staatsfinanzen werden es uns
moglich machen, die gegenwartigen
und kommenden Krisen durchzustehen.
Aber wir mlUssen uns vorbereiten.

UNHALTBARER
LEBENSSTIL

Papst Franziskus
Auszug aus Enzyklika Laudato
si’, Artikel 161

er Rhythmus des Konsums, der
Verschwendung und der Ver-
anderung der Umwelt hat die
Kapazitat des Planeten derart
Uberschritten, dass der gegen-
wartige Lebensstil, da er un-
haltbar ist, nur in Katastrophen
enden kann, wie es bereits periodisch
in verschiedenen Regionen geschieht.

Wirtschaft & Ethik

Der Papst

sieht die Not-
wendigkeit eines
fundamentalen
Wechsels unseres
Lebensstils.
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A\



DIE TRANSFORMATION
FORDERT RESPEKT FUR
MENSCH UND UMWELT

Susanne Eickermann-Riepe
Vorsitzende bei RICS und ICG Institut,
Non-executive Director bei CTP N.V.

ie Nachfrage in einzelnen Asset-
klassen und der Anlagedruck
aufgrund des nahezu unbegrenzt
verflgbaren Kapitals bestimmten
Uber zehn Jahre die Markttrends,
aber wird das auch in Zukunft so
sein? Die finanzwirtschaftliche
Akzeptanz der Immobilienpro-
dukte haben die Assetklasse Immobilien
zu einem etablierten Anlageprodukt
wachsen lassen. Daher sind die Risiken
eines wirtschaftlichen Abwaértstrends
kritisch fur den Erhalt und die zukUnftige
Entwicklung von Vermdgenswerten.
Far die Projektentwickler bedeuten
diese Rahmenbedingungen eine Neu-
definition von baulichen und technolo-
gischen Standards, um sowohl 6kolo-
gische als auch soziale Anforderungen
zu berlcksichtigen. Aber wer sich gut
vorbereitet, der wird die Chancen
nutzen kénnen. In puncto Nachhaltig-
keit gilt, dass die moglichst gleich-
berechtigte Férderung von Umwelt-,
Sozial- und Governance-Aspekten
(,ESG") die Voraussetzung fur eine
stabile Gesellschaft ist, die den nach-
folgenden Generationen keine zusatz-
lichen Risiken aufbirdet.

Die Verringerung des Energiebedarfs
durch Verbesserung der thermischen
Effizienz von Baustoffen und die De-
carbonisierung der Warmeversorgung
durch die Umstellung von fossilen
Brennstoffen auf erneuerbare Energien
stehen aktuell oben auf der Agenda.
Fur die Gestalter und Ideengeber der
Branche wird aber auch die Social
Taxonomy der EU eine wichtige Rolle
spielen - wo kann die Branche anset-
zen, um ,Workforce”, ,,Customer” und
,Communities/Society“ in den Blick

zu nehmen? Vor dem Hintergrund des
Fachkraftemangels und der Jagd nach
Talenten werden neue Ideen gefordert
sein, um die Zufriedenheit mit den
Umfeldbedingungen zu steigern. Sei
es die Versorgung von Pflegekraften
mit ausreichendem und bezahlbarem
Wohnraum bei Gesundheitsimmobi-
lien, die Versorgung von Arbeitern

bei Logistik oder Industrieparks oder
die Aufwertung von Quartieren durch
einen besseren Angebots- und Nutzer-
mix. Es ist davon auszugehen, dass die
Unternehmen bereit sind, fir die Zu-
friedenheit ihrer ,Workforce” zu zahlen.
Eine positive Herausforderung flr neue
Ideen, insbesondere flr Projektent-
wickler. 11

i \ - &
SUSANNE EICKERMANN-RIEPE
»Fir Projektentwickler bedeuten diese

Rahmenbedingungen eine Neudefinition von
baulichen und technologischen Standards.*



Ein Fokus auf Qualitat
und langere Nutzung
von Waren und auch
eine Veranderung in
der Wertschiatzung
der wichtigen Dinge
konnte schlussendlich
alle in Summe reicher
machen.”



Rund 80 Prozent des Portfolios sind Biiro-

immobilien. Zuletz .I e das __I_?’_ofﬁolio durch

intellige| nve: ents/wie das Euro Plaza 1in
Wien und das Smart Office Graz ergédnzt.




Das Portfolio der ARE umfasst
583 Bestandsliegenschaften.

M0 2.3 WAl

PROJEKTE QUADRATMETER EURO
befinden sich derzeit Gebaudeflache betrédgt der Wert der
in Entwicklung. vermietet die ARE. ARE-Liegenschaften.

MEHR ALS 200 MILLIONEN EURO WIRD

200 MIO. -ruwoumroiz wvestieren.

MIETERLOSE FFO IFRS FAIR VALUE

IN MIO. EUR IN MIO. EUR IN MRD. EUR
2021 193,9 2021 3,9
2020 184,9 2021 sssssssss— 120,1 2020 3,3

2019 175,2 2020 mssssssssss 120,1 2019 3,0
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Ein spannendes Kapitel in der Menschheits-
geschichte: Die Art, wie wir arbeiten,
verandert sich gerade fundamental.

Das hat Auswirkungen auf Biiroimmobilien.

Klassische Biiros an zen-
tralen Standorten sind
gefragter denn je. Sie
dienen allerdings immer
mehr dem Sozialen, der
Anregung von Kreativi-
tat, dem Austausch von
Ideen sowie als Ort, an
dem der Spirit eines
Unternehmens erlebbar
gemacht wird.

1 JAHRE rMRE
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Der Ménch wusste freilich nicht, dass
er gerade das BUro erfand. Als er 1179
ein paar grobe Bretter auf Holzbldcke
legte und seine Kutte darlUber stllpte,
um die Blchereinbande nicht zu
ruinieren, war das BUro geboren, bzw.
zumindest sein Name leitet sich von
,burra“, dem Wort fUr Kutte, ab. Seit
damals haben sich die Arbeitsrau-
me permanent verandert und der-
zeit befinden wir uns wieder in einer

echten Evolutionsphase. Schon vor
der Pandemie begann der Wandel. An
drei Orten wird in Zukunft gearbeitet
werden: im klassischen Biro, zu Hause
und dazwischen. Ein allgemeingultiges
oder gar von allen gewlinschtes oder
akzeptiertes Mischverhaltnis und die
genaue Ausgestaltung dieser Orte hat
sich hingegen noch nicht etabliert.
Weil es beim Arbeiten individuelle
Vorlieben gibt und das Thema fast alle
betrifft, bleibt die Debatte eine emotio-
nalisierte. In der Realitat gibt es jedoch
schon erste Versuche, was funktioniert
und was nicht.

Satelliten-Biiros statt Pendeln

Von einer spannenden Mischvariante
der genannten Orte berichtet Pekka
Sagner, Volkswirt am Institut der
deutschen Wirtschaft in Kéln, in einem
Essay Uber die alternde Gesellschaft:
,Neben dem klassischen Homeoffice,
dessen gréBte Schwaéche, das hat uns
die Pandemie gelehrt, der mangelhafte
Austausch unter Kollegen ist, gibt es
durchaus spannende Alternativen wie
das Konzept der Satelliten-Biros. Das
Start-up 1000satellites, entstanden aus
BASFs Chemovator, entwickelt einen
Ring aus Co-Working-BUros rund um
den Hauptstandort in Ludwigshafen.
Die Idee ist, dass Mitarbeiter durch das
Arbeiten in einem der Satelliten ihre
Pendelzeit deutlich verklUrzen kénnen.
Mitarbeiter des Unternehmens kdénnen
die BUros kostenfrei nutzen. Dieses
Hybrid-Angebot zeigt das Potenzial fur
gréBere Unternehmen auf, dezentralere
Wohnformen zu erméglichen.” Auch
ganz ohne solche Remote-Stationen
hat die vermehrte Moglichkeit fur Home-
office zu einem Umdenken geflihrt, das
Land wurde pldtzlich attraktiver (weil
man ja z.B. nur mehr wenige Tage im
klassischen BUro verbringt), ja sogar



Ferienwohnsitze und ,Worcation“-Ange-
bote werden immer gefragter. Insofern
hat die Verdnderung der Arbeitswelt
sogar auf die Hospitality-Branche und
die Finanzanlage eine Auswirkung.
Sanierte Bauernhofe mutieren zum
Retreat fur Firmenmeetings, Hotels
bieten zunehmend Mischvarianten aus
Business und Leisure (,,Bleisure®) und
Tourismusdestinationen denken Uber
Co-Working-Center als Zusatzangebot
flr die Gaste nach. Im Tiroler Neustift
im Stubaital kdnnte das sogar mitten
im Ortskern passieren, als Nachnutzung
der alten Schule.

Tanzflache fiir Ideen

Ist das der Tod der klassischen Bilro-
gebaude, lautet nach solchen Bei-
spielen eine stets geduBerte Frage.
Die Antwort: Nein, und dies ist bereits

Der Arbeitstag
I1&sst sich nicht
mehr in klassische
Stunden einteilen
und wenn schon,
gilt manchmal mehr
das fiinf bis neun
Uhr Konzept.

durch Zahlen belegbar. In fast allen
Blromarkten wie Wien, Frankfurt, Ber-
lin, MUnchen zieht die Nachfrage nach
Flachen nach der Corona-Schockstarre
wieder an. Was sich jedoch andert sind
die konkreten Nutzungsarten. In zent-
raler Lage wird es wohl immer weniger
Schreibtischburgen geben, die ledig-
lich dem Abarbeiten von Routinetatig-
keiten dienen. Die Konzernbiros der
Wissensgesellschaft werden Tanzflache
fur Ideen, privates Kaffeehaus und
Foérderraum fir Kommunikation sein.
Zentralen fur den Austausch, ,,mehr
eine Erlebniswelt, in der die Mitarbei-
ter*innen auch Spaf haben dirfen und
plakativ gesprochen eher 5 to 9 statt 9
to 5 arbeiten”, meint Thomas Bassetti,
Head of ARE International. Fur Blro-
immobilien in internationalen Markten
gelte daher verstarkt, sie moglichst >

1 JAHRE MRE
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> flexibel zu bauen. Ihr Innenleben muss

sich wandeln kénnen und Trends oder
Umnutzungen leicht erméglichen
kénnen. Da wirke ein halber Meter in
der Raumhéhe manchmal Wunder,

so Bassetti. Nur misse man das eben
vorher schon einplanen.

Arbeitnehmer bestimmen

Ob nun Unternehmen selbst das Misch-
masch aus Remote-Work und zentralem,
gebrandetem Standort toll finden oder
nicht: In Zeiten der Personalknappheit,
in denen der War for Talents zum War
for Everyone geworden ist, haben Fir-
men keine Wahl. Personaler berichten

Uber selbstbewusste Forderungen der
nachsten Generation, was die Arbeits-
zeiten, die Arbeitsorte und die indi-
viduelle Einteilung betrifft. Zu klaren
werden Themen wie Versicherung,
Abrechnung (von Strom, Internet,
Hardware etc.), steuerliche Absetz-
moglichkeiten, Datenschutz und -sicher-
heit, Uberwachung, betriebsinterne
Regelungen bis hin zur Verkdéstigung -
die Betriebskantine entfallt zu Hause
ja - sein sowie die allgemeine Frage,
wie man Uberhaupt zwischen Arbeit
und Freizeit unterscheidet. Zu welchem
Bereich z&hlt die bahnbrechende Idee,
die einem beim Duschen kommt? 1

Biiroflachenumsatz
von 18 europaischen

Office-Markten
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BUROMARKT
ERHOLT SICH VON
COVID-SCHOCK

Homeoffice und Covid scheinen keine dramatischen Aus-
wirkungen auf den Blromarkt zu haben. Die Nachfrage nach
Flachen erholt sich. Fur die 18 wichtigsten europaischen
Méarkte berichtet BNP Paribas Real Estate von einem deutlichen
Anstieg des Flachenumsatzes von plus 27 % gegenlUber dem
Vorjahr 2020. Demnach stabilisieren sich auch die Leer-
standsquoten in ganz Europa, vor allem in zentralen Lagen
und bei Neubauten gebe es einen Angebotsengpass.

Durchschnittlicher Biliroflachenumsatz: 9.415 Vergleich 2020/21

Q4/qa +56% P
y.0.y. (2020 auf 2021): +27 % +57%

az/@2 +31% P

- o a2 Q3 . a4 a/ar -22% |,

Quelle: BNP Paribas Real Estate
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Im ersten Quartal des ARE-Jubildumsjahres
2022 wurden 78 Mrd. Euro in Immobilien in
Europa investiert. Mit 24 Milliarden Euro war
Deutschland der grof3te Markt. Deutschland
spielt auch bei Biiroimmobilien eine
bedeutende Rolle. Logisch, dass die grofdten
Stidte am meisten vom Kuchen abbekommen.

*
LA

nders als andere grof3e euro-
paische BlUroimmobilienmarkte,
die sich fast ausschlieBlich auf
eine Region konzentrieren, wie
beispielsweise London in GroB-
britannien oder Paris in Frank-
reich, zeichnet sich der deutsche
Immobilienmarkt durch seine
Polyzentrik aus, wei3 man bei Colliers.
,Diese beschrankt sich aber nicht aus-
schlieBlich auf die sogenannten Top 7
bzw. A-Stddte, sondern der deutsche
Investmentmarkt fir Biro und misch-
genutzte Immobilien bietet auch
auBerhalb der sieben groBten Blro-
markte attraktive Investmentmaoglich-
keiten.” Eine aktuelle Untersuchung
mit dem Titel , Fragile Zeiten, robuste
Lagen®, von BNP Paribas REIM und
bulwiengesa kommt zu dem Schluss,
dass Sekundarlagen in Krisenzeiten
sogar besonders resilient sind. 1



Die ARE ist in den letzten zehn
Jahren kraftig gewachsen. Zeit,
das Know-how zu exportieren.

Wie immer: Es gibt zwei Seiten der
Medaille. Osterreich ist ein stabiler
Markt, aber halt nicht allzu groB. Vor
gut zwei Jahren kam von der Eigenti-
merin der ARE, der OBAG, der Auftrag,
weiter zu wachsen. Weil die Méglich-
keiten daflr in der schénen Alpen-
republik begrenzt sind - vor allem fur
grofBe Projekte kommen aktuell nur die
Landeshauptstadte in Frage und hier ist
die ARE ohnehin am Markt sehr aktiv,
hat sich das Unternehmen zur Inter-
nationalisierung entschlossen. Zwei
Partnerprojekte gibt es bereits. Markt-
analysen identifizierten Deutschland
als am besten geeignet, viele Faktoren
sprechen flur diesen Markt. Im Jubila-
umsjahr wird schon an einem Projekt in
MUnchen gearbeitet - gemeinsam mit
dem Partner UBM - und in Berlin gibt
es ebenso schon ein konkretes Projekt,
hier arbeitet die ARE mit einem lokalen
Bautrager zusammen.

Mio. EURO

3.000

INVEST-
MENTS

1.500
in den A-Standorten

erholten sich im
Q12022 =0

1.000

o

(o]

Fokus: Gewerbeimmobilien

Bei den Entwicklungen im Ausland
handelt es sich aktuell um Gewerbe-
immobilien, insbesondere um moderne
und flexible Burostrukturen, Bildung
und Forschung, sogenannte Office Labs.
Was ist das? ,,Darunter verstehen wir
die Verschrankung von Blro-, Labor-
und Produktionsflachen®, erklart
Thomas Bassetti, der als Head of ARE
International fUr die Expansion zustan-
dig ist. ,,Im Konzern gibt es aus dem
Inlandsgeschaft aktuelles, belastbares
Wissen und einen starken Track-Record
in den Bereichen Buro, Lehre und
Forschung. Neben den BlUro-Hotspots
sind flr uns daher auch B- und C-
Stadte interessant, vor allem wo starke
Bildungseinrichtungen und etablierte
Forschungscluster zusammenkommen.*
Im Bereich zwischen Frankfurt am Main
und Stuttgart befindet sich etwa das
Herzland der deutschen Forschung

im Bereich Lebenswissenschaften. Da
gabe es viele Mittelstadte mit hohem
Potenzial, so Bassetti. M

Berlin Dusseldorf Frankfurt Hamburg Kéln

2021

Miinchen

N 2022

Stuttgart
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Stadt, Land, Quartier

Alle reden von Quartieren. Aber was
macht gute Stadtteile und Quartiere
aus? Herrje, jetzt ist eine Immobilie
alleine mitunter schon komplex, viele
zusammen machen das nicht einfacher.
Aber besser! Denn mit dem Blick tber
den Tellerrand wird vieles méglich und
Synergien ergeben sich - sei es beim
Energiemanagement oder bei gemein-
samen Einrichtungen. Es ist der Rhyth-
mus aus Verdichtung und Freiraum, >

1 JAHRE MRE
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Stadt, Land, Quartier

aus Gewerbe, Blro, Wohnen und Frei-
zeit und aus unterschiedlichen Archi-
tekturen, die ein Quartier spannend,
nachhaltig und erfolgreich machen.

Die integrierte Entwicklung von Stadt-
teilen ist zudem eine Antwort auf die
Klimaveranderung, die Auswirkungen
der sich verstarkenden Wetterkaprio-
len. Die Konzepte gegen sogenannte
Hitzeinseln in der Stadt laufen auf
,mehr Grin, weniger Beton“ hinaus.
Ebenso ist Wasser in jeder Form ge-
fragt: Sei es als Sprihnebel, als Teich,
Brunnen oder Rinnsal.

Ein klimafitter und lebenswerter
Stadtteil als internationales Vorzeige-
projekt soll entlang des LandstraBer

1 JAHRE rRE
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Begriinte Fassaden
werden aufgrund
des Mikroklimas
zum Muss in der
Stadt.

Gurtels in Wien entstehen. Die ersten
Bauarbeiten des Projekts Village im
Dritten starteten 2021. Das Areal misst
11 Hektar. Die komplexe Lage entlang
des Gurtels macht es notwendig, mit
gezielten MaBBnahmen nach innen
orientierte nutzbare Freirdume und
entsprechende Grinflachen zu schaf-
fen. Die Ausrichtung der Gebaude
tragt schon viel zum Mikroklima bei,
schon in dieser Phase wurden also
die Weichen fur eine klimaresiliente
Stadt gestellt.

Griin liber alles!

Zusatzlich sollen intensive Bauwerks-
begrinungen zuklnftige Hitzeperio-
den leichter ertraglich machen. Bei
diesem Projekt wurden daher Fassaden-
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DER AUTOVERKEHR
IM INNEREN DES
SUPERBLOCKS IST
UM 26 PROZENT
GESUNKEN.

Clevere Verkehrslésung: Die Giirtelbégen
(Bild links) trennen die vielbefahrene StraBle
vom stark begriinten Quartier Village im
Dritten.Hier Verkehr, dort autofreie Ruhe.

Stadt, Land, Quartier

und Dachbegrinungen empfohlen und
auch erstmals flr einen Teil der Bau-
felder sogar verpflichtend vorgeschrie-
ben. Mit einer wissenschaftlich entwi-
ckelten Methode namens ,,Greenpass*
und simulationsbasierten Analysen
wurden schon im Vorfeld Berechnun-
gen durchgeflUhrt, wie die Warmebe-
lastung dieses innerstadtischen
Gebietes mit Pflanzen wirksam niedrig
zu halten und eine hohe mikroklimati-
sche Qualitat sowie Klimaresilienz far
die Bewohner*innen zu schaffen ist.

Der Wunsch nach Grun ist fir die
Stadtplanerin Helga Fassbinder der
Motor flr ihr stadteplanerisches und
architektonisches Konzept der ,Bio-
tope City“. Fassbinder ist der Ansicht,
dass Stadte so umgebaut und entwi-
ckelt werden mussen, dass die bekann-
ten Probleme (Erwérmung etc.) ab-
gemildert werden kénnen. Fassbinder
praferiert die sehr dichte Stadt, was
auch - wo dies moglich ist - Bestands-
verdichtung heiBen kann, und dies bei
gleichzeitig starker Begrinung mit
allem, was grin wachst, auf allem, was
gebaut ist und gebaut wird: eine grine
Haut Gber der Stadt. ,Sodass bei
gleichzeitigem Wachstum der Stadt-
bevélkerung doch Boden geschont
wird - das heif3t, statt Stadtexpansion
ins Umland und in die ,Natur“ hinein
umgekehrt eine Expansion der Natur
in die Stadt hinein.”

Verkehrslosungen

NatUrlich muss fur ein lebenswertes
Quartier auch das Verkehrsproblem
geldst werden. Dazu kann man Lehren
aus den sogenannten Superblocks

in Barcelona ziehen. Der Superblock

ist die Idee von Salvador Rueda, dem
ehemaligen Direktor der ,Agencia de
Ecologia Urbana“ (2000-2019). >
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In den spaten 80er-Jahren leitete Rueda
eine Studie, wie man den Larm und die
Emissionen in den stark befahrenen
StraBen der Stadt - vor allem im Stadt-
teil Eixample - verringern kénnte.

So entstand die Idee von Zellen, den
Superblocks, sie fassten jeweils 3x3
Hauserblocks zusammen. Das dement-
sprechende neue Mobilitdtskonzept
sieht vor, dass rundherum eine duBere
Basisstruktur flir den notwendigen Ver-
kehr entsteht und die inneren Stra3en
vom Verkehr befreit werden. Denn im
Moment frisst der Verkehr allen Rest-
raum einer Stadt auf. Er verursacht nur
L&rm und Schadstoffemissionen.

Dr. Cynthia Echave, Architektin und
Stadtplanerin war von 2006 bis 2020
an der Entwicklung dieser ,,Superblocks*
beteiligt: ,,Der Raum zwischen den

Architekturen kann und soll nicht nur
die Mobilitat und die Autos enthalten,
man muss ihn restrukturieren. Er soll
den Aspekt der Beziehungen, des so-
zialen Lebens in der Stadt fordern wie
in einer antiken griechischen Agora.”

In einer anschlieBenden Studie stellte
man in Barcelona fest, dass innerhalb
eines dieser Superblocks der fuBlaufige
Verkehr um zehn Prozent gestiegen

ist, der Fahrradverkehr um 30 Prozent
wahrend der Autoverkehr im Inneren des
Superblocks um 26 Prozent gesunken ist.

Kreislauffahige Stadte

Auch die Forschung leistet derzeit
ihren Beitrag zu moglichst guten Quar-
tieren, ja ganze Stadte werden neu
gedacht. An der TU Graz wurde heuer
das Graz Center of Sustainable Cons-

AUSGANGSSITUATION

StraBennetz Bestand
OV-Netz

Giitertransport
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Radfahren gegen Einbahn
Haupt-Radwegnetz
Begegnungszone (20 km/h)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis von BCN Ecologia.



Barcelona hat’s probiert - und es gelang. Der Verkehr wurde dezimiert.

truction eréffnet. Eine Aufgabe des
Instituts ist das Projekt ,,City Remixed*.
Darin untersuchen die Forschenden fur
Architekturtechnologie und des Insti-
tuts fur Materialprifung und Baustoff-
technologie, wie sich der Bauzustand
der Stadt Graz in Zukunft entwickeln
wird und wo etwa Gebdude abgerissen
werden. Diese Gebaude werden an-
schlieBend auf eine mogliche Nachnut-
zung einzelner Bauteile oder Rohstoffe
untersucht, um eine Wiederverwen-
dung fur Neubauprojekte moglich zu
machen. Ziel ist es, ein prototypisches
Modell fir eine handlungsfahige
Kreislaufwirtschaft zu entwickeln.
»Recyclingfahigkeit muss schon in den

In Zukunft bewegen
wir uns multimodal
fort. Das Fahrrad
spielt dabei eine
wesentliche Rolle.

Ausschreibungen bedacht werden und
Rickbaukonzepte mussen Teil von
Neubauplanungen sein“, mahnte Anna-
Vera Deinhammer Anfang 2022 in ihrer
damaligen Funktion als Leiterin des
DoTank Circular City in Wien. Auch die
Bundeshauptstadt will ndmlich kreis-
lauffahig werden und sich bis 2040
zur Musterschllerin in Sachen Klima-
neutralitdt bei Geb&duden machen. Eine
Circular City, so das Programm, soll
Wohlstand und ein gutes Leben in der
Stadt ermdglichen, aber ohne die end-
lichen Ressourcen Uberzustrapazieren.
Logische Schlussfolgerung: Die Wert-
schépfung muisse daher vom Ressour-
cenverbrauch entkoppelt werden.

>



- Uber den Tellerrand denken
Beispiele wie diese zeigen, dass ein
neues Denken bei den Verantwort-
lichen und bei den Bau- und Immobi-
lienakteuren eingesetzt hat. Es endet
nicht bei der Grundstlicksgrenze.
Neben der Qualitat der einzelnen Bauten
ist fir eine generationengerechte Zu-
kunft die integrierte Entwicklung von
Stadtteilen und die Zusammenarbeit
der einzelnen Akteure essenziell. A

Der Beitrag solcher neuer Quartiersentwicklungen zur Verbes-
serung des urbanen Lebens unter heutigen und zuklnftigen
Umweltbedingungen lasst sich in 10 Punkten zusammenfassen:

Urbane Klimaregulation (Temperaturreduktion) durch
Pflanzen (Bdume, Straucher, Stauden, Dach- und
Vertikalbegriinung) und damit Abmilderung der
Folgen des Klimawandels fiir Bewohner*innen und
Eréhung des thermischen Wohlbefindens im Freiraum
sowie durch Beschattung und thermischen Schutz
von Baukérpern (Energiekostenersparnis)

Optimierung des Windfeldes fiir das Mikroklima

Wasserretention durch versickerungsfahige
Oberflachen

Speicherung und Bewirtschaftung von Niederschlags-
wasser durch Pflanzen (Blattgriin und Wurzeln),
Raingardens, Teiche, Zisternen

Feinstaub- und Schadstoffabsorption durch Pflanzen

CO,-Bilanz: Fixierung von CO, durch Pflanzen

Kompensation der Versiegelung durch Begriinungs-
maBnahmen

Erh6hung der Biodiversitit

Bewegungs- und Begegnungsraum im Freien fiir
Bewohner*innen, insbesondere Kinder und éltere

Menschen, aber auch mit unbekannten Nachbar*innen.

Naturerlebnis als essenzieller Lebensbestandteil mit
seinen positiven Auswirkungen auf das seelische
Gleichgewicht und auf Heilung

Quelle: biotope-city.net
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KONZEPTE
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ARE INSIDE: STADT,
LAND, QUARTIER

SICHER IN TIROL

,Mit dem neuen Sicherheitszentrum
Tirol errichtet die ARE ein Dienst-
leistungszentrum, das hochmoderne
Arbeitsbedingungen fir rund 1.000 Be-
dienstete bieten wird", berichtet ARE-
Geschaftsfuhrer Wolfgang Gleissner
Uber das spezielle Development in Inns-
bruck. ,Wir setzen bei diesem Projekt
zudem einmal mehr auf Nachhaltigkeit.

Wolfgang Gleissner
Geschéftsfiihrer ARE

Konkret bedeutet das, dass die Dacher
der Neubauten begrint werden und
wir dank Fernwarme und Grundwasser-
nutzung Uberwiegend aus dem fossilen
Heizsystem mit Gas aussteigen kénnen.”
Detail am Rande: Das saubere Aushub-
material wurde dazu genutzt, einen
aufgelassenen Steinbruch vor den Toren
der Stadt zu verfillen. Praktisch!



So viele Tiefensonden sind Teil des Energiekonzeptes fUr das
VILLAGE IM DRITTEN. Damit setzt es europaweit MaBstébe.

Die Sonden erméglichen die Nutzung von Erdwarme und dienen
als Speicher fur Abwéarme. AuBerdem bieten sie die Méglichkeit
zur Temperierung, also der moderaten AbkUhlung séamtlicher
Wohnungen, und beugen stadtischen Hitzeinseln vor.

HOCH &
DEKORIERT

Sie sprechen eigentlich fur sich,
die TRIIPLE-TUrme im dritten
Wiener Gemeindebezirk, aber
schon ist es natdrlich schon,
wenn andere das Projekt auch
wilrdigen. So wurden sie etwa
mit dem Award of Excellence
for Best Tall Buildings aus-
gezeichnet (in der Kategorie
Wohnen/Hotel), vergeben wur-
de der Preis von Council on Tall
Buildings and Urban Habitat.

AR

Kooperationsprojekt mit SORAVIA

TAATAAA!

Auch diese Projekte wurden
ausgezeichnet: Selma am Park
in Floridsdorf von Soyka/Silber/
Soyka und Arenas Placios Ar-
chitectos und dem Apartment-
haus Erdberger Lande von Josef
Weichenberger Architects
wurde von der Stadt Wien der
Preis ,,gebaut 2021“ verliehen.

Achtung!
Einsatz!
Ubung!

Eine weitere Entwicklung, bei der
spezielles Know-how zdhlt: Direkt
neben der Landespolizeidirektion
in der Neusiedler Straf3e 84, Eisen-
stadt, entsteht bis Sommer 2023
ein zweistéckiger Neubau in dem
sich Polizist*innen perfekt aufihre
Einsitze vorbereiten konnen. Auf
etwa 2.000 Quadratmetern wird
es neben Biiros, Sozialrdumen und
Umkleiden moderne Bereiche fiir
das Einsatztraining geben.

Gut gemischt

Innsbruck ist dicht verbaut,
trotzdem braucht es weitere
Wohnungen. Ganz dringend
sogar. Bekommt es. Im Projekt
»Am Zeughaus” entstehen drei
Gebaude mit einem Mix aus ge-
férderten und freifinanzierten
Wohnungen. Die ARE errichtet
ein funfgeschossiges Wohnhaus
mit 24 geférderten Mietwohnun-
gen sowie ein zwélfgeschoBiges
Gebaude mit 58 Eigentums-

wohnungen ab dem ersten
ObergeschoB und ein Biro im
ErdgeschoB. Der andere, drei-
geschoBige, Wohnbau wird von
NHT errichtet und bietet Platz far
36 gefdrderte Mietwohnungen.
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a ware mal die erste Eins: Das
Development. Am freifinan-
zierten &sterreichischen Markt
gibt es nur ganz wenige andere
Unternehmen, die dhnlich viele
Immobilienentwickler*innen wie
die ARE beschaftigen, rund
45 Mitarbeiter*innen arbeiten in
diesem Bereich. In Relation zum um-
gesetzten Investmentvolumen von
363 Mio. Euro ist das schon beachtlich.

Warum vergibt man im Development
nicht viel mehr Aufgaben extern und
bleibt dadurch vielleicht auch flexibler?
Der groBe Vorteil dabei liege in der
Qualitat, weiB Gerd Pichler, Head of
ARE Development: ,Die wesentlichen
Entscheidungen treffen wir selbst und
so kdnnen wir die Qualitat steuern. Und
die ist uns enorm wichtig, weil wir ja zu-
gleich Eigentimer sind und weil wir Gber
sie ernsthafte Nachhaltigkeit schaffen.”

Basis fiir GroB3es

Bei aller Bescheidenheit, manchmal

ist GréBe auch schlicht und einfach
gut. ,Wenn es etwa um wirklich riesige
Entwicklungen geht, dann sind ein
track record und Erfahrung, ein ent-
sprechend groRes Team und Unterneh-
mensressourcen tatsachlich vorteil-

haft“, erganzt Michaela Koban, ebenso
Head of ARE Development. Eine Wohn-
bauoffensive mit 10.000 Wohnungen
oder ein Stadtquartier (ver)braucht
schon einen gewissen Arbeitsaufwand.

und jetzt kommt’s. Wenn nicht nur
eineAbteilung, sondern auch noch eine
andere gemeinsam (sic!) an Zielen
arbeiten, kommt am Ende eben deutlich
mehr raus. Beispiel: Die beiden Quartiere
Wildgarten und VILLAGE IM DRITTEN
gibt es nur wegen der intensiven Ko-
operation zwischen Development und
der zweiten Eins in der Formel, dem
Asset Management. ,,Bei beiden Projek-
ten wurde die Liegenschaft urspringlich
vom Bund genutzt. Weil wir uns im ARE
Asset Management auch als Kundenbe-
rater*in verstehen, begleiten wir perma-
nent unsere Mieter*innen und versuchen
effizientere Lésungen fUr sie zu finden®,
erklart Eva Rainer, Head of Asset Ma-
nagement bei der ARE. Schon das allein
ist ein aufwendiger Job, der sich von
allen anderen Real-Estate-Asset-Manage-
ment-Teams dramatisch unterscheidet.
,Das Euro Plaza 1 zu kaufen und den
Mietermix zu managen ist etwas vollig
anderes als beispielsweise das Innenmi-
nisterium in Oberdsterreich zu beraten.
Wir brauchen beides”, bringt es Rainer
auf den Punkt. Ministerien wie jenes fUr
Justiz oder fUr Inneres haben permanent
neue Aufgaben, die es rdumlich zu I6sen
gilt. ,,Da braucht man Development-
Know-how, um richtig gut beraten zu
kénnen®, so Rainer. Umgekehrt kann das
Asset Management wiederum frei wer-
dende Liegenschaften gemeinsam mit
dem Development weiterdenken - und
so kam es zu den Quartieren Wildgarten
und VILLAGE IM DRITTEN. Erst die Ver-
zahnung von Development und Asset
Management macht solche auBerge-
wohnliche Projekte méglich. 3 eben.
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~ Zu dem Zeitpunkt, an dem die ARE 10 Jahre ihres
Bestehens feiert, lauft es auf der Erde gar nicht rund.

Energiekrisen, Klimakatastrophen und Nahrungsmittel-
engpasse bestimmen die Sorgen der Menschheit.




Energie, Klima, Erndhrung 44

Lebensmittelmangel bedeutet Migration
bedeutet Herausforderungen fiir die Wohl-
standsstaaten. Technologisch unterstitztes
Vertical Farming und urbane Landwirtschaft
wadren eine Antwort, sie entsprechen auch dem
Trend des Zurilickholens der Produktionen in
die regionale Umgebung.
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Verteilung der Heizungsarten und Energietriger in Osterreich

HEIZUNGSARTEN
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49,8 %

24,9 %

1,8%

6,2 %

3,9%

3,0%

0,4 %

Hauszentralheizung

Fernheizung/Fernwéirme

(Gas-)Etagenheizung

Einzelofen

Elektroheizung

Gaskonvektor

keine (fest installierte) Heizung

ENERGIETRAGER
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27,3 % Gas
25,0 % Fernwdrme
16,2 % Brennholz, Hackschnitzel, Holzbriketts
16,0 % Heizol
6,7 % Strom
51% Holzpellets
3,3% Alternative Energietrdager

Quelle: INEQ, WU-Wien, AK-Darstellung. Stand: 2020

0,5 %

Kohle, Koks, Kohlenbriketts

tomenergie hat ein grines
Etikett bekommen, wahrend
Gletscher abbrechen und
Walder brennen. Hier Wasser-
mangel, dort Flutkatastrophen.
Das begonnene Engagement
zur Klimarettung wird durch den
russischen Angriffskrieg zer-
setzt. Green Bonds auf der einen Seite,
RUstungskonjunktur auf der anderen.
Selbst der Preis fUr Alternativen wie
Pellets und Holz schnellt in die H6he
und bezlglich Gaslieferungen hat
Europa Uberhaupt keine Klarheit mehr.

Vorarbeit, doch es geht zu langsam
Der nachste Winter kommt, die Zeit
drangt, die Konsequenzen der Klima-
katastrophe kénnen wir héchstens nur
noch einddmmen. Um so klarer wird
vor diesem Hintergrund, wie essenziell
es von der Immobilienindustrie war,
echt nachhaltige Energiekonzepte zu

Fleischproduktion
verbraucht sieben
Mal mehr Getreide,
als wenn es
gegessen wiirde.

entwickeln und tatsachlich umzusetzen.
Dennoch geht alles viel zu langsam.

Beispiel: In Osterreich heizen derzeit
laut Statistik Austria rund 900.000
Haushalte mit Gas, bis 2040 mussen
diese Systeme laut Regierungspro-
gramm ausgetauscht sein. Pro Jahr
muUssen also durchschnittlich 50.000
Gasheizungen durch moderne CO,-
neutrale Systeme ersetzt werden. Das
sind 136 pro Tag. Ab heute! Abgesehen
von der Bereitschaft und der Zeit kann
dieses Vorhaben auch an den mangeln-
den Arbeitskraften und dem fehlenden
Material scheitern - gar nicht zu spre-
chen von weiteren Pandemien. Hier -
wie auch im Falle des Russland-Ukraine-
Kriegs - wird klar, wie sehr die Dinge
vernetzt sind. Es geht nicht allein um
Energie, es geht auch um eine etwaige
Reindustrialisierung Europas bei techno-
logischen Gutern und um Lebensmittel. -



- Nahrungsmittel und Migration

Durch die Automatisierung und Ro-
boter kann man in Hochpreisléndern
bereits so billig produzieren, dass der
Endkunde nicht mehr zahlen muss,
meint der Verwaltungsratspréasident
von ABB, Peter Voser. Der Wunsch von
Jon Erik Fyrwald, CEO von Syngenta,
einem US-Produzenten landwirtschaft-
licher Produkte und Pestizide, mehr
Nahrungsmittel auf weniger Fléache zu
produzieren, klingt demaskierend frivol
angesichts der bekannten Folgen des
Pestizideinsatzes. Wobei, vielleicht
muss nur umgedacht werden. Wirt-
schaftswissenschaftler und Nobelpreis-
trager Joseph Stiglitz meint: ,,Es gibt
keine Nahrungsmittelkrise, sondern
eine Verteilungskrise. Fleischproduk-
tion verbraucht siebenmal mehr Ge-
treide, als wenn es gegessen werden
wilrde. Und ein paar Kalorien weniger
wulrden wahrscheinlich keinem von uns
schaden.” Die funktionierende Vertei-
lung wére auch eine Antwort auf eine
weitere bevorstehende Krise: riesige
Migrationsstréme, die aus unbewohnbar
werdenden Gebieten in (noch) bewohn-
und bewirtschaftbare stromen.

Stiglitz schldgt eine Anderung der
Natur des Wirtschaftswachstums vor.
Wachsen ist nur innerhalb der Grenzen,
die unser Planet setzt, méglich. Man
kann die Indikatoren fUr den Lebens-
standard nur messen, wenn man die
Milliarden Menschen unserer Erde mit
einbezieht. Das ware dann echt gelebte
Nachhaltigkeit. ,Denn ein hoher Lebens-
standard ist nicht das Gleiche wie ein
materialistischer Lebensstil“, meint er.

Oder ein wenig brutaler ausgedrlckt:
Dass es keinen Planeten B gibt, macht
nichts. Planet A wird sich vielleicht nur
ohne Menschen weiterentwickeln. 1

Warum haben wir es
tibersehen, Frau Kromp-Kolb?

Prof. Helga Kromp-Kolb,
Meteorologin und Klimaforscherin

Es gibt viele Griinde fiir die mangelnde Wahrnehmung
dieser bedrohlichen Entwicklung. Ein Teil ist nicht sehen
wollen, weil die Konsequenzen Umdenken erfordern —
welcher Baumeister, Architekt oder Investor will héren,
dass es in Zukunft praktisch nur mehr um Sanierung und
Umbau gehen kann, Neubauten die absolute Ausnahme
sein miissen und bestenfalls nach rigoroser Einfiihrung der
Kreislaufwirtschaft im Hochbau in begrenztem Mafie mit
rezykliertem Material méglich sein werden? Es geht aber
auch um Ignoranz, bewusstes Vernebeln um kurzfristiger
Vorteile willen, Fehler in der Kommunikation, die Angst
macht statt, Hoffnung zu wecken, und fehlende Fiihrungs-
starke der politisch Verantwortlichen. Die Menschheit
schlittert in eine fur die Zivilisation bedrohliche Situation,
die sie in Kiirze nicht mehr gestalten wird konnen.

Das Zeitfenster, in dem die Treibhausgasemissionen halbiert
werden miussen, schlief$t sich dieses Jahrzehnt. Die Mensch-
heit droht die Chance zu verspielen, eine Wende zu einer
nachhaltigen, das heif$t gerechteren und friedlicheren Ge-
sellschaft einzuleiten, die allen ein gutes Leben innerhalb
der 6kologischen Grenzen des Planeten erméglicht. Die
Corona-bedingte Wirtschaftskrise und der Wirtschaftskrieg
gegen Russland machen Verdnderungen unabdingbar.
Noch ist offen, ob diese dem fossilen, neoliberalen Denken
entspringen werden oder ob sie zukunftsweisend den
Klimaschutz ins Zentrum stellen und zu nachhaltiger
Entwicklung im Einklang mit der Natur fithren.
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Marianne Pratscher

Gugler GmbH, 3390 Melk/Donau

Die niederdsterreichische Druckerei
Gugler war 2011 die erste Druckerei
weltweit, die Cradle to Cradle zerti-
fiziert wurde und heute als einzige

in der EU Uber das Gold-Zertifikat
verfugt. Dieses Magazin ist vollstandig
nach dem Prinzip der Kreislaufwirt-
schaft produziert worden und zu

100 Prozent gesund und recyclingfahig.

Dieses Medium wurde mit viel
Leidenschaft und Sorgfalt hergestellt.
Satz- und Druckfehler sind allerdings
nie ganzlich auszuschlieBen.

Peter Reischer, ARE, Heimo Rollett

Gunther Natter

Zehn Jahre ARE - das gibt es nur ein-
mal. Da darf man auch mal auBerhalb
der orthografischen Norm kreativ

sein und am Cover dieses Jubildums-
magazins ZEHN JARE schreiben. Fur
alle Ordnungsliebenden, die sagen, da
fehlt doch was! Bitte schon, hier ist es:

istock (Cover, S. 2, 4, 5, 8,13, 28, 32, 35,
39, 42-43, 44, 45), Sabine Hauswirth
(S. 3, 38), Stephan Huger/Studio Huger
(S.9,13), Markus Schieder (S.10, 20,
49), Baumschlager Eberle Architekten/
Jan Dréka (S.12, 33), ARE (S.12), ARE/
gabarage (S. 12), Michael Prugl (S.13),
Mihaela Noroc (S.15), Laurent Ziegler
(S.16), Lisi Niesner (S.17), PwC (S.18),
Harald A. Jahn (S. 22-23, 48), Harald
Eisenberger (S. 24), Werner Neururer
(S. 25), SUPERBLOCK (S.13, 30-31, 48),
2021 ZOOMVP (S. 32), unsplash (S. 35),
Kurt Hoerbst (S. 36, 39, 40-41), LPD
Tirol, Bernhard Gruber (S. 38, 41, 49),
SORAVIA (S. 39), Martin Hérmandinger
Photography (S. 39, 49), comm.ag

(S. 39), Pixabay (S. 17, 44), Wolfgang
Gaggl (S. 46), Stefan Baumann (S. 48)
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