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Im Bereich des Industriebaus werden 
unter Berücksichtigung des Immobi-
lienlebenszyklus nachhaltige Hand-
lungsstrategien für die Projektent-
wicklung eines neu zu errichtenden 
Weingutes im Bestand erarbeitet. Des 
Weiteren soll die Plausibilität der Pro-
jektfortführung überprüft werden.
In der Machbarkeitsstudie wird unter-
sucht, wie eine Weingutneuplanung 
sozial, ökologisch und ökonomisch 
nachhaltig in den historischen Be-
stand eines Weinhauerhofs in Lan-
genlois, Niederösterreich eingebunden 
werden kann.

Auf Grundlage der Forschungsfragen 
werden unter Einbeziehung qualitati-
ver Experteninterviews und der ÖG-
NI-Nachhaltigkeitskriterien folgende 
Theorien entwickelt: 

• bei Einbindung der Neuplanung in 
den regionalen Kontext entwickelt 
sich ein Spannungsfeld, das in der 
Planungsphase sensibel berück-
sichtigt werden muss

• um die Produktionsabläufe einer 
Weinkellerei effizient in die Archi-
tektur einbinden zu können, ist ein 
auf das Unternehmen zugeschnit-
tenes Betriebsgebäude notwendig

• zur Senkung der notwendigen 
Betriebsenergie und Ressourcen-
schonung ist eine homogene und 
partiell modulare Baustruktur anzu-
streben

• die Projektwirtschaftlichkeit ist von 
zentraler Bedeutung und macht 
eine integrale Immobilien- und Un-
ternehmensstrategie notwendig

• die Architektur der Weinkellerei 
muss für das Unternehmen einen 
Mehrwert schaffen und dessen Un-
ternehmenswerte wiederspiegeln 

Durch sensible Nachverdichtung im 
Bestand können Neuplanungen in be-
stehende Strukturen sozial und ökolo-
gisch nachhaltig und denkmalgerecht 
eingebunden werden. Eine mit dem 
Unternehmer entwickelte Bedarfspla-
nung kombiniert mit einer integralen 
Immobilien- und Unternehmensstra-
tegie ermöglicht die Etablierung eines 
zukunftsfähigen Betriebskonzepts. 
Standortbezogen und projekspezi-
fisch werden die Theorien der Arbeit 
zu nachhaltigen Handlungs- und Sa-
nierungsstrategien entwickelt und für 
folgende Projektentwicklungsstufen 
eine Projektbudgetdefinition vorge-
nommen.

Zusammenfassung Abstract

In the field of industrial buildings sus-
tainable strategies for the project-de-
veleopment of a newly built winery wi-
thin existing buildings are  elaborated, 
taking into account the real estate life 
cycle. Furthermore, the plausibility of 
launching the project is analysed.
The feasibility study is examining how 
a socially, ecologically and economi-
cally sustainable architecture planning 
of a winery can be integrated into a 
historical farmstead in Langenlois, Lo-
wer Austria.

The following theories are developed in 
concideration of qualitative interviews 
with experts and the ÖGNI sustaina-
bility criteria based on the research 
questions:

• integrating the architecture 
planning into the regional context 
develops an area of conflict that 
needs to be considered sensitive in 
the planning stage

• to integrate production processes 
of a winery efficiently into the archi-
tecture a tailored company building 
is necessary

• to reduce the required operating 
energy and to conserve resour-
ces a homogeneous and partially 
modular building structure is to be 
aimed

• the project economics do matter 
and make an integral real estate 
and corporate strategy necessary

• the winery architecture must create 
added value for the company and 
reflect its corporate values 

By sensitive recompression into the 
historical farmstead new architecture 
can be integrated socially and en-
vironmentally sustainable according 
to conservation guidelines. Briefing in 
collaboration with the enterpreneur 
and planner combined with an integ-
ral real estate and corporate strategy 
allows the establishment of a sustain-
able operational concept. In the the-
sis, location based and projectspecific 
theories are developed into sustainab-
le action and remediation strategies. 
Furthermore, a project budget for the 
following project stages is defined.
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für Nachhaltige Immobilienwirtschaft 
(ÖGNI) (s. Teil I Grundlagenermittlung).
Aufbauend auf den Grundlagener-
mittlungen wurden Arbeitshypothesen 
formuliert, die den weiteren Planungs-
prozess der avisierten Projektentwick-
lung beinflussen und strukturieren 
würden. Diese Arbeitshypothesen wur-
den durch eine Abgleichung mit vom 
Verfasser durchgeführten qualitativen 
Experteninterviews überprüft und zu 
Theorien ausgearbeitet, welche direk-
ten Einfluss auf die zu entwickelnden, 
nachhaltigen Handlungsstrategien 
haben würden (s. Teil I Grundlagener-
mittlung; Teil II Qualitatives Experten-
interview; Teil III Theoriebildung; Teil 
VII Handlungsstrategien).

Aus der Grundlagenermittlung und The-
oriebildung zu den Forschungsfragen II 
und IV resultierte die Notwendigkeit 
eines strukturierten Bauherrendialogs 
sowie einer simulativen Unterneh-
mensbewertung. Die in der vorliegen-
den Arbeit wissenschaftlichen Metho-
den Bedarfsplanung und periodische 
Wirtschaftlichkeitsberechnung hatten 
einen qualitativ notwendigen Einfluss 
auf den projektspezifischen Planungs-
prozess sowie die Forschungsmetho-
dik (s. Kap. 2 Forschungsfrage II; Kap. 
4 Forschungsfrage IV; Teil III Theorie-
bildung; Teil IV Bedarfsplanung; Teil V 
Periodische Wirtschaftlichkeitsberech-
nung).

Desweiteren dienten der Entwicklung 
von nachhaltigen Handlungsstrategien 
unterschiedliche vorgelagerte projekt-
bezogene Analysemethoden, die der 
Grundlagenermittlung nach HIA und 
HOAI zuzuordnen sind. Zusätzlich hier-
zu wurde für einen qualitiativen und 
projektbezogenen Planungsprozess 
ein denkmalpflegerisches Gutachten 
über die Bestandsliegenschaft erar-
beitet, welches einen direkten Einfluss 
auf die Forschungsmethodik, die nach-
haltigen Handlungsstrategien und das 
vorgeschlagene Sanierungskonzept 
hatte (s. Teil VI Projektbezogene Ana-
lysemethoden; Kap. 28 Denkmalpfle-
gerisches Gutachten; Kap. 30 Bau-
konstruktive und bauphysikalische 
Bestandsanalyse, Kap. 31 Denkmal-
würdige Sanierungskonzepte).

Nachfolgend wurden aus den quali-
tativen Experteninterviews generali-
sierbare Weinkellereientwurfsaspekte 
abgeleitet, die einen direkten Einfluss 
auf die nachhaltigen Handlungsstrate-
gien für die Projektentwicklung eines 
nachhaltigen Weinguts hatten (s. Kap. 
32 Ableitung nachhaltiger Weinkelle-
reientwurfsaspekte)
Den iterativen Forschungsprozess ab-
schließend, wurden die in der vorlie-
genden Arbeit verwendeten Methoden 
und Arbeitstechniken zur Generierung 
fundierter Handlungs- und Sanie-
rungsstrategien sowie einer Projekt-
budgetdefinition als Grundlage für die 
folgenden Projektentwicklungsstufen 
angewendet. (s. Teil VII Handlungsstra-
tegien)

Zur Unterstützung des Planungspro-
zesses und der Quantifizierbarkeit von 
erreichten nachhaltigen Projektzielen 
wurde als begleitendes Planungsins-
trument die im Gebäudesektor etab-
lierte Nachhaltigkeitszertifizierung von 
Industriebauten nach den Grundsät-
zen der Österreichischen Gesellschaft 
für Nachhaltige Immobilienwirtschaft 
(ÖGNI) eingesetzt. Im Rahmen der vor-
liegenden Arbeit sollte eine mögliche 
Vorzertifizierung erreicht werden. (s. 
Kap. 39 Nachhaltigkeitsbewertung der 
Handlungsstrategien)

WISSENSCHAFTLICHE METHODEN

Von besonderem Interesse war der 
persönliche Feldzugang zum For-
schungsthema Handlungsstrategien 
für die Projektentwicklung eines nach-
haltigen Weinguts durch die Interak-
tion mit den Berufsträgern und der 
damit verbundene Erkenntnisgewinn. 
Durch Verwendung wissenschaftlicher 
Methoden fließen diese Erkenntnis-
se quantifizierbar in die nachhaltigen 
Handlungsstrategien der vorliegenden 
Arbeit ein. Als wissenschaftliche Me-
thoden wurden neben der Bedarfs-
planung die periodische Wirtschaft-
lichkeitsberechnung, qualitative 
Experteninterviews und das denkmal-
pflegerische Gutachten verwendet. 
(s. Kap. 2 Forschungsfrage II; Teil II 
Qualitatives Experteninterview; Teil 

IV Bedarfsplanung; Teil V Periodische 
Wirtschaftlichkeitsberechnung; Kap. 
28 Denkmalpflegerisches Gutachten)

Bedarfsplanung

Die mögliche Notwendigkeit einer 
Bedarfsplanung bei dieser Bauauf-
gabe wurde innerhalb der erarbeite-
ten Grundlagenermittlung erkennbar 
und daraufhin als wissenschaftliche 
Methode in den Planungs- und For-
schungsprozess integriert. (s. Kap. 2 
Forschungsfrage II; Kap. 9 Hypothe-
senprüfung II; Teil IV Bedarfsplanung)
Die Bedarfsplanung für das Weingut 
Jurtschitsch wurde angelehnt an DIN 
18205 und SCHRAMM vom Verfas-
ser projektbezogen entwickelt und 
diente der Dokumentation und Struk-
turierung des Bauherrendialogs. der 
Ableitung einer projektbezogenen 
Aufgabenstellung und Zieldefinition 
wurde aus der Bedarfsplanung ein 
Funktions-und Raumprogramm ab-
geleitet. Die Plausibilitätsprüfung der 
Bedarfsplanung erfolgte insbesonde-
re durch die geführten Experteninter-
views, die projektbezogenen Analy-
sen, sowie durch die abschließende 
ökonomische Sensitivitätsanalyse. (s. 
Kap. 4 Forschungsfrage IV; Teil IV Be-
darfsplanung; Teil VI Projektbezogene 
Analysemethoden; Teil V Periodische 
Wirtschaftlichkeitsberechnung; Kap. 
38 Ökonomische Handlungsstrategie)

Qualitatives Experteninterview

Als Interviewmethode wurde als spezi-
elle Form des Leitfrageninterviews das 
Qualitative Experteninterview gewählt 
und ausgehend von der Bedarfspla-
nung vom Verfasser projektbezogen 
entwickelt. Bei dieser Methode wird 
ein Experte zu einem bestimmten 
Handlungsfeld befragt und als Reprä-
sentant einer Gruppe angesehen. (s. 
Teil II Qualitatives Experteninterview)
Neben der Ableitung generalisierbarer, 
nachhaltiger Weinkellereientwurfsas-
pekte diente die qualitative Exper-
tenbefragung der Prüfung der abge-
leiteten Arbeitshypothesen gemäß 
MEINEFELD und FLICK, die zuvor aus 
der Grundlagenermittlung abgeleitet 

Ausgangslage und Problemstellung

Häufig werden zu errichtende Gebäu-
de in wirtschaftlicher Hinsicht lediglich 
unter dem Aspekt der Investitions- 
bzw. Baukosten betrachtet.1 Baunut-
zungskosten, also alle Kapital- und 
Verwaltungskosten, Abschreibungen, 
Steuern, Betriebs- und Bauunterhal-
tungskosten/Bewirtschaftungskosten 
werden vernachlässigt.2,3

Bei Betreiberimmobilien ist eine 
grundsätzliche Veränderung des Nach-
fragemarktes mit einem verstärkten 
Fokus auf lebenszykluskostenorien-
tierte Immobilienkonzepte und somit 
eine ganzheitliche Betrachtungsweise 
festzustellen.4 Die Errichtungskosten 
einer Immobilie liegen bei etwa 20%, 
wohingegen die Baunutzungskosten 
einen Kostenanteil von bis zu 80% im 
Laufe eines Immobilienlebenszyklus 
ausmachen können.5 Diese in der Bau-
nutzungsphase anfallenden Kosten 
lassen sich durch einen nachhaltigen 
Planungsansatz erheblich reduzieren.6

Insbesondere bei Planungsbeginn 
sind die über den Immobilienlebens-
zyklus entstehenden Kosten maximal 
beeinflussbar, da zu diesem Zeitpunkt 
Kosten- und Qualitätsentscheidungen 
getroffen werden.7

In der vorliegenden Arbeit sollten vor 
genanntem Hintergrund im Bereich 
des Industrie- und Produktionsbaus 
nachhaltige Handlungsstrategien für 
die Projektentwicklung eines neu zu 
errichtenden Weingutes im Bestand 
erarbeitet werden. Des Weiteren soll 

1 Vgl. Hofer/Herzog 2011, S. 1.

2 Vgl. Schönweitz 2012, S. 84.

3 Vgl. Steger 2011, S. 50.

4 Vgl. Hofer/Herzog 2011, S. 1.

5 Vgl. Escher 2008, S. 76.

6 Vgl. Steger 2011, S. 50.

7 Vgl. Schönweitz 2012, S. 84.

die Plausibilität der Projektfortführung 
in der Projektkonkretisierungsphase, 
die der Machbarkeitsstudie8 folgt, 
überprüft werden. Motivationsgrund-
lage und Forschungsumfeld waren die 
Themenfelder Nachhaltigkeit, nach-
haltiges Bauen, Projektentwicklung, 
Denkmalpflege und Bauen im Be-
stand.

FORSCHUNGSFRAGEN

Ausgehend von der Problemstellung 
wurden fünf für die Entwurfserarbei-
tung relevante Forschungsfragen for-
muliert, wodurch die Problemstellung 
thematisch eingrenzt wurde:

1. Wie kann zur Sicherstellung einer 
sozial nachhaltigen Planung eine Ein-
bindung der Neuplanungen in beste-
hende, regionale Architekturen und 
die Landschaft erfolgen?

2. Wie können zur Sicherstellung ei-
ner ökonomisch, ökologisch und sozial 
nachhaltigen Planung die Produktions-
abläufe der Weinproduktion effizient 
und nachhaltig in die Architektur ein-
gebunden werden?

3. Wie kann zur Sicherstellung einer 
ökonomisch und ökologisch nachhalti-
gen Planung die Gebäudekonstruktion 
der Weinkellerei im Hinblick auf Res-
sourcenschonung und
Rezyklierbarkeit beschaffen sein?

4. Mit welchen Methoden kann der 
Unternehmer zur Sicherstellung einer 
ökonomisch nachhaltigen Planung 
schon in frühen Planungsphasen bei 
der Bewertung des ökonomischen In-
vestitionsnutzens über den gesamten 
Lebenszyklus der Betriebsimmobilie 
durch den Planer unterstützt werden?

8 Vgl. Diederichs 2005, S. 21.

5. Mit welchen architektonischen Mit-
teln können bei einem Weingut positi-
ve Effekte für die Produktvermarktung 
generiert werden?

PROJEKTINITIIERUNG

In einem ersten Schritt wurden meh-
rere Weingüter in Österreich, Deutsch-
land und Frankreich über die öster-
reichische Fachzeitschrift Der Winzer 
oder in einem persönlichen Anschrei-
ben (s. Anhang) kontaktiert. Die 
Winzer wurden über das Thema der 
Diplomarbeit informiert und um Ko-
operation gebeten.

Auf die schriftliche Anfrage haben 
mehrere Weingüter mit teilweise kon-
kreten Umbau- oder Neuplanungsab-
sichten positiv reagiert. Nach einer 
Vorauswahl wurden neun Weingüter in 
Österreich (Bundesländer Burgenland, 
Niederösterreich, Steiermark) sowie 
eins in der Schweiz (Kanton Zürich) 
besichtigt und persönliche Gespräche 
mit den Winzern geführt. Die potenziel-
len Bauaufgaben wurden daraufhin 
vom Verfasser auf Kongruenz mit den 
oben stehenden Forschungsfragen 
überprüft. Die Wahl für eine Koopera-
tion mit dem Weingut Jurtschitsch in 
Langenlois/Niederösterreich erfolgte 
aufgrund der getroffenen Annahme, 
dass am Beispiel dieser Weingutpro-
jektentwicklung alle durch die For-
schungsfragen entstandenen Kriterien 
erfüllt waren bzw. ideal erarbeitet wer-
den können.

FORSCHUNGSMETHODIK

Nach Auswahl des Weinguts wurde 
zu den eingangs angeführten For-
schungsfragen eine wissenschaftli-
che Grundlagenermittlung vorgenom-
men, teilweise bereits begleitet durch 
den Nachhaltigkeitskriterienkatalog 
der Österreichischen Gesellschaft 
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PROBLEMSTELLUNG

VIII. SCHLUSSBETRACHTUNG

Forschungsfragen I. – V.

II. Qualitatives Experteninterview
induktiv

ÖGNI-Nachhaltigkeitskriterien
deduktiv

Wissenschaftliche Methode

       VI. Projektbezogene Analysemethoden

 Wissenschaftliche Methoden

Begleitendes Planungsinstrument

Standort

induktiv

Standortbezogene
Handlungsstrategie

Wissenschaftliche Methode

Denkmalpfl egerisches 
Gutachten

Denkmalwürdiges
Sanierungskonzept

Bestandsanalyse

Architektonisch nachhaltige 
Handlungsstrategie

Baurechtliche 
Projektrisikoprüfung

Baukonstruktiv nachhaltige 
Handlungsstrategie

Exkurs

Denkmalwürdige 
Sanierungskonzepte

Baurechtliche 
Handlungsstrategie

Weinkellerei-
entwurfsaspekte

Ökonomische
Handlungsstrategie

Nachhaltigkeitsbewertung der 
Handlungsstrategien

Projektinitiierung

I. GRUNDLAGENERMITTLUNG
       Forschungsfragen I. – V.

deduktiv

IV. BEDARFSPLANUNG

induktiv

V. PERIODISCHE WIRTSCHAFTLICHKEITSBERECHNUNG

ARBEITSHYPOTHESEN

III. THEORIEBILDUNG

VII. HANDLUNGSSTRATEGIEN

deduktiv

4.1.4 Projektentwicklung im engeren 
Sinne) und ähnelt dem Planungsver-
ständnis des Architekten Ottokar Uhl 
(1931-2011), wonach die Verbesse-
rung der Architektur bereits bei den 
Prozessen um das Bauen ansetzen 
muss. Die Defizite sah UHL schon früh 
im Bereich der Aufgaben- und Zielde-
finition einer Architekturplanung. Um 
diese Vorgänge verbessern zu können, 
war für ihn eine Versachlichung von 
Planung notwendig. Planung wird so zu 
einem Entscheidungsprozess.12

12 Vgl. Steger 2005 S. 180.

worden waren. Grundsätzlich sollte fer-
ner ein höheres, spezifisches Projekt-
verständnis erreicht werden. (s. Teil 
III Theoriebildung; Kap. 32 Ableitung 
nachhaltiger Weinkellereientwurfsas-
pekte)

Als Experten wurden Akteure ausge-
wählt, die als Repräsentanten einer 
Institution oder als Berufsträger über 
Wissen zum Weinproduktionsprozess 
und der Weinarchitektur verfügen. Die 
Gruppe der befragten Berufsträger 
umfasst Architekten und Winzer, aus 
der Gruppe der Institutionsrepräsen-
tanten wurde der Betriebsleiter der 
zur Weinbauschule Klosterneuburg 
gehörigen Weinkellerei befragt. Die 
jeweiligen Berufsträger und deren 
Projekte wurden auf Grundlage der 
bereits beschriebenen Bedarfspla-
nung des Weinguts Jurtschitsch und 
den Forschungsfragen dieser Arbeit 
ausgewählt. Ausschlaggebend für die 
Auswahl waren erkennbare Parallelen 
im Vorfeld der durchgeführten Exper-
tenbefragungen und somit ableitbare 
Erkenntnisse zum projektierten Wein-
gut Jurtschitsch. (s. Kap. 7.7 Experten-
auswahl; Kap. 7.8 Experten der Unter-
suchung)

Periodische Wirtschaftlichkeits- 
berechnung

Die monetäre Tragfähigkeit des avisier-
ten Weingutbetriebskonzepts wird auf-
bauend auf der Grundlagenermittlung 
und eines qualitativen Experteninter-
views (s. Experteninterview IPSER) in 
einer immobilienbezogenen und si-
mulativen Unternehmensbewertung 
zweistufig geprüft. Mittels Einfacher 
Developer-Rechnung wird zunächst 
die gewöhnliche Geschäftstätigkeit 
eines Regeljahres einperiodisch simu-
liert. Angelehnt an ÖNORM B 1801-1, 
KALLINGER und DIEDERICHS wird aus 
der Wirtschaftlichkeitsberechnung 
sowie diverser Sensitivitätsanalysen 
zur Abschätzung des Betriebskonzept-
risikos nachfolgend die Projektbud-
getdefinition vorgenommen (Back-
Door-Approach). (s. Teil V Periodische 
Wirtschaftlichkeitsberechnung; Kap. 
38 Ökonomische Handlungsstrategie)

Denkmalpflegerisches Gutachten

Die Systematik des denkmalpflege-
rischen Gutachtens ist orientiert am 
Beschluss des österreichischen Bun-
desverwaltungsgerichts BVwG aus 
2009, wonach bei denkmalpflegeri-
schen Gutachten die geschichtliche 
Entwicklung, die Beschreibung, Ver-
änderungen sowie die Bedeutung ei-
nes Objekts dargelegt werden sollen 
(BVwG 2009/09/0044). (s. Kap. 28.2 
Denkmalpflegerisches Gutachten Lie-
genschaft)

Die skizzierten wissenschaftlichen 
Methoden, die Theoriebildung, die 
projektbezogenen Analysen und der 
Nachhaltigkeitskriterienkatalog der 
ÖGNI dienten sowohl der induktiven 
als auch der deduktiven Herleitung der 
nachhaltigen Handlungsstrategien für 
die Projektentwicklung eines nachhal-
tigen Weinguts.

Der nachhaltige Planungsprozess der 
vorliegenden Arbeit (s. Kap. 39.1 Nach-
haltigkeit des Planungsprozesses) 
stellt insbesondere die projektspezi-
fische und notwendige Prozessquali-
tät sowie die Umsetzung adäquater 
Strategien und Arbeitstechniken im 
Bereich der Vor- und Entwurfspla-
nung bei der Projektentwicklung von 
nachhaltigen Unternehmensimmobi-
lien im Bestand in den Vordergrund. 
Legitimierung findet der beschriebe-
ne Planungsprozesses in WOSCHEK, 
wonach bei der Bauaufgabe Weingut 
die Planungsprozesse zunächst die 
Klärung unternehmerischer Aspekte 
wie Finanzierung, Standort, Gebäu-
de, Kundenzielgruppe, Raumkapazi-
tät und Personal voraussetzen. WO-
SCHEK führt weitergehend an, dass 
Bauherr und Architekt nachfolgend die 
Planung auf der Grundlage der hierbei 
ebenfalls definierten ökonomischen 
Rahmenbedingungen entwickeln.9 Die 
in der Arbeit aufgezeigte Forschungs- 
und Planungsmethodik des Verfassers 
ist orientiert an SCHULTE10 (Abb. 002) 
sowie WIEGAND11 (Abb. 003) (s. Kap. 

9 Vgl. Woschek 2014, S. 18.

10 Vgl. Schulte in Diederichs 2005, S. 21.

11 Vgl. Wiegand 2012, S. 46.
Abb. 001 --- Forschungsmethodik
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Ziel-
defi nition

Standort (Mikro-/Makro-)
Markt (Konkurrenz) 
Finanzwirtschaftlich (Fördermittel)

Gebäude
Nutzung
Betrieb/Management
Finanzierung

Defi zite/Potenziale der Konzepte 
und Projektideen für Zielerreichung
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Geneh-
migung

Bau-
planung

Erstell-
ung

Sanier-
ung

Moderni-
sierungNutzung Nutzung Nutzung

Projekt-
entwicklung

ANALYSEN KONZEPTE/PROJEKTIDEEN BEWERTUNG

Abb. 002 --- Phasenmodell des Projektentwicklungsprozesses nach Schulte Abb. 003 --- Projektentwicklungsprozesse nach Wiegand
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teil I
Grundlagenermittlung
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1. Forschungsfrage I

Wie kann zur Sicherstellung einer so-
zial nachhaltigen Planung eine Ein-
bindung der Neuplanungen in beste-
hende, regionale Architekturen und 
die Landschaft erfolgen?

1.1 GRUNDLAGENERMITTLUNG

Die Landschaft Österreichs ist eine 
Kulturlandschaft, die über Jahrhunder-
te größtenteils durch eine bäuerliche 
Gesellschaft geprägt war. Geänderte 
Produktionsbedingungen und die Ab-
nahme der Beschäftigten in der Land-
wirtschaft führten seit den 1980er 
Jahren zu Bestrebungen österreichi-
sche Dörfer umzugestalten, sodass 
sie den heutigen gesellschaftlichen 
Anforderungen entsprechen würden.13 
Im Zuge dessen wurde die Bedeutung 
der historischen ländlichen Architek-
tur, eingebunden in die umgebende 
Landschaft, als wesentliches Element 
für die kulturelle Identität einer Region 
erkannt.14

Das Projektgrundstück dieser Arbeit 
befindet sich innerhalb der Stadtge-
meinde Langenlois in Niederösterreich. 
Langenlois ist die größte Weinbaustadt 
Österreichs, deren Siedlungsstruktur 
seit dem 15. Jahrhundert aus zwei zu-
sammengelegten Siedlungsteilen mit 
den Bezeichnungen Nieder-Aigen und 
Ober-Aigen besteht. Die Bebauung 
des ehemaligen Bauern- und Wein-
hauerdorfs Ober-Aigen ist von einge-
schossigen, traufständigen Zwerch-, 
Dreiseit- und Weinhauerhöfen des 16. 
bis 19. Jahrhunderts geprägt. Die Be-
bauung des ehemaligen Nieder-Aigen 
ist geprägt von eingeschossigen, trauf-
ständigen Weinhauerhöfen und einer 
weitgehend geschlossenen, traufstän-
digen Bebauung zweigeschossiger 

13 Vgl. Wehdorn 2005, S. 51.

14 Vgl. ebd., S. 52.

Ackerbürgerhäuser. Das beschriebene 
Projektgrundstück in der Rudolfstrasse 
ist dem ehemaligen Nieder-Aigen zuzu-
rechnen. Durch die einheitliche Haus-
typlogie ist ein geschlossenes, histo-
risches Erscheinungsbild im Stadtbild 
gegeben.15 

Typologisch ist der Gebäudekomplex 
des Projektgrundstücks als Hakenhof 
ausgebildet und stammt aus dem vier-
ten Quartal des 19. Jahrhunderts.16 
Die traufständige, strassenseitige 
Bebauung ist zweigeschossig ausge-
bildet, teilweise „historisierend fassa-
diert“17 und weist typologische Merk-
male von Ackerbürgerhäusern auf18. 
(s. Kap. Bauforschung)

Die Gesamtanlage wurde ehemalig als 
Weinhauerhof bzw. Winzerhof genutzt 
und soll im Zuge der vorliegenden Ar-
beit wieder dem ehemaligen Errich-
tungs- und Betriebszweck zugeführt 
werden19,20. (s. Kap. Bedarfsplanung) 
Vor dem Hintergrund der Nutzungs-
rückführung ist somit die Erarbeitung 
eines Nutzungs- und Sanierungskon-
zepts für die Bestandsbauten Teil der 
Arbeit. (s. Kap. Bauforschung und 
Planungskonzept) Die Rückführung 
erfolgt teilweise durch „Umnutzung 
und Sanierung“21 der oberirdischen 
Bereiche der baulichen Anlage und 
insbesondere durch eine Erweiterung 
der unterirdischen Weinkelleranlagen 
in Form einer Neuplanung eines Wein-
kellereibetriebsgebäudes.22

15 Vgl. Grün 2002, S. 277.

16 Vgl. Wenzel 2007, S. 131.

17 Grün 2002, S. 276.

18 Vgl. Wenzel 2007, S. 136.

19 Vgl. Niederösterreichisches Landesarchiv: Grund- und   

 Gewährbücher 132/1 und 132/2.

20 Gedächtnisprotokoll Alwin Jurtschitsch 25.01.2014.

21 Institut für internationale Architektur-Dokumentation-  

 Edition Detail (Hg.) 2008, S. 13.

22 Vgl. ebd., S. 15.

Innerhalb der Auseinandersetzung  
mit dem vorliegenden Bestand wird 
eine mögliche Unterschutzstellung aus 
denkmalpflegerischen Erwägungen ge-
prüft und argumentiert.

JESSEN und SCHNEIDER führen aus, 
dass sich im aktuellen Architekturdis-
kurs im wesentlichen drei Grundposi-
tionen im Umgang mit dem architek-
tonischen Bestand feststellen lassen. 
Diese drei Grundpositionen beschrei-
ben sie als „Orientierung am Bild des 
Originals“23, „Idee der Differenz“24 und 
„Bestand als Material des neuen Gan-
zen“.25

Innerhalb der Grundposition Orientie-
rung am Bild des Originals spielt der 
gestalterische Bezug auf das histori-
sche des Orginals eine ästhetische 
und wesentliche Rolle. Neu- oder 
Umnutzungen erfolgen nah an der ur-
sprünglichen Nutzung, dem Bauwerk 
wird ein hoher kultureller „Zeugnis-
wert“26 beigemessen. Die baulichen 
Eingriffe erfolgen minimalinvasiv und 
der Idealtyp des Echten wird herausge-
arbeitet.27 Nach der Grundposition der 
Idee der Differenz werden neue Be-
standteile eindeutig hinzugefügt und 
unterscheiden sich klar vom Bestand. 
Die Vorstellung eines homogenen Gan-
zen wie bei der ersten Grundposition 
wird nicht aufgegriffen, gestalterisch 
wird ein „mehrschichtiges Modell“28 
verfolgt, sodass Alt und Neu neben-
einander stehen. Zwischen den un-
terschiedlichen Zeit- und Gestaltungs-
ebenen entsteht nach JESSEN und 
SCHNEIDER eine „räumliche Span-

23 Jessen/Schneider 2003, S. 17.

24 Ebd.

25 Ebd.

26 Ebd.

27 Vgl. ebd., S. 18.

28 Ebd., S. 17.

Abb. 004 --- Kulturlandschaft Langenlois

Abb. 006 --- Kellergasse in Langenlois Abb. 007 --- Barriquefasslager Weingut Gernot Heinrich; propeller z Architekten. Planung 2006

Abb. 005 --- Traufständige Weinhauerhöfe in der Walterstraße
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nung“.29 Wegweisend und stilbildend 
für diese kompositorische Herange-
hensweise gilt die Arbeit des Architek-
ten Carlo Scarpa.30

Die dritte Grundposition des Bestands 
als Material des neuen Ganzen ist im 
Umgang mit „architektonischer Mas-
senware“31 die mehrheitlich aufge-
griffene Grundhaltung. Hierbei wird 
der Bestand als frei verfügbares und 
veränderbares Material betrachtet 
und für die Generierung des Ganzen 
verwendet. Eine ursprüngliche Identi-
tät bleibt erkennbar, als neues Objekt 
allerdings vollständig transformiert.32

Alle drei Grundpositionen betreffend, 
formuliert KAHLFELD, dass jedes ar-
chitektonische Projekt im Bestand 
ideell und materiell auf dem Vorgefun-
denen und seiner komplexen Vorge-
schichte aufbaut.33

Historisches Leitbild der Bauaufgabe 
Weingut sind die Wein-Chateaus in der 
Gegend um Bordeaux in Frankreich. 
Ziel dieser traditionsreichen Familien-
betriebe mit besonders qualitätsvollen 
Weinen war bereits hier die Absatzför-
derung und Erhöhung des Marktwer-
tes mit Mitteln der Architektur.

Theatralik und Inszenierung in den 
Kellerräumlichkeiten sind zentrale Be-
griffe, die durch die Beauftragung be-
kannter Theaterarchitekten für die Pla-
nung besonders unterstrichen werden. 
Im Jahr 1929 beauftragte etwa Baron 
Phillipe de Rothschild den französi-
schen Theaterbaumeister Charles de 
Siclis mit der Planung und Gestaltung 
der Weinkeller des Chateau Lafite-Ro-
thschild.34,35

Die Weingutbesitzer dieser Chateaus 
schufen mit gezieltem Einsatz der Ar-
chitektur „ein frühes Beispiel dessen, 

29 Jessen/Schneider 2003, S. 18.

30 Vgl. ebd., S. 18.

31 Ebd., S. 19.

32 Ebd.

33 Vgl. Institut für internationale Architektur- 

 Dokumentation(Hg.) 2008, S. 17.

34 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 186. 

35 Vgl. ebd., S. 187. 

was man heute unter den Begriff Cor-
porate Identity fassen würde.“36

Prägendes historisches Merkmal der 
österreichischen Weinkulturlandschaft 
sind kleinteilige Winzerhäuschen als 
Presshäuser mit angeschlossenen 
Kellergebäuden, die in landestypi-
schen Kellergassen zusammengefasst 
sind, sowie die oben genannten Wein-
hauerhöfe im Ortsverbund.

Moderne Produktionsanforderungen 
in der Weinkellerwirtschaft haben zu 
einer Loslösung von diesem histo-
rischen Bautypus geführt, wodurch 
neue Typologien entstanden sind, die 
in ihrer architektonischen Herleitung 
wesentlich von Produktionsprozessen 
bestimmt sind.37

Zusätzlich avancierte Wein zum welt-
weiten Lifestyle-Produkt. Die attrak-
tive Wein- und Betriebspräsentation 
vor dem Hintergrund eines internati-
onalen Marktumfelds wurde für ös-
terreichische Winzer immer wichtiger. 
Insbesondere, nachdem junge Winzer 
ihre Lehrjahre in weltweit renommier-
ten Weingütern oder Weinbauregionen 
absolviert haben, bevor sie die tradi-
tionellen Familienbetriebe übernah-
men. Die Betriebe wurden daraufhin 
bei Übernahme oder Umstrukturierung 
durch Umbauten und Neubauten den 
modernen Anforderungen entspre-
chend auch architektonisch adap-
tiert.38

In seiner Diplomarbeit „Grosse Bau-
massen in ländlich-historischer Um-
gebung“ führt WECH im Hinblick auf 
die Stadt Langenlois bereits 1985 
aus, dass „Neubauten im historischen 
(Stadt-)Ensemble die Problematik der 
Anpassung in sich bergen.“39

WECH bezieht sich in seinen Ausfüh-
rungen auf Großbauten, deren Not-
wendigkeit ein „ästhetisches Problem 
im ländlichen Raum“40 schaffe. Laut 

36 Seiler/Gust/Eue 2008, S. 186. 

37 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 187. 

38 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 12. 

39 Wech 1985, S. 20.

40 Ebd., S. 4.

WECH werden keine baulichen Struk-
turen geschaffen, die den Menschen 
Orientierung und Identität ermögli-
chen.41 WECH führt weiterführend 
universell aus: „Die Vielfalt und Tra-
dition der gewachsenen ländlichen 
Baukultur in Österreich verpflichtet die 
heutige Generation, diese einmalige 
Kulturlandschaft zu pflegen und zu 
erhalten.“42 Kulturlandschaften wer-
den von WEHDORN als das Ergebnis 
einer jahrhundertelangen Wechsel-
wirkung natürlicher Voraussetzungen 
und menschlichem Handeln beschrie-
ben.43 Gemäß dem europäischen 
Raumentwicklungskonzept Eurek ist 
das kulturelle Erbe Europas von den 
gewachsenen Kulturlandschaften, 
bis hin zu den historischen Stadt-
zentren, Ausdruck seiner Identität 
und von weltrangiger Bedeutung.44 

1.2 HYPOTHESE I AUF BASIS DER   
 GRUNDLAGENERMITTLUNG

Bei Verortung der zu planenden Wein-
kellerei in geprägten Kulturlandschaf-
ten sowie traditionellen dörflichen 
Strukturen unterliegt die Bauaufgabe 
durch die Erfordernisse moderner Pro-
duktionsmethoden und einer notwen-
digen Markenbildung zur Generierung 
internationaler Absatzmärkte grund-
sätzlich einem Spannungsfeld, wel-
ches in der Planungsphase sensibel  
berücksichtigt werden muss.

Forschungsfrage und Hypothese bin-
den den Aspekt der sozialen Nach-
haltigkeit ein.

41 Vgl. Wech 1985, S. 4.

42 Ebd., S. 1.

43 Vgl. Wehdorn 2005, S. 83.

44 Vgl. ebd., S. 87.

Wie können zur Sicherstellung einer 
ökonomisch, ökologisch und sozial 
nachhaltigen Planung die Produkti-
onsabläufe der Weinproduktion effi-
zient und nachhaltig in die Architek-
tur eingebunden werden?

2.1 GRUNDLAGENERMITTLUNG

Aktuelle Beispiele österreichischer 
Weinproduktionsstätten haben ge-
zeigt, dass Verarbeitungsprozesse und 
Neuerungen der Kellertechnik „struk-
turellen“45 Einfluss auf die Planung 
dieser neuen Gebäude haben. Durch 
die etablierte Qualitätsproduktion sind 
funktional neue Räume notwendig, 
die wesentlich höheren technischen 
und hygienischen Standards genügen 
müssen.46 Dadurch haben sich neue 
bauliche Typologien entwickelt, die 
in ihrer architektonischen Herleitung 
wesentlich von Produktionsprozessen 
bestimmt sind.47 

Unabhängig von der jeweiligen Gebäu-
detypologie spielt die Art der Nutzung 
eine wesentliche Rolle bei der Gebäu-
dekonzeption.48 In Bezug auf Wein-
kellereien muss nach GUST „mit Hilfe 
der Architektur ein Rahmen gefunden 
werden, der den Wein, seine Herkunft 
sowie die Philosophie seines Machers 
in den Mittelpunkt stellt, optimal wi-
derspiegelt und pharaphrasiert.“49

Der österreichische Winzer Gernot 
Heinrich entschied sich 2001, „seinen 
gesamten Betrieb neu zu erfinden.“ Da-
her wurde der Architekt Werner Schütt-
mayr „nach genauen technischen und 
organisatorischen Vorgaben des Win-

45 Seiler/Gust/Eue 2008, S. 188. 

46 Vgl. Grabensteiner 2008, S. 54.

47 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 188. 

48 Vgl. Bauer/Mösle/Schwarz 2013, S. 25.

49 Seiler/Gust/Eue 2008, S. 204. 

zers“50 mit der Gebäudeplanung be-
traut. In der neuen Weinkellerei sollte 
der Wein nach Heinrichs Vorgabe un-
ter maximaler Schonung des Trauben-
materials produziert werden können.51

Für HARDEGEN hängt der Erfolg eines 
Objektes wesentlich vom Betreiber 
und seinem Konzept ab.52 Um sein Pro-
dukt der Nachfrage gemäß platzieren 
zu können, muss der Betreiber über 
Branchenerfahrung verfügen, „die sich 
auch in einem schlüssigen und funk-
tionierenden Konzept widerspiegeln 
muss.“53

Wie bereits ausgeführt, soll die ehe-
malig als Weinhauerhof bzw. Winzer-
hof genutzte Anlage des Weinguts Jurt-
schitsch unter Beachtung eines neuen 
Nutzungs- und Sanierungskonzepts 
wieder dem ehemaligen Errichtungs- 
und Betriebszweck zugeführt werden.
Für die übergeordnete Zielerreichung 
einer nachhaltigen Projekt- und Ge-
bäudeplanung werden im Rahmen 
der vorliegenden Arbeit die Richtlinien 
der ÖGNI-Zertifizierung für die Ausein-
andersetzung mit allen drei Aspekten 
der Nachhaltigkeit berücksichtigt. (s. 
Kap. Nachhaltige Gebäudeplanung, 
ÖGNI-Zertifizierung) Durch dieses be-
gleitende Planungsinstrument werden 
qualitative nachhaltige Ziele innerhalb 
einer Projektplanung quantifizierbar.54

In den ÖGNI-Richtlinien ist unter dem 
Aspekt der „Flächeninanspruchnah-
me“ angeführt, dass die Zielsetzung 
einer nachhaltigen Entwicklung „die 
Reduzierung des Flächenverbrauchs 
sowie die Geringhaltung zusätzlicher 
Bodenversiegelung ist.“55

50 Seiler/Gust/Eue 2008, S. 17. 

51 Ebd..

52 Vgl. Hardegen 2005, S. 90.

53 Ebd..

54 Müller 2011, S. 76.

55 ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 1. 

Die spezifische Ausrichtung von Immo-
bilien auf einen bestimmten Nutzungs-
zweck, für den sie gebaut bzw. einge-
richtet sind, ist ein kennzeichnendes 
Merkmal für Betreiberimmobilien.56

Aufgrund der speziellen baulichen und 
gestalterischen Anforderungen sind 
Spezialimmobilien HARDEGEN zufolge 
einer eingeschränkten oder gar nicht 
vorhandenen Drittverwendungsmög-
lichkeit ausgesetzt.57

Diese Eigenschaften ergeben bei 
Betreiberimmobilien als Spezialim-
mobilien ein spezifisches monetäres  
Rendite-Risiko. Mit der spezifischen 
Nutzungsausrichtung, den Ein- und 
Ausbauten, hohen Unterhalts- und Re-
vitalisierungskosten, eingeschränkter 
Drittverwendung und Handelbarkeit 
steigt das Risiko der Immobilien-Inves-
tition.58

In den ÖGNI-Richtlinien ist unter dem 
Aspekt der „Drittverwendungsfähig-
keit“ angeführt, dass nachhaltige 
Gebäude „sich leicht wandelnden An-
forderungen anpassen lassen [müs-
sen].“59 Außerdem „[ist] eine hohe 
Umnutzungsfähigkeit von Gebäuden 
unter Nachhaltigkeitgesichtspunkten 
gegeben, wenn der Wandel mit einem 
geringen Ressourceneinsatz/-ver-
brauch realisiert werden kann.“ 60

Dem Risiko der Drittverwendungs-
möglichkeit sollte durch eine mögliche 
Flexibilität der zu entwickelnden Im-
mobilie bereits in der Konzeptphase 
begegnet werden.61 Änderungen der 
Nutzung können sich sowohl durch 
Mieter- oder Nutzerwechsel als auch 
durch Umstrukturierungen innerhalb 
der Struktur des Nutzers ergeben.

56 Vgl. Herrlinger 2010, S. 26.

57 Vgl. Hardegen 2005, S. 90.

58 Vgl. Herrlinger 2010, S. 29.

59 ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 1. 

60 Ebd.. 

61 Vgl. Herrlinger 2010, S. 35.

2. Forschungsfrage II
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„Bei Betreiberimmobilien ist eine Fehl-
konzeption von vornherein zu vermei-
den, indem der zukünftige Betreiber in 
der Projektentwicklungsphase beteiligt 
wird.“62

Als positives Beispiel für die Beteili-
gung des Betreibers sei der österrei-
chische Winzer Alois Kracher ange-
führt, dessen Betriebsstätte für seine 
Bedürfnisse unter seiner Beteiligung 
„maßgeschneidert“63 geplant wurde. 
Dementsprechend beschreibt KALU-
SCHE unter anderem die Aufstellung 
des Raum- und Funktionsprogramms 
als eine zentrale Pflicht des Bauherrn. 
Die Ziele und Randbedingungen des 
Projektes seien vom Bauherrn zu de-
finieren, hierfür trage er die Verant-
wortung.64 Da dem Laien die Durch-
führungskompetenz dieser Aufgabe 
oft fehle, müsse er die Aufgabe an 
einen von ihm gewählten Experten de-
legieren. Allgemein kann dies je nach 
Projekt und Nutzerqualifikation ein 
extern beauftragter Berater, der Nut-
zer selbst oder der Architekt sein, so 
SCHRAMM.65

Unter dem Begriff der Bedarfsplanung 
(s. Kapitel Bedarfsplanung) manifes-
tiert KALUSCHE, dass es vor dem Hin-
tergrund eines komplexer werdenden 
Planungs- und Bauprozesses erforder-
lich ist, „vor Beginn der eigentlichen 
Planung die Bauaufgabe umfassend 
zu definieren.“66

Bedarfsplanung erfolgt aus der Sicht 
des Bauherrn und des Nutzers und ist 
auf die Lösung einer definierten Pla-
nungsaufgabe gerichtet.67

Vertiefend argumentiert SONNTAG: 
„Eine effektive Bedarfsplanung verar-
beitet die Informationen zu internen und 
externen Einflüssen, die auf die spezi-
fische Unternehmensentwicklung ein-
wirken, und bildet so die Grundlage für 
nachfolgende Projektentscheidungen. Je 

62 Herrlinger 2010, S. 35.

63 Seiler/Gust/Eue 2008, S. 15. 

64 Vgl. Kalusche 2009, S. 172.

65 Vgl. Schramm 2011, S. 18.

66 Kalusche 2009, S. 172.

67 Vgl. ebd., S. 172.

detaillierter die aktuellen und zukünfti-
gen Bedarfe erfasst werden, desto zielo-
rientierter können weitere Projektphasen 
gestaltet werden.“68

Laut RAMBOW müssen für den Dialog 
zwischen Bauherrn und Architekten 
die Gelegenheit, die Bereitschaft und 
die Fähigkeit der Kommunikation vor-
handen sein. Innerhalb des Dialogs 
habe der Architekt einen gesellschaft-
lichen Vermittlungsauftrag gegenüber 
dem Bauherrn.69 Da der Architekt 
aufgrund seiner Entwurfsausbildung 
lerne, „ein Gebäude von einem ge-
danklichen Konzept“70 ausgehend zu 
erarbeiten, würde er bei der grundsätz-
lichen Auseinandersetzung mit einem 
Gebäude mehr erkennen als der Laie. 
Für RAMBOW handelt es sich um ei-
nen „asymmetrischen Dialog“71, der 
einer „diagnostischen Kommunikati-
on“72 seitens des Architekten bedürfe. 
Der Architekt müsse somit die eigenen 
fachlichen Urteile genau begründen 
und im Dialog mit dem Bauherrn erör-
tern „auf welcher Grundlage der Laie 
zu seinen Urteilen kommt“73

„Architektur ist im Idealfall immer 
direkte Auseinandersetzung mit den 
Menschen.“ 74

Richard Meier, Architekt

2.2 HYPOTHESE II AUF BASIS 
  DER GRUNDLAGEN- 
 ERMITTLUNG

Um Produktionsabläufe der Weinpro-
duktion effizient und nachhaltig in 
die Architektur einzubinden, ist ein 
auf das Weingut zugeschnittenes Be-
triebsgebäude notwendig, dessen  
Betriebskonzept vor der eigentlichen 
Bauplanungsphase bedarfsgerecht 
und gemeinsam mit dem Winzer dialo-
gisch entwickelt werden muss. Dieses 

68 Sonntag/Voigt 2011, S. 61.

69 Vgl. Rambow 2000a, S. 59.

70 Rambow 1998, S. 2.

71 Rambow 2008, S. 111.

72 Ebd.

73 Rambow 1998, S. 5.

74 Zitat übernommen von Geisler 2012 (in: Credo [online])

Betriebskonzept hat eine direkte Aus-
wirkung auf die Architektur der Wein-
kellerei. 

Forschungsfrage und Hypothese bin-
den alle Aspekte der Nachhaltigkeit 
ein.

Wie kann zur Sicherstellung einer 
ökonomisch und ökologisch nachhal-
tigen Planung die Gebäudekonstruk-
tion der Weinkellerei im Hinblick auf 
Ressourcenschonung und Rezyklier-
barkeit beschaffen sein?

3.1 GRUNDLAGENERMITTLUNG

3.1.1 Klimawandel 

3.1.1.1 Auswirkungen 
  des Klimawandels

Messungen haben ergeben, dass sich 
die Oberfläche der Erde in den letzten 
100 Jahren im globalen Durchschnitt 
um 0,74°C erwärmt hat. Besonders 
betroffen von der Erderwärmung ist 
der arktische Norden, wo die Tempe-
raturen in den letzten 50 Jahren um 
mehr als das Doppelte des globalen 
Durchschnitts angestiegen sind (Stand 
2007). Im Zeitraum 1995-2007 ge-
hörten elf von zwölf aufgezeichneten 
Jahren zu den wärmsten seit Beginn 
der Wetteraufzeichnungen im Jahr 
1850. 75

75 Vgl. Frater/Schwanke/Podbregar 2009, S. 4.

Diese beschriebenen klimatischen 
Veränderungen schlagen sich in den 
aufgezeichneten Durchschnittstem-
peraturen nieder, deuten aber laut 
SCHWANKE auch auf einen Zusam-
menhang mit verzeichneten Wette-
rextremen hin. Messungen zufolge 
werden Wintertage mit Temperaturen 
unter Null, sowie extrem kalte Tage in 
den mittleren Breiten immer weniger, 
während besonders heiße Tage und 
warme Nächte häufiger auftreten. In 
den hohen und mittleren Breiten bei-
der Halbkugeln hat sich die frostfreie 
Saison deutlich verlängert, der Klima-
wandel beeinflusst somit auch jahres-
zeitliche Veränderungen.76 Innerhalb 
des 20. Jahrhunderts führte der Kli-
mawandel zu erwärmtem Meerwas-
ser und schmelzendem Gletschereis, 
sodass die globalen Meeresspiegel im 
Mittel um rund 17 Zentimeter ange-
stiegen sind.77

3.1.1.2 Gründe für den Klimawandel

Als Gründe für diese Auswirkungen 
und Erscheinungsformen des Kli-

76 Vgl. Frater/Schwanke/Podbregar 2009, S. 5.

77 Vgl. ebd., S. 15.

mawandels führt der Syntesebericht 
Klimaänderung 2007 des Weltklima-
rats IPCC die gestiegenen Konzentra-
tionen von Kohlenstoffdioxid (CO2), 
Methan (CH4) und Lachgas (N2O) als 
Folge menschlicher Aktivitäten seit 
1750 an.78 Der weltweite Anstieg der 
CO2-Konzentrationen ist gemäß Welt-
klimarat vor allem auf die Nutzung fos-
siler Brennstoffe durch den Menschen 
zurückzuführen.79

In diesem Zusammenhang führt 
SOBEK vertiefend aus: 
„Insbesondere die ersten Ölkrisen zu 
Anfang der 70er Jahre des vergangenen 
Jahrhunderts sowie der kurz zuvor er-
schienene erste Bericht des Club of Rome, 
veränderten das Verhältnis zwischen 
Mensch und Umwelt auf breiterer Ebene 
mehr als je zuvor. Die natürliche Umwelt 
wurde zunehmend weniger als eine vom 
Menschen zur Ausbeutung freigegebene 
Ressource angesehen. [...] Lebenswich-
tige Ressourcen und Rohstoffe wie bei-
spielsweise Erdöl wurden als endlich er-
kannt.“80

In den 70er Jahren des 20. Jahrhun-
derts kam es entsprechend den all-
gemeinen Ausführungen von SOBEK 
in der Architektur zu einer Rückbesin-
nung auf nachwachsende und schad-
stoffarme Baumaterialien wie Holz 
oder Lehm, die zu diesem Zeitpunkt 
noch dem Bereich des alternativen 
Bauens zugerechnet werden müs-
sen.81 

78 Vgl. Pachauri 2008, S. 5.

79 Vgl. ebd., S. 6.

80 Zitat übernommen von Hegger 2012, S. 15.

81 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 11.

3. Forschungsfrage III

Abb. 008 --- Auswirkungen des Klimawandels
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3.1.1.3 Notwendige 
  Gegenmaßnahmen

Gemäß den Ausführungen des Welt-
klimaratberichts sind Anpassungs-
maßnahmen vonnöten, um die „ne-
gativen Auswirkungen der projizierten 
Klimaänderung und –variabilität“82 
zu mindern. Daher rät der Weltklima-
rat zur Steigerung der Energieeffizienz, 
Nutzung erneuerbarer Quellen und 
Verringerung der Abhängigkeit von ein-
zelnen Energiequellen.83 Diese Anpas-
sungen und die Emissionsminderung 
allein würden zwar nicht alle Auswir-
kungen des Klimawandels verhindern, 
sich aber „gegenseitig ergänzen und 
gemeinsam die Risiken des Klimawan-
dels signifikant verringern“84 können.

3.1.2 Politische Beschlüsse

Von den Vereinten Nationen wurde 
1997 auf politischer Ebene im Rah-
men der dritten Weltklimakonferenz 
das Kyoto-Protokoll beschlossen, wel-
ches die Senkung der Treibhausgase-
missionen der Industrieländer bis zum 
Jahr 2012 im Schnitt um fünf Prozent 
vorsah (bezogen auf die Werte von 

82 Pachauri 2008, S. 16.

83 Vgl. Pachauri 2008, S. 17.

84 Pachauri 2008, S. 23.

1990).85 Das Kyoto-Protokoll trat im 
Jahr 2005 in Kraft und wurde auf der 
Weltklimakonferenz 2012 in Katar bis 
zum Jahr 2020 verlängert.86 
Die Europäische Union unterstützt die 
im Kyoto-Protokoll vereinbarte Ver-
pflichtung, die weltweite Temperatu-
ränderung unter 2°C zu halten. Durch 
eine Steigerung der Energieeffizienz in-
nerhalb der Union soll der Energiever-
brauch bis 2020 um 20 % sinken, da-
her wurden den Bausektor betreffend 
verschiedene EU-Richtlinien unter 
dem Begriff „Energy Performance in 
Building Directive“ (EPBD) erlassen.87 
40 % des Gesamtenergieverbrauchs 
der EU entfällt auf den Gebäudesek-
tor.88 Im Jahr 2002 wurde die erste 
Richtlinie 2002/91/EG (EPBD 2002) 
erlassen, die im Jahr 2010 als Richt-
linie 2010/31/EU „Über die Gesamte-
nergieeffizienz von Gebäuden“ (EPBD 
2010) novelliert und verabschiedet 
wurde.89

3.1.2.1 EU-Richtlinie

Die Richtlinie 2010/31/EU sieht vor, 
dass bis 31. Dezember 2020 alle 
neuen Gebäude als Niedrigstenergie-
gebäude geplant und ausgeführt wer-
den.90

Die Mitgliedstaaten der EU können 
aber bei Gebäuden, „die als Teil eines 
ausgewiesenen Umfelds oder auf-
grund ihres besonderen architektoni-
schen oder historischen Werts offiziell 
geschützt sind“91 von der Anwendung 
der Anforderungen an Energieeffizienz 
absehen, „soweit die Einhaltung be-
stimmter Mindestanforderungen an 
die Gesamtenergieeffizienz eine unan-
nehmbare Veränderung ihrer Eigenart 
oder ihrer äußeren Erscheinung be-
deuten würde.“92

85 Vgl. Frater/Schwanke/Podbregar 2009, S. 117.

86 Vgl. Einhell 2014, S. 13.

87 Vgl. EU Richtlinie 2010/31/EU, S. 1.

88 Vgl. Einhell 2014, S. 1.

89 Vgl. ebd., S. 16.

90 Vgl. EU Richtlinie 2010/31/EU, S. 9.

91 Ebd., S. 7.

92 Ebd.

Die Richtlinie definiert ein neu zu er-
richtendes Niedrigstenergiegebäude 
als ein Gebäude, welches „eine sehr 
hohe Gesamtenergieeffizienz auf-
weist.“93 Der Energiebedarf sollte fast 
bei Null liegen oder sehr gering sein 
und zum wesentlichen Teil durch Ener-
gie aus erneuerbaren Quellen gedeckt 
werden. Hierin eingeschlossen sind 
erneuerbare Quellen, die am Standort 
oder in der Nähe erzeugt werden.94

In der Richtlinie wird weitergehend 
ausgeführt, dass in Bezug auf die zu 
erzielende Gesamtenergieeffizienz von 
Gebäuden neben anderen Faktoren 
auch die Wahl der Konstruktionsart 
des Gebäudes eine wesentliche Rolle 
spielen soll,95 da „Gebäudekomponen-
ten die Teil der Gebäudehülle sind, sich 
erheblich auf die Gesamtenergieeffizi-
enz der Gebäudehülle auswirken.“96 

Zur Erreichung der Klimaschutzzie-
le des Kyoto-Protokolls wurden die 
Vorgaben der EPBD 2010 im Jahr 
2012 durch die erlassene Richtline 
2012/27/EU als EPBD 2012 noch-
mals verschärft.97

3.1.2.2 NÖ Gebäuderichtline

Von der Europäischen Union werden 
durch die aufgezeigten Richtliniener-
lasse die energetischen Strategiezie-
le festgelegt, die Umsetzung und die 
Festlegung konkreter Energieeffizienz-
ziele wiederrum obliegt den einzelnen 
Mitgliedstaaten.98

Das Baurecht fällt in Österreich in 
den Kompetenzbereich der einzelnen 
Bundesländer. Die ländereigenen Bau-
gesetze und Bauordnungen werden 
durch das nationale österreichische 
Institut für Bautechnik (OIB) harmoni-
siert, sodass die inhaltliche Integration 
der EU-Richtlinien durch die Formulie-
rung entsprechender OIB-Richtlinien 
erfolgt. Die OIB-Richtlinien werden 

93 EU Richtlinie 2010/31/EU, S. 6.

94 Vgl. ebd..

95 Vgl. ebd., S. 2.

96 Ebd., S. 7.

97 Vgl. Einhell 2014, S. 17.

98 Vgl. ebd., S. 19.

wiederrum von allen Bundesländern 
als rechtsverbindlich anerkannt.99

Die OIB-Richtlinie 6, Ausgabe 2011 
„Energieeinsparung und Wärme-
schutz“ definiert die Leistungsfähig-
keit der Hüllflächenkomponenten wie 
Wände, Fenster etc. anhand verbind-
licher U-Werte und geht damit auf 
Aspekte der Ressourcenschonung im 
Gebäudebetrieb ein: 

„Bei geometrischer Begrenzung (d.h. kei-
ne größere Dämmschichtdicke ist mög-
lich) ist die nach anerkannten Regeln der 
Technik höchstmögliche Dämmschichtdi-
cke (bei einem Bemessungswert der Wär-
meleitfähigkeit [von] 0,040 W(mK)) ein-
zubauen. [...] Bei erdberührten Bauteilen 
darf der Nachweis auch über den maximal 
zulässigen Leitwert, das ist das Produkt 
aus erdberührter Fläche und höchstzuläs-
sigem U-Wert (bzw. mindesterforderli-
chem R-Wert) und Temperaturkorrektur-
faktor, geführt werden.“100

Die EU-Richtlinie 2010/31/EU wird für 
das Bundesland Niederösterreich, in 
dem sich das Projektgrundstück befin-
det, zusätzlich durch die NÖ Gebäude-
energieeffizienzverordnung 2008 (NÖ 
GEEV 2008) innerhalb des Landesge-
setzes Niederösterreich umgesetzt.101 
Die NÖ GEEV 2008 1. Novelle ist am 
05.11.2013 in Kraft getreten.102

Analog zur OIB-Richtlinie 6 geht die NÖ 
GEEV 2008 als eine an die niederös-
terreichische Bauordnung angeglie-
derte Verordnung auf den Aspekt der 
Ressourcenschonung durch Energieef-
fizienz ein,103 jedoch nicht konkret auf 
Aspekte der Rezyklierbarkeit und Res-
sourcenschonung in Bezug auf die Ge-
bäudekonstruktion. Innerhalb der NÖ 
Bauordnung 17. Novelle, in Kraft ge-
treten am 11.04.2014, werden unter 
§ 43 unterschiedliche Anforderungen 
formuliert und im folgenden auszugs-

99      Vgl. Voss/Musall 2011, S. 46.

100 OIB-Richtlinie 6, Ausgabe 2011, S. 7.

101 Vgl. Landesregierung Niederösterreich, NÖ Gebäude- 

  energieeffizienzverordnung 2008, S.5 §6. 

102 Vgl. ebd., S. 1.

103 Vgl. Einhell 2014, S. 20.

weise dargestellt: 

„Das Bauwerk muß derart geplant und 
ausgeführt sein, dass [...] sich über sei-
ne gesamte Lebensdauer hinweg weder 
bei Errichtung noch bei Nutzung oder 
Abbruch insbesondere durch folgende 
Einflüsse übermäßig stark auf die Um-
weltqualität oder das Klima auswirkt: 
Freisetzung giftiger Gase, Emission von 
gefährlichen Stoffen“ etc.104

Des weiteren schreibt die niederöster-
reichische Bauordnung vor, dass neu 
zu errichtende Gebäude energieeffi-
zient sein müssen und während des-
Auf- und Rückbaus möglichst wenig 
Energie verbrauchen dürfen. Bauwerk, 
Baustoffe und -teile müssen nach Ab-
bruch wiederverwendet oder recycelt 
werden können. Es sollten umwelt-
verträgliche Rohstoffe und Sekundär-
baustoffe verwendet werden (Stand 
2014).105

3.1.3 Nachhaltigkeitszertifizierung

Politische Strömungen wie der Brundt-
land-Bericht 1987 führten noch vor 
der Verabschiedung des Kyoto-Proto-
kolls 1997 zur Entwicklung eines ers-
ten Bewertungssystems für Nachhal-
tigkeit im Bauwesen, dem britischen 
Standard BREEAM (1990). In den da-
rauffolgenden Jahren wurden weitere 
Zertifizierungssysteme mit zunächst 
länderspezifischem Schwerpunkt, wie 
LEED (USA), MINERGIE (Schweiz) und 
im Jahr 2007 das DGNB-Zertifikat 
(Deutschland) entwickelt, das äqui-
valent zum Zertifizierungssystem der 
ÖGNI ist.106 

Im Gegensatz zur NÖ-Gebäudericht-
linie geht das Zertifizierungssystem 
der ÖGNI auf Zusammenhänge einer 
nachhaltigen Gebäudekonstruktion 
ein, formuliert in Bezug auf Rezyklier-
barkeit konkretere Anforderungen und 
greift somit Aspekte ökologischer und 
ökonomischer Nachhaltigkeit auf.

104 Landesregierung Niederösterreich, NÖ Bauordnung 1996,  

  17. Novelle, S. 32. 

105 Ebd., S. 32a.

106 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 12.

Für die übergeordnete Zielerreichung-
einer nachhaltigen Projekt- und Ge-
bäudeplanung werden im Rahmen der 
vorliegenden Arbeit die Richtlinien der 
ÖGNI-Zertifizierung für die Auseinan-
dersetzung mit allen drei Aspekten der 
Nachhaltigkeit berücksichtigt. Rezyk-
lierbarkeit und Ressourcenschonung 
stehen in direktem Zusammenhang 
mit dem Ziel der weltweiten Emissions-
minderung, welche im Kyoto-Protokoll 
formuliert wurde.

In den ÖGNI-Richtlinien ist unter dem 
Aspekt „Rückbaubarkeit, Recycling-
freundlichkeit, Demontagefreundlich-
keit“ allgemein angeführt, dass die 
Möglichkeit des sortenreinen Rück-
baus und die Gewinnung von hoch-
wertigem Recyclingmaterial aus dem 
Gebäude für die Rückbaubarkeit und 
Recyclingfreundlichkeit des Gebäudes 
von hoher Bedeutung sind. Dies gilt 
ebenso für die Verwendung von Mate-
rialien, die möglichst in den Stoffkreis-
lauf rückführbar sind. Ziel ist die Ver-
meidung von Abfällen, insbesondere 
durch die Verminderung ihrer Menge 
und Schädlichkeit.107

Dieses formulierte Ziel geht indirekt 
auf die Ausführungen des Brundtland-
berichts der UNO von 1987 ein: 

„Entwicklung zukunftsfähig zu machen 
heißt, dass die gegenwärtige Generati-
on ihre Bedürfnisse befriedigt, ohne die 
Fähigkeit der zukünftigen Generation zu 
gefährden, ihre eigenen Bedürfnisse be-
friedigen zu können.“108

Je einfacher Gebäudebestandteile in 
ihre Bestandteile zerlegt werden kön-
nen oder je hochwertiger die Gebäu-
debestandteile recyclebar sind, desto 
höher ist die Rückbaubarkeit bzw. die 
Recyclingfreundlichkeit innerhalb des 
Zertifizierungssystems der ÖGNI zu be-
werten.109

Zur Erreichung eines hohen Grades der 
Rezyklierbarkeit und Rückbaubarkeit 
der Gebäudekonstruktion ist nach den 

107 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 1.

108 Zitat übernommen von Drexler/El Khouli 2012, S.20.

109 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 1.

Abb. 009 --- Haus R128; Prof. Dr. Wener Sobek, 
Baujahr 2000
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ÖGNI-Richtlinien daher eine grundle-
gende Homogenität in der Stoffwahl, 
die stoffliche Trennbarkeit und die Ver-
wendung von schadstofffreien, recy-
clebaren Baustoffen notwendig.110

3.1.3.1 Entwicklungen im  
  nachhaltigen Bauen 

Vor dem Hintergrund der dargestellten 
politischen Entwicklungen und den 
daraus resultierenden gesetzlichen 
Bestimmungen ist die übergeordnete 
Zielsetzung nachhaltiger Bauweisen 
der schonende Umgang mit Ressour-
cen und Energie.111

SOBEK kritisiert allerdings noch 2007 
das Fehlen einer durchgreifenden 
Methodik bzw. Entwurfs- und Konst-
ruktionslehre für recyclinggerechtes 
Konstruieren im Bauwesen.112 In der 
Auseinandersetzung mit ressourcen-
schonenden Potenzialen im Bauwesen 
sind EL KHOULI zufolge aber mittler-
weile übergeordnete Entwicklungsten-
denzen festzustellen, die im folgenden 
lediglich skizziert werden können. 

Um gestalterische Möglichkeiten zu 
evaluieren und entsprechende Ent-
scheidungen treffen zu können, wer-
den bei neuen Bauprojekten Bewer-
tungsmethoden wie die Ökobilanz 
(engl. Life Cycle Analysis (LCA)) ange-
wendet. Anhand von Ökobilanzen er-
folgt eine quantifizierbare Abschätzung 
der projektspezifischen Umweltwirkun-
gen.113 In diesem Zusammenhang 
werden seit dem Jahr 2000114 Syste-
me entwickelt, die es ermöglichen, 
Bauteile nach der Nutzung wieder in 
den Materialkreislauf zurückzuführen 
(Cradle to Cradle). Hierbei wird der 
Materiallebenszyklus der im Bauwerk 
verwendeten Baustoffe betrachtet.115

Eine weitere Entwicklungstendenz 
im ressourcenschonenden Bauen ist 

110 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 3.

111 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 8.

112 Vgl. Sobek 2007, S. 2.

113 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 16.

114 Vgl. ebd., S. 13.

115 Vgl. ebd., S. 14.

die Betrachtung des Bauwerks über 
den gesamten Lebenszyklus von der 
Herstellung über die Nutzung bis zum 
Rückbau und der Verwertung,116 etwa 
durch den Fokus auf die Dauerhaftig-
keit der Gebäudehülle in Relation zur 
Gebäudetechnik. Die Betrachtung des 
Gebäudelebenszyklus steht hier im 
Vordergrund.117 
Bei der Gebäudekonzeption müssen 
beide genannten Lebenszyklen be-
rücksichtigt und in Bezug auf ihre je-
weiligen Wechselwirkungen analysiert 
werden, um eine einseitige Optimie-
rung zu vermeiden.118 

Wesentliche Einflussfaktoren einer 
ressourcenschonenden Bauweise sind 
das Tragwerk, die Baukonstruktion so-
wie die verwendeten Baustoffe eines 
Bauwerks. Diese Einzelfaktoren kön-
nen für eine Bewertung der Ressour-
ceneffizienz bzw. -schonung jedoch 
nicht isoliert, sondern nur im Zusam-
menhang und über den gesamten Le-
benszyklus betrachtet werden.119

Laut EL KHOULI werden 50% aller 
Kriterien einer Nachhaltigkeitszertifi-
zierung nach ÖGNI mittelbar und 30% 
unmittelbar durch die Auswahl der im 
Gebäude verwendeten Baustoffe be-
einflusst.120

Die Auseinandersetzung mit ressour-
censchonenden Potenzialen und der 
Rezyklierfähigkeit einer Gebäudekons-
truktion erfolgt für Planer somit durch 
die Optimierung von Materiallebenszy-
klus und Gebäudelebenszyklus. Auch 
das Bewertungssystem der ÖGNI-Zer-
tifizierung sieht die Betrachtung von 
Materiallebenszyklus und Gebäudele-
benszyklus vor.121

HILLEBRANDT erachtet es als politisch 
notwendig, Bauherrn und Investoren 
für den Rückbau von Gebäuden mit 
langen Nutzungsdauern verantwort-
lich zu machen, was für sie wiederum 

116 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 11.

117 Vgl. ebd., S. 12.

118 Vgl. ebd., S. 44.

119 Vgl. Einhell 2014, S. 49.

120 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 8.

121 Vgl. ebd., S. 12.

eine neue Planungsleistungsphase 10 
nach HOAI Rückbauplanung bedingen 
würde.122

3.1.4 Materialverwendung im 
 Bau- und Planungsprozess I

3.1.4.1 Optimierung des 
  Materiallebenszyklus

Der Materiallebenszyklus eines Pro-
dukts oder Materials ist in zwei Stoff-
kreisläufe gegliedert, man unterschei-
det einen biologischen und einen 
technischen Kreislauf mit unterschied-
lichen Phasen wie Produktnutzung, 
Abbruch, Trennung etc.123

„Der biologische Kreislauf entspricht dem 
natürlichen System organischer Stoffe 
und gilt für alle Produkte und Bautei-
le, die aus nachwachsenden Rohstoffen 
hergestellt werden können. Nach ihrer 
Nutzungsphase werden diese Produkte 
gesammelt und entweder einem natürli-
chen Zersetzungsprozess oder der energe-
tischen Verwertung zugeführt.“124 

In Bezug auf Baumaterialien, die nach 
ihrer Nutzung dem biologischen Kreis-
lauf zugeführt werden sollen, müssen 
diese laut BRENNER vollständig bio-
logisch abbaubar sein, also sorten-
rein.125

„Der technische Kreislauf [...] betrifft alle 
anderen Produkte, deren Bestandteile 
nicht biologisch abbaubar sind. Dabei soll 
industrielle Masse auf beständigem Qua-
litätsniveau in geschlossenen Systemen 
zirkulieren.“126 

Für Baumaterialien innerhalb des tech-
nischen Kreislaufes stellt BRENNER 
die Relevanz einer sorgfältigen Ma-
terialauswahl, einer modularen Bau-
struktur sowie leicht demontierbare 
Bestandteile der Gesamtkonstruktion 

122 Vgl. Hillebrandt 2012, S. 243, S. 247.

123 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 44.

124 Brenner 2010, S. 21.

125 Vgl. ebd., S. 21.

126 Ebd., S. 22.
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heraus.127 Die Aspekte von BRENNER 
den biologischen und technischen 
Kreislauf betreffend, sind kongruent 
zu den vorher genannten Aspekten der 
ÖGNI-Richtlinien: grundlegende Homo-
genität in der Stoffwahl, die stoffliche 
Trennbarkeit und die Verwendung von 
schadstofffreien, recyclebaren Baus-
toffen.
Die Aspekte von BRENNER und ÖGNI 
zur Optimierung des Materiallebens-
zyklus zusammenfassend, fordert EL 
KHOULI: 

• Minimierung der Stoffflüsse über 
 Werkstoffwahl

• Vorfertigung und Modularisierung 
der Konstruktion

• Optimierung der Rückbaubarkeit 

Außerdem erweitert EL KHOULI den 
Katalog um die Dauerhaftigkeit.128 

„Die Voraussetzung für den Umgang mit 
dem begrenzten, wertvollen Ressourcen-
pool dieser einen Erde muss lauten: Alles 
nur geliehen!“129

Prof. Anette Hillebrandt, Architektin

3.1.5 Stofffluss

3.1.5.1 Effizienzsteigerung 
  in der Herstellung 

Wenn auch nur abstrakt, lässt sich 
laut EL KHOULI durch den Planer z.B. 
eine mögliche Effizienzsteigerung in 
der Herstellung von Produkten über-
prüfen.130 Durch Umweltproduktdekla-
rationen (engl. Environmental Product 
Declarations (EPD)) der Hersteller 
kann ein Bauteil oder Baustoff in der 
Planungsphase über den gesamten 
Lebenszyklus (Rohstoffgewinnung, 
Herstellung, Einbau, Nutzung, Abriss, 
Verwertung bzw. Recycling) bewertet 
werden.131 Die Energiemenge, die in-
nerhalb dieser Phasen für ein Produkt 
aufgewendet werden müssen, wird 

127 Vgl. Brenner 2010, S. 22.

128 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 14.

129 Hillebrandt 2012, S. 240.

130 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 45.

131 Vgl. Einhell 2014, S. 23.

als Graue Energie bezeichnet.132 Da 
zum Zeitpunkt der Produktherstellung 
lediglich die Phasen Rohstoffgewin-
nung und Herstellung abgeschlossen 
sind, können zu den weiteren Phasen 
jedoch kaum belastbare Aussagen ge-
troffen werden, sodass nur Sensitivi-
tätsanalysen möglich sind.133,134

Die Einbeziehung von Umweltprodukt-
deklarationen in den Planungsprozess 
würde den Aspekt der Stoffflussmi-
nimierung von EL KHOULI teilweise 

132 Vgl. Püschel/Teller 2013, S. 9.

133 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 68.

134 Vgl. Einhell 2014, S. 23. 

aufgreifen. Die Reduktion des Anteils 
der grauen Energie am Gesamtener-
gieaufwand für die Herstellung und 
den Betrieb eines Gebäudes ist für 
PÜSCHEL ein wesentliches Element ei-
ner ressourcenschonenden Bauweise 
und wird von SOBEK in einen breiteren 
Kontext eingeordnet:135 

„Neben der Tatsache, dass diese Mini-
mierung des Gesamtenergieverbrauchs 
über alle Lebensphasen eines Gebäudes 
der einzige wissenschaftlich akzeptab-
le Ansatz ist, stellt sich bei näherer Be-
trachtung auch heraus, dass er der einzige 

135 Vgl. Püschel/Teller 2013, S. 10.

volkswirtschaftlich sinnvolle Ansatz ist: 
In einer Periode des Übergangs von einer 
fossilen hin zu einer solaren Energiewirt-
schaft macht es sehr wohl Sinn, Ener-
gieverbräuche auf später zu verschieben. 
Auch schon deshalb, weil die Menschheit 
im Zeitalter der solaren Energieerzeu-
gung kein Energieproblem mehr haben 
wird.“136

Die Ausführungen von SOBEK weisen 
auf den unmittelbaren Zusammen-
hang von Materiallebenszyklus und 
Gebäudelebenszyklus hin. 

Durch Substitutionsprozesse bei der 
Baustoffwahl können auch anhand 
der Verwendung von Materialien mit 
hohem Sekundäranteil ressourcen-
schonende Potenziale entstehen: 
Im Bereich der mineralischen Baustof-
fe sollen hier beispielhaft die Substi-
tutionspotentiale des Baustoffs Beton 
aufgezeigt werden.
Ein wesentlicher Anteil der weltwei-
ten Co²-Emmissionen entfällt auf die 
globale Zementindustrie. Durch die 
Reduktion des Portlandzementanteils 
in neuen Betonmischungen und der 
Substitution durch neue Zemente wie 
Komposit- oder Multikompositzement 
kann die Umweltwirkung von Beton 
verbessert und anhand von EPDs 
nachvollzogen werden.137

Bei der Produktion von Recyclingbeton 
(RC-Beton) lassen sich aufgrund des 
notwendigen höheren Zementanteils 
die Umweltwirkungen zwar nur ge-
ringfügig um 3% verbessern,138 den-
noch leistet die Produktion von Recy-
clingbeton durch die Verwendung von 
Abbruchmassen einen Beitrag zum 
Schutz von abiotischen Ressourcen 
wie Kies oder Sand.139 Dieser Aspekt 
der Ressourcenschonung ist insbe-
sondere wesentlich, da mineralische 
Baustoffabfälle den größten Anteil am 
Bauabfallaufkommen aufweisen.140

Führend in der Anwendung von Recy-

136 Zitat übernommen von Hegger 2012, S. 17.

137 Vgl. Einhell 2014, S. 51. 

138 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 46.

139 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 46.

140 Vgl. Brenner 2010, S. 23.

clingbeton ist die Schweiz, bei Neubau-
projekten der öffentlichen Hand liegt 
liegt der Anteil von rezyklierfähigen Ge-
steinskörnungen bei mindestens 60% 
(Stand 2010).141 Möglich wurde dieser 
vermehrte Einsatz insbesondere durch 
die Entwicklung von neuen RC-Beton-
mischungen, die auch für Tragstruk-
turen eingesetzt werden können. An-
wendungsbezogen wird allerdings u.a. 
ein relativ geringes E-Modul und eine 
starke Kriechneigung als problema-
tisch bewertet.142 Bei der Verwendung 
von RC-Beton müssen Deckenstärken 
daher gegenüber Normalbetonde-
cken überdimensioniert werden, was 
Kostennachteile nach sich zieht. Für 
eine Anwendung im Aussenbereich 
ist RC-Beton aufgrund eines geringen 
Frostwiderstands nicht geeignet.143

Im Bereich der metallischen Baustoffe 
werden hier beispielhaft die Substitu-
tionspotentiale des Baustoffs Stahl 
skizziert. Insbesondere Stahl wird von 
der Industrie bereits in hohem Maße 
in Form von Sekundärstahl etwa bei 
der Produktion von Bewehrungsstahl 
eingesetzt.144 Stahl ist ohne nennens-
werte Qualitätseinbußen thermisch 
rezyklierbar. Die Wiederverwendung, 
etwa von gebrauchten Stahlprofilen im 
Bauwesen, ist allerdings gering.145 Die 
Nachnutzung von Beton und Metallen 
ist gemäß EL KHOULI dem werkstoffli-
chen Recycling zuzuordnen.146

Auch durch reduzierte Transportef-
fekte bei der Baustoffwahl können 
ressourcenschonende Potenziale ent-
stehen: Die Nutzung lokaler Baustoffe 
oder etwa die Wiederverwendung von 
sortenreinem Mauerwerksbruch aus 
der Region reduzieren Umweltwirkun-
gen auf der Transportebene. Allerdings 
haben Transporte EL KHOULI und 
BRENNER zufolge einen eher geringen 
Anteil an den gesamten Umweltwir-
kungen eines Bauwerks.147,148

141 Vgl. Brenner 2010, S. 25.

142 Vgl. Einhell 2014, S. 53.

143 Vgl. ebd..

144 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 46.

145 Vgl. Brenner 2010, S. 27.

146 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 48.

147 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 47.

148 Vgl. Brenner 2010, S. 26.

3.1.5.2 Ressourcenschonende 
  Baustoffalternativen

Durch einen hohen Anteil nachwach-
sender Rohstoffe in der Baukonstruk-
tion, wie etwa Holz, lassen sich die 
Umweltwirkungen eines Gebäudes 
reduzieren, sind nach EL KHOULI aber 
eher gering. Bezogen auf den gesam-
ten Primärenergieinhalt (PEI) liegt die 
modellhafte Reduktion im Vergleich 
zu Stahl oder Ziegel als jeweilige Pri-
märbaustoffe einer Tragkonstruktion 
bei 10-15%.149 Wesentlich höhere res-
sourcenschonende Potenziale bieten 
sich nach KAUFMANN bei der Verwen-
dung von Holz als Baustoff etwa bei der 
Verringerung des Treibhauspotenzials 
(GWP). Im Vergleich zu einer Tragkons-
truktion aus Stahlbeton ergibt sich ein 
Einsparpotenzial von 30-40%.150 

Bei der Betrachtung des Treibhauspo-
tenzials (GWP) von Holz geht man al-
lerdings von einem thermischen Recy-
cling, der Verbrennung und somit von 
der Substitution fossiler Brennstoffe 
aus.151 Laut BRENNER sollte aus Sicht 
der Ressourceneffizienz die stoffliche 
Verwertung von Altholz jedoch dem 
thermischen Recycling vorausgehen. 

149 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 48.

150 Vgl. Kaufmann/Nerdinger 2011, S. 13-61.

151 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 48.

Abb. 013 --- Grundschule Gando, Burkina Faso; Diébédo Francis Architects, 2001, 
Minimierung des Materialflusses durch die Verwendung von lokalem Lehm als Baustoff

Abb. 014 --- Holzfenster als historische 
Hybridkonstruktion

Abb. 012 --- Haus Gartmann; Patrick Gartmann, 2003, Hergestellt aus Recycling-Beton
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Von der Industrie wird unbehandeltes 
Altholz zu Spannplatten, Holzfaserplat-
ten oder Dämmstoffen verarbeitet.152 
Die im Rohbau eines Gebäudes ge-
bundene Masse liegt in Relation zur 
Gesamtkonstruktion bei etwa 80%. 
Der in der Rohbaukonstruktion gebun-
dene Primärenergieinhalt (PEI) liegt 
bei 50% in Relation zum gesamten Ge-
bäude. Nur 10-20% aller im jeweiligen 
Gebäude verwendeten Baumaterialien 
werden jedoch für die Konstruktion 
des Rohbaus eingesetzt.153 Die Masse 
und Schlankheit der Gebäudekonst-
ruktion ist ein wichtiger Planungspa-
rameter, insbesondere die hohe Kom-
paktheit eines Gebäudes, die damit 
geringere Baumasse und gebundene 
graue Energie wirkt sich BRENNER 
und HEGGER zufolge ressourcenscho-
nend aus:154

„Für alle Materialien gilt: je mehr Masse 
davon verbaut wird, desto mehr Energie 
ist für die Herstellung dieser Baustoffe 
nötig. Gleichermaßen steigt das Aufkom-
men an Abbruchmasse. Folglich muss die 
Forderung nach einem sparsamen Um-
gang mit natürlichen Ressourcen und ei-
ner Reduzierung des Abfallaufkommens 
mit einer Minimierung der Materialmasse 
einhergehen.“ 155

Nach EL KHOULI sind im Vergleich zu 
leichten Konstruktionen jedoch auch 
massive Konstruktionen mit geringen 
Umweltauswirkungen möglich, insbe-
sondere bei der Gebäudehülle würde 
der Unterschied zwischen leichter und 
massiver Konstruktion nur 5% betra-
gen.156 HEGGER hingegen geht bezo-
gen auf das gesamte Gebäude von 
einem Unterschied von 20% aus.157

Ressourcenschonende Baustoffalter-
nativen können sich auch auf der Bau-
teilebene ergeben: Wandaufbauten, 
die als homogene Bauteile nur aus 
einem Baustoff hergestellt werden, 
bieten ressourcenschonende Vortei-

152 Vgl. Brenner 2010, S. 28-29.

153 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 49.

154 Vgl. Reichel/Schultz 2011, S. 76.

155 Brenner 2010, S. 49.

156 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 49.

157 Vgl. Hegger 2007, S. 168.

le und ermöglichen ein sortenreines 
Recycling.158

Beim Vergleich der Funktionsäqui-
valenz von Bauteilen lässt sich eine 
Reduktion von Umweltwirkungen er-
zielen. EINHELL führt beispielhaft aus, 
dass bei einer angenommenen Belas-
tung von 400 N und einer Knicklänge 
Ik=3m der Verbrauch an nicht erneuer-
barer Energie (PEI ne) einer Holzstütze 
(24cm x 24 cm) bei 738 MJ/m³ liegt, 
der einer Stahlbetonstütze (C25/30; 
2% Bewehrung; d=20cm) bei lediglich 
259 MJ/m³.159 

Hybridkonstruktionen sind dann vor-
teilhaft, wenn u.a. materialspezifische 
Charakteristika oder die spezifische 
Leistungsfähigkeit mit dem jeweiligen 
Anwendungsfall im Gebäude korre-
liert. Die Materialien einer Konstruk-
tion können sich in ihren positiven 
Eigenschaften ergänzen und einen 
leistungsfähigen Verbund darstellen. 
Gängige Hybridkonstruktionen sind 
Holz/Glas, Holz/Stahl oder Holz/Be-
ton.160 
Fenster verursachen als hybride Bau-
gruppen161 im Herstellungsprozess 

158 Vgl. Brenner 2010, S. 51.

159 Vgl. Einhell 2014, S. 58-59.

160 Vgl. Einhell 2014, S. 60.

161 Hybride Baugruppen bestehen aus mehreren Bauteilen  

hohe Umweltwirkungen und wirken 
sich gleichzeitig auf die Betriebse-
nergiebilanz eines Gebäudes sowie 
die Nutzungsbehaglichkeit aus. Ins-
besondere die Wahl des Rahmen-
materials ist daher in Bezug auf den 
Primärenergiebedarf des Gebäudes 
wesentlich. Holz- bzw. Kunstofffenster 
verfügen über einen geringeren Wär-
medurchgang als Metallfenster. Kun-
stofffenster wiederum sind gegenüber 
Holzfenstern bezüglich der Umweltwir-
kungen in der Herstellung schlechter 
zu bewerten. Das Treibhauspotenzial 
(GWP) bei Holzfenstern ist im Vergleich 
zu Kunststofffenstern um 90% niedri-
ger, der Primärenergieinhalt (PEI) um 
50% niedriger.162

3.1.5.3 Rückführung in den 
  Materialkreislauf

Einen wesentlichen Aspekt zur Ver-
ringerung von Stoffflüssen stellt die 
Sicherstellung der Kreislauffähigkeit 
von Baustoffen dar. Laut BRENNER 
müssen hierfür alle Bestandteile ei-
ner Konstruktion am Ende ihrer Nut-

  und haben einen bestimmten Nutzen. Vgl. Brenner 2010,  

  S. 52.

162 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 52.

zungsphase im biologischen oder 
technischen Kreislauf verwertbar 
sein.163 Gemäß EL KHOULI ist für den 
Planungsprozess jedoch nicht die 
Qualität des Recyclings ausschlagge-
bend, sondern vielmehr die generelle 
Möglichkeit, Baustoffe und Bauteile in 
den technischen Materialkreislauf zu-
rückzuführen.164 Dies stellt BRENNER 
zufolge für den Planer eine große Her-
ausforderung dar:

„Das dafür erforderliche fundierte Fach-
wissen bezüglich der verwendeten Werk-
stoffe und zur Verfügung stehenden 
Verwertungsmethoden kann häufig nur 
unter erheblichen Anstrengungen abge-
rufen werden oder steht überhaupt nicht 
zur Verfügung. Das liegt einerseits daran, 
dass selbst etablierte Recyclingverfahren 
je nach Verwerter stark variieren und so-
mit nur schwer allgemeingültige oder re-
präsentative Daten erhoben werden kön-
nen. Andererseits gibt es für viele, meist 
neuartige Stoffe, wegen des geringen 
Materialrücklaufs kein flächendeckendes 
Sammel- und Verwertungssystem, selbst 
wenn die Bestandteile eigentlich hervor-
ragend rezyklierbar wären.“165

163 Vgl. Brenner 2010, S. 47.

164 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 55.

165 Brenner 2010, S. 47.

Wie bereits am Beispiel von homo-
genen Bauteilen aufgezeigt, ist die 
Rückführung in den technischen Mate-
rialkreislauf insbesondere bei sorten-
reinen Bauabfällen (z.B. Ziegelbruch) 
gegeben. Eine ideale Rückführbarkeit 
in den biologischen Kreislauf stellt die 
Verwendung von rückstandslos zer-
setzbaren Baumaterialien, die frei von 
chemischen Zusätzen und Störstoffen 
sind, dar.166 Lehm als regional vorhan-
dener Baustoff ist bei entsprechender 
Verwendung in Wandaufbauten wie 
etwa Stampflehmwänden oder Lehm-
ziegelwänden mit Lehm als Bindemit-
tel vor Ort in den biologischen Kreis-
lauf rückführbar.167

Nach ROSWAG entstehen durch die 
Verwendung von Lehm nur kleine Stoff-
kreisläufe, die sich somit positiv auf 
die Ökobilanz auswirken.168 Positiv wir-
ken sich auch recyclinggerechte Kons-
truktionen aus, auf deren Parameter 
im Abschnitt Rückbaubarkeit vertie-
fend eingegangen wird.169 Von hoher 
Relevanz für die Rückführbarkeit von 
Baumaterialien in den Materialkreis-
lauf ist deren unterschiedliche Wertig-

166 Vgl. Brenner 2010, S. 47.

167 Vgl. Rischanek 2009, S. 10.

168 Vgl. Roswag 2012, S. 230.

169 Vgl. Brenner 2010, S. 47.

keit im Hinblick auf Wirtschaftlichkeit, 
Umweltwirkungen und die technische 
Wertigkeit. Die Entsorgungskosten 
etwa von Betonschutt übersteigen 
den wirtschaftlichen Rohstoffwert, 
daher besteht insbesondere bei mi-
neralischen Baustoffen durch die ho-
hen Massenströme und den geringen 
Ressourcenwert EL KHOULI zufolge 
ein hoher Bedarf an geschlossenen 
Materialkreisläufen zur Gewährleis-
tung der Nachhaltigkeit.170 Eine hohe 
technische Wertigkeit ist gegeben, 
wenn Bauabfall, z.B. mineralischer 
Kalksandsteinbruch durch stoffliches 
Recycling wieder zu einem hochwerti-
gen Produkt wie Recycling-Beton verar-
beitet werden kann.171

3.1.6 Vorfertigung und 
 Modularisierung 

Planungsziele wie Nutzungsflexibilität 
(s. Kap. Dauerhaftigkeit) und Rück-
baubarkeit (s. Kap. Rückbaubarkeit) 
des Gebäudes oder einer Konstruktion 
lassen sich auch durch modulare Bau-
weisen erreichen. In unterschiedlichen 
Maßstäben können Baustoffe und 
Bauteile zu Funktionseinheiten oder 
Raumeinheiten gefügt werden, sodass 
eine lebenszyklusorientierte Demon-
tage oder der Austausch am Ende der 
Nutzungsdauer möglich ist.172

„Der gesamte Lebenszyklus lässt sich 
jedoch nicht in vollem Umfang vorher-
sehen und planen. […] Oft gilt es daher 
Optionen, etwa ein Anpassen an den 
tatsächlichen Nutzungsverlauf, zu ge-
währleisten.“173

Prof. Manfred Hegger, Architekt

Modulare Bauweisen bieten durch ei-
nen hohen Vorfertigungsgrad geringe 
Bauwerkstoleranzen und geringere 
Mängel. Mit einem hohen Vorferti-
gungsgrad sind schnellere Baustellen-

170 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 55.

171 Vgl. Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, 

  Bau und Reaktorsicherheit 2014, 

  S. 1 (in: wecobis-Baupoduktgruppen [online]).

172 Vgl. Brenner 2010, S. 56.

173 Hegger 2007, S. 165.

Abb. 015 --- Haus Schlaich, Berlin; Amanda & Mike Schlaich, 2007; 
Geschlossener Materialkreislauf durch die Verwendung von Recycling-Beton

Abb. 016 --- Hotel Ammerwald, Kaufmann Rüf, 2009 
Auftrgund eines hohen Vorfertigungsgrades können 96 Raumzellen in nur zwei Monaten aufgerichtet werden
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abläufe durch standardisierte Prozes-
se verbunden, gleichzeitig begünstigt 
der Systembau durch die ideale Trenn-
barkeit der einzelnen Bauteile ein sor-
tenreines Recycling.174 Voraussetzung 
ist, dass alle Bestandteile einer Mo-
dulbauweise wiederverwertbar und 
stofflich recyclebar sind, sie müssen 
entweder dem biologischen oder dem 
technischen Kreislauf zugeführt wer-
den können.175

3.1.7 Rückbaubarkeit

Montage- und Demontageprozesse ei-
ner Baukonstruktion sind in der Regel 
in umgekehrter Reihenfolge identisch. 
Verbindungen, die auf der Bauteile-
bene optimal rezyklierbar sein sollen, 
müssen BRENNER zufolge daher ohne 
Einschränkungen lösbar sein. Prinzipi-
ell sind kraftschlüssige Verbindungen, 
die durch die Übertragung von Druck- 
und Reibungskräften entstehen (z.B. 
Schrauben), stoffschlüssigen Verbin-
dungen, die durch molekulare oder 
atomare Kräfte entstehen (z.B. Kle-
ben), vorzuziehen.176

HILLEBRANDT unterscheidet bei der 
Rückbaubarkeit der Konstruktion zwi-
schen mechanisch-manuell, mecha-
nisch-maschinell und Zerstörung der 
Konstruktion.177

Moderne kraftschlüssige und lös-
bare Verbindungen sind etwa der 
Sigma-Knoten, Metaklett, Hochleis-
tungsmagnete oder CNC-Schwalben-
schwänze in der Holztechnik.178 Jedoch 
können nicht alle Verbindungen einer 
Baukonstruktion reversibel ausgeführt 
werden, was laut BRENNER für die Ge-
währleistung eines hochwertigen Recy-
clingprozess auch nicht nötig ist.179 Ein 
weiterer Aspekt der Rückbaubarkeit 
ist die generelle Reduktion der im 
Bauwerk verwendeten unterschiedli-

174 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 52.

175 Vgl. Brenner 2010, S. 47.

176 Vgl. ebd..

177 Vgl. Hillbrandt 2012, S. 244.

178 Vgl. Brenner 2010, S. 61.

179 Vgl. Brenner 2010, S. 59.

chen Fügetechniken.180 Die zuvor auf-
gezeigten Aspekte zeigen zunächst 
die Parameter recyclinggerechter Ver-
bindungstechniken auf. Wesentlich 
sind für BRENNER jedoch gleichzeitig 
verschiedene Stoffkombinationen, die 
in Baukonstruktionen einsetzbar und 
hervorragend rezyklierbar sind, etwa 
aufgrund von Verwertungstechnologi-
en. BRENNER führt z.B. die Stoffkom-
binationen Beton/Stahl, Holz/Stahl, 
Glas/Stahl als Recyclingprodukte ho-
her Qualität an. Downcycling ist z.B. 
bei der Stoffkombination Glas/Beton 
möglich.181 

Bauteile, die durch eine stoffschlüs-
sige Verbindung gefügt sind, können 
über die Verwendung entsprechender 
Baustoffe und Bindemittel den Cha-
rakter einer Werkstoffebene erhalten 
und sind somit werkstofflich recycle-
bar. Werkstofflich recyclebare Kons-
truktionen sind etwa monolithische 
Wandaufbauten aus Stahl, Holz oder 
auch Lehm.182 Neben der Beschrän-
kung der Fügetechniken ist für BREN-
NER die Reduktion der Materialvielfalt 
für die Rezyklierfähigkeit der Konstruk-
tion ausschlaggebend: 

„So führt eine große Materialvielfalt 
zwingend zu Einschränkungen bei der 
Sortenreinheit. Folglich muss es Ziel des 

180 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 67.

181 Vgl. ebd., S. 62.

182 Vgl. ebd., S. 67.

Konstrukteurs sein, die Anzahl der ver-
bauten Materialien so gering wie möglich 
zu halten. Potentiale liegen einerseits in 
der Funktionsintegration innerhalb ei-
nes Werkstoffs [...]. Andererseits ist die 
Vereinfachung der Baustruktur und die 
Reduktion von überflüssigen Beschich-
tungen und Verkleidungen ein häufig ein-
gesetztes Mittel.“183

3.1.8 Dauerhaftigkeit

Entscheidend für die Dauerhaftigkeit 
der eingesetzten Materialien innerhalb 
einer Konstruktion ist ihre Hochwertig-
keit und die Verschleißarmut. Durch ih-
ren meist längeren Materiallebenszyk-
lus wirken sich hochwertige Baustoffe 
ressourcenschonend und positiv auf 
die Ökobilanz aus,184 denn je häufiger 
der Austausch eines Bauteils notwen-
dig wird, desto signifikanter ist sein 
Beitrag zur grauen Energie des gesam-
ten Gebäudes.185

Zusätzlich ist aufgrund ihrer Hoch-
wertigkeit und durch Kostenvorteile 
ein höherer und qualitätserhaltender 
Recyclinganreiz gegeben.186

Ein Anwendungsbeispiel eines ver-
längerten Materiallebenszyklus mit 
positiven Umweltwirkungen von Bau-
materialien ist die Wiederverwendung 
von regionalem, sortenreinem Klinker-

183 Brenner 2010, S. 48.

184 Vgl. ebd., S. 46.

185 Vgl. Hegger 2007, S. 163.

186 Vgl. Brenner 2010, S. 46.

mauerwerksbruch. Die direkte Wie-
derverwendung von Bauelementen 
ist der einfachste Ansatz Ressourcen 
zu schonen, laut EL KHOULI werden 
jedoch lediglich 11% aller Bauteile di-
rekt wiederverwendet. Ferner ermög-
licht die Verwendung hochwertiger, 
dauerhafter Materialien in Konstrukti-
onen die Umnutzung von Gebäuden.187 
Durch die im anthropogenen Lager ei-
nes Bestandsgebäudes gebundenen 
Stoffströme ist die Umnutzung bzw. 
Nachnutzung für PÜSCHEL ein wichti-
ges Ziel einer nachhaltigen Immobilie-
nentwicklung.188 Insbesondere massi-
ve Baukonstruktionen wirken sich hier 
ressourcenschonend aus.189 

Der Umnutzungsaspekt ist ebenfalls in 
Zusammenhang mit dem Gebäudele-
benszyklus zu sehen. Die Umnutzung 
der Bestandsgebäudeteile des Pro-
jektgrundstücks für das neue Wein-
gut Jurtschitsch wirkt sich neben der 
sozialen Nachhaltigkeit auch auf die 
ökonomische und ökologische Nach-
haltigkeit aus. Die Umnutzung steht 
somit in direktem Zusammenhang mit 
der Forschungsfrage.

Innerhalb des Planungsprozesses 
sollten laut EL KHOULI in der Ausein-
andersetzung mit dem Materiallebens-
zyklus die folgenden allgemeingültigen 
Prinzipien berücksichtigt werden:

• Nutzung von dauerhaft 
verfügbaren Ressourcen

• Nutzung von Baustoffen mit 
geringem Primärenergiebedarf 
und geringen Umweltwirkungen

• Substitution von Primärrohstoffen 
durch Recyclingmaterial und 
Industrieabfälle

• Konstruktionsoptimierung der 
genutzten Bauteile, Nutzung 
schadstofffreier und emissions- 
armer Produkte

• Vorbereitung der Wiederver- 
wendung (z.B. durch sortenreine 
Trennbarkeit von Bauteilschichten 
und Bauteilen

187 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 55.

188 Vgl. Püschel/Teller 2013, S. 13.

189 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 55.

• Verwendung von leicht rezyklier- 
baren Baustoffen190

3.1.9 Materialverwendung im 
 Bau- und Planungsprozess II

3.1.9.1 Optimierung des 
  Gebäudelebenszyklus

Im Bereich der Optimierung des Ge-
bäudelebenszyklus haben sich meh-
rere Konzepte mit unterschiedlichen 
Schwerpunkten etabliert, die teilweise 
untereinander konkurrieren. Insbeson-
dere die Vielzahl von Konzepten be-
wertet SOBEK für die Entwicklung des 
nachhaltigen Bauens grundsätzlich je-
doch als positiv.191

Nennenswerte Konzepte sind etwa der 
universale Cradle to Cradle-Ansatz von 
BRAUNGART und das Triple-Zero-Kon-
zept von SOBEK  im Gebäudesektor. 
Beide Konzepte verfolgen einen in 
sich geschlossenen Kreislaufgedan-
ken, wenn auch das Triple-Zero-Kon-
zept (Nullenergie, null Emissionen und 
null Abfall) EL KHOULI zufolge im Ge-
gensatz zum Cradle to Cradle-Ansatz 
zunächst die Herstellungsphase aus-
blendet.192

Bei allen Nachhaltigkeitskonzepten 
stehen, wie bereits von SOBEK an-
geführt, Material- und Gebäudele-
benszyklus in einem direkten Zusam-
menhang. Das Betriebsverhalten im 
Gebäudelebenszyklus resultiert direkt 
aus der Konstruktion, der Materialaus-
wahl und dem damit verbundenen Ma-
teriallebenszyklus. Der Betriebsener-
gieaufwand eines Gebäudes ist laut EL 
KHOULI immer in Relation und Bezug 
auf den Ressourcenaufwand der Bau-
konstruktion zu betrachten.193

Die allgemeinen Aspekte zur Optimie-
rung des Gebäudelebenszyklus fasst 
EL KHOULI wie folgt zusammen:

190 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 68.

191 Vgl. Sobek 2007, S. 3.

192 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 57.

193 Vgl. ebd., S. 58.

• Nutzungsneutralität
• Materialfokussierung und 

konstruktive Reduktion
• Funktionsüberlagerung
• reduzierter Betriebsaufwand
• Optimierung von Austausch- 

prozessen
• reduzierter Instandhaltungs- 

aufwand194

3.1.9.2 Nutzung als Leitindikator 

Für eine übergeordnete Gebäudekon-
zeption und Eingrenzung des zugehö-
rigen Gebäudelebenszyklus schlägt 
EL KHOULI zunächst die Einordnung 
in unterschiedlich geprägte Nutzungs-
typen vor und führt die Bewertungs-
parameter hohe Nutzungswechsel/
niedrige Nutzungswechsel sowie ge-
ringer Betriebsenergiebedarf/hoher 
Betriebsenergiebedarf ein. Die beab-
sichtigte Gebäudenutzung gilt für ihn 
als Leitindikator für die Entwicklung 
eines Materialkonzepts.195

Gebäude mit einem zu erwartenden 
niedrigen Nutzerwechsel und einem 
hohen Betriebsenergiebedarf, wie 
etwa die projektierte Weinkellerei, er-
fordern für EL KHOULI Strategien, die 
durch den Materialeinsatz die erwart-
bare Betriebsenergie des Gebäudes 
senken. Im Fokus stehen bei diesem 
Nutzungstyp Aspekte wie hohe Dauer-
haftigkeit, Langlebigkeit, Bauteilrecy-
cling, Konstruktionseffizienz, betrieb-
soptimierte Gestaltung, Gebäude als 
Gesamtsystem. Gebäudetechnische 
Komponenten dieses Nutzungstyps 
unterliegen periodischen Austauschzy-
klen, die im Planungsprozess berück-
sichtigt werden sollten.196

3.1.9.3 Nutzungsneutralität

Insbesondere aufgrund von wechseln-
den betrieblichen Anforderungen über 
den Lebenszyklus eines Gewerbebaus 
sind nach GONZALO veränderbare Or-
ganisationsprinzipien sowie nutzungs-

194 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 14, S. 60.

195 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 58-59.

196 Vgl. ebd., S. 58.

Abb. 017 --- Christus Pavillion, Expo Hannover; gmp Architekten, 2000; 
Mechanisch-manuelle Rückbaubarkeit durch baukonstruktive Verwendung des Sigma-Knotens
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neutrale Raumzuschnitte der Immobi-
lie wichtig, die zu einer Verlängerung 
der Gebäudenutzung beitragen kön-
nen.197

3.1.9.4 Materialfokussierung und 
  konstruktive Reduktion

Durch eine effiziente Materialfokussie-
rung auf nur wenige Konstruktionsma-
terialien entstehen in der Planungspha-
se weniger Konstruktionsdetails und 
in der Rückbauphase größere Mengen 
eines Baustoffes, die wieder in die 
Stoffkreisläufe zurückgeführt werden. 
Die näheren Zusammenhänge wurden 
bereits unter dem Kapitel Rückbau-
barkeit dargelegt. Unter konstruktiver 
Reduktion versteht EL KHOULI die Mi-
nimierung von Anschlusspunkten und 
die Reduktion des konstruktiven Auf-
wands. Die näheren Zusammenhänge 
wurden bereits unter Ressourcenscho-
nende Baustoffalternativen und Rück-
baubarkeit dargelegt.198

3.1.9.5 Funktionsüberlagerung

Indem ein Bauteil mehrere Funktionen 
erfüllt, lassen sich im Regelfall Um-
weltwirkungen reduzieren. Entfallen 
bei Bauteilen einzelne Bauteilschich-
ten durch Funktionsüberlagerung, er-
geben sich zusätzlich meist wirtschaft-
liche Vorteile. Insbesondere Fassaden 
und Nutzoberflächen wie Bodenauf-
bauten bieten in dieser Hinsicht Op-
timierungspotenzial. Transparente 
Fassadenelemente vereinen etwa die 
Funktionen Wärmehaushalt, Beleuch-
tung, Luftwechsel und regulieren die 
Luftfeuchte.199 Eine Funktionsüberla-
gerung ist nicht zu empfehlen, wenn 
die entsprechenden Komponenten un-
terschiedliche Lebensdauern aufwei-
sen. Eine sinnvolle Funktionsüberlage-
rung muss immer im Einzelfall geprüft 
werden.200

197 Vgl. Gonzalo 2006, S. 107.

198 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 61.

199 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 61.

200 Vgl. ebd., S. 62.

3.1.9.6 Reduzierter Betriebsaufwand

Eine Planung, die sich am Pflege- und 
Betriebsaufwand orientiert, beginnt 
laut EL KHOULI beispielhaft bereits bei 
der Reduktion des Schmutzeintrags in 
das Gebäude, etwa durch Lüftungsan-
lagenfilter oder Sauberlaufzonen im 
Eingangsbereich. Eine Zone mit einer 
Länge von etwa zehn Schrittmaßen 
senkt den Schmutzeintrag bereits um 
80%. Ferner ist die Planung von leicht 
zu reinigenden Oberflächen und die 
Trennung von häufig und weniger häu-
fig zu reinigenden Oberflächen unter 
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten po-
sitiv zu bewerten.201 Weitere Aspekte, 
die den Betriebsaufwand reduzieren 
können, wurden unter Dauerhaftigkeit 
aufgezeigt.

3.1.9.7 Optimierung von 
  Austauschprozessen 

Ein Bauwerk besteht aus einem struk-
turierten Gefüge von Elementen, 
Schichten und Bauteilen, die konst-
ruktiv zueinander in Beziehung stehen 
und einen direkten Einfluss auf die 
mögliche Verwertungskompatibilität 
am Ende der jeweiligen Lebenszyklen 
haben.202 BRENNER unterscheidet 
hierbei die hierarchischen Ebenen 
Material (z.B. Beton, Kunststoff), Bau-
teil (z.B. Tragprofil) , und Baugruppe 
(z.B. Fenster) eines Bauwerks.203 Die 
Richtlinien der ÖGNI unterscheiden 
zwischen den Austauschebenen tech-
nische Gebäudeausrüstung, nicht-kon-
struktive Bauelemente, nicht-tragende 
Rohbaukonstruktionen und tragende 
Rohbaukonstruktionen.204

Prinzipiell sollten technische und funk-
tionale Bauteile oder Ausbauschichten 
unterschiedlicher Lebensdauern so 
gefügt sein (Tragkonstruktion, Gebäu-
dehülle, Innenausbau und Gebäude-
technik),205 dass ihr Austausch ohne 
Beeinträchtigung und Beschädigung 

201 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014. S. 62

202 Vgl. ebd., S. 64.

203 Vgl. Brenner 2010, S. 51.

204 Vgl. ebd., S. 52.

205 Vgl. Einhell 2014, S. 78. 

benachbarter Bauteile möglich ist.206 
Insbesondere gebäudetechnische 
Komponenten sollten laut EL KHOULI 
als eigenständige Einheit ausgeführt 
werden, z.B. durch die systematische 
Terrassierung offenliegender Leitun-
gen.207

3.1.9.8 Reduzierter 
  Instandhaltungsaufwand

Die Lebensdauern von Bauteilen sind 
in den letzten 50 Jahren kontinuierlich 
gesunken. Gründe hierfür sind die ge-
ringere Lebensdauer von Materialien, 
reparaturanfällige Konstruktionen und 
hoher Verschleiß durch intensivere 
Nutzung.208 
Aufgrund dessen kommt der präven-
tiven und der zustandsorientierten In-
standhaltung im Gebäudebetrieb eine 
große Bedeutung zu. Planungstech-
nisch kann auf eine optimale Instand-
haltung hingewirkt werden, indem 
zusammenhängende Maßnahmenpa-
kete auf Bauteil- oder Funktionsebene 
möglich sind. EL KHOULI stellt heraus, 
dass es bei Gebäuden und Materialien 
mit einer langen Nutzungsdauer sinn-
voll ist, die Instandhaltung in kleinere 
Maßnahmenpakete gliedern zu kön-
nen, die auf kleinteilige Funktionszo-
nen im Gebäude abgestimmt sind.209 
Wesentliche Aspekte, die einen redu-
zierten Instandhaltungsaufwand nach 
sich ziehen, wurden bereits unter Dau-
erhaftigkeit aufgezeigt.

3.1.10  Bauaufgabe Weinkellerei

Abhängig von ihrer Nutzung werden an 
die unterschiedlichen Raumeinheiten 
einer Weinkellerei und ihre umschlie-
ßenden Bauteile raumklimatische, 
baukonstruktive und raumhygienische 
Anforderungen gestellt.210

206 Vgl. Hegger 2007, S. 163.

207 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 65.

208 Vgl. ebd., S. 64.

209 Vgl. El Khouli/John/Zeumer 2014, S. 66.

210 Vgl. Geyrhofer 2011, S. 77.

3.1.10.1 Raumklimatische 
   Anforderungen bei 
   Weinkellereien

Die zentrale raumklimatische Anforde-
rung bei Weinkellereien ist eine mög-
lichst niedrige Raumtemperatur bei 
angemessener Luftfeuchte.211 Der op-
timale Wert für die relative Luftfeuch-
tigkeit ist abhängig von der Nutzung, 
wobei eine zu hohe Luftfeuchtigkeit 
in Weinkellereien prinzipiell als pro-
blematisch angesehen wird.212 Nach 
GEYERHOFER wird bei freistehenden 
Weinkellereien im Sommerfall 20% 
der zu vermeidenden Wärmeenergie 
über die Kellerdecke eingebracht.213 
Laut THORN bereitet die dauernde 
Aufrechterhaltung der zweckmäßigen 
Lagertemperaturen bei völlig im Erd-
reich liegenden Weinkellereien jedoch 
kaum Schwierigkeiten.214 Im Tankla-
ger sollte eine Lagertemperatur von 
möglichst konstant 12°C215 und eine 

211 Vgl. Klein 1989, S. 60.

212 Vgl. Österreichischies Kuratorium für Landtechnik und  

  Landentwicklung 2013, S. 4.

213 Vgl. Geyrhofer 2008, S. 1 (in: Der Weinkeller aus 

  bauphysikalischer Sicht [online]).

214 Vgl. Thorn 1989, S. 124.

215 Vgl. Thorn 1989, S. 124.

relative Luftfeuchtigkeit von 75%216 ge-
währleistet sein. Im Vollgutlager sollte 
eine Temperatur von 15°C217 und eine 
relative Luftfeuchtigkeit von 60%218 
gewährleistet sein, um Schimmelbil-
dung vorzubeugen. In der Weinkellerei 
sollen die Temperaturschwankungen 
während des Jahres nicht mehr als 
4°C betragen,219 wobei hier insbeson-
dere die Temperatursteuerung in den 
Sommermonaten durch eine Redukti-
on der Wärmetransmission und sola-
rer Einstrahlung (Energietransmissi-
onsgrad) entscheidend ist.220

 
Die Belüftung der Kellerei hat gemäß 
GEYERHOFER einen direkten Einfluss 
auf das Kältebeharrungsvermögen 
des Kellers. Um eine optimale Lager-
temperatur zu gewährleisten, orien-
tiert sich die Bemessung der Kellerbe-
lüftung an der notwendigen Abfuhr des 
größeren Luftstoms, in diesem Fall der 

216 Vgl. Österreichischies Kuratorium für Landtechnik und 

  Landentwicklung 2013, S. 9.

217 Vgl. Thorn 1989, S. 124.

218 Schandelmaier 2012, S. 1. (in: Weinbereitung fach- 

  gerecht gestalten [online]).

219 Vgl. Österreichischies Kuratorium für Landtechnik und 

  Landentwicklung 2013, S. 4.

220 Vgl. Klein 1989, S. 61; Hegger 2007, S. 85.

anfallenden und abzuführenden Wär-
melast im Sommerfall.221

Vor dem Hintergrund der Nachhaltig-
keit ist für HEGGER hierbei ein mög-
lichst hoher Anteil natürlicher Lüftung 
anzustreben.222

3.1.10.2 Baukonstruktive 
   Anforderungen 
   bei Weinkellereien

Die Auswahl der Baustoffe sollte laut 
KLEIN in erster Linie an den raumkli-
matischen Erfordernissen einer Wein-
kellerei orientiert werden.223 Um das 
Raumklima in Weinkellereien günstig 
zu beeinflussen, müssen raumschlie-
ßende Bauteile prinzipiell einen ausrei-
chenden Wärmeschutz und ein hohes 
Kältespeichervermögen aufweisen, 
sodass wenig zusätzliche Kühlleistung 
aufgewendet werden muss.224

Bei der Temperatursteuerung der 
Weinkellerei ist die Wärmetransmis-
sion von außen nach innen relevant. 
Für diesen Wärmetransport gelten die 
selben Grundsätze wie für den win-

221 Vgl. Geyrhofer 2011, S. 77.

222 Vgl. Hegger 2007, S. 99.

223 Vgl. Klein 1989, S. 61.

224 Vgl. Thorn 1989, S. 124, S. 127.

Abb. 018 --- Weinkellerei Antinori, Val di Pesa, Archea Associati, 2012; Ein unterirdischer Baukörper ermöglicht die Reduktion der Betriebsenergie in der Weinkellereianlage
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terlichen Wärmeschutz, da eine hin-
sichtlich der Minimierung von Trans-
missionswärmeverlusten optimierte 
Gebäudehülle gleichzeitig einen guten 
Schutz vor sommerlicher Überhitzung 
bietet.225

DANIELS führt aus, dass im Sommer-
fall durch die Speicherung von Wär-
meenergie in massiven Bauweisen 
wie Beton die anfallenden Kühllasten 
gegenüber leichten Konstruktionen 
um bis zu 30% reduziert werden kön-
nen.226

Neben der Wärmetransmission ist der 
Absorptionsgrad von Wärmeenergie 
verschiedener Materialoberflächen 
prinzipiell ein wesentlicher Einflussfak-
tor für die Regulierung des Wärmeflus-
ses von Gebäudehüllen.227

Die raumklimatischen Anforderungen 
der einzelnen Raumeinheiten einer 
Kellerei sind unterschiedlich, für den 
Mehrzweckraum einer Kellerei sind 
die Anforderungen an den Wärme-
schutz z.B. geringer als etwa für den 
Tankraum, HUBIG sieht daher einen 
monolithischen Wandaufbau für den 
Mehrzweckraum als ausreichend 
an.228 Oberflächen von Fußböden sind 
widerstandsfähig, wasserundurchläs-
sig, abriebfest und rutschsicher herzu-
stellen.229

Aufgrund von möglichen Betriebsver-
änderungen und einer hiermit einher-

225 Vgl. Hegger 2007, S. 96.

226 Vgl. Daniels 2001, S. 29.

227 Vgl. Hegger 2007, S. 157-158.

228 Vgl. Hubig 1989, S. 97.

229 Vgl. ebd., S. 99.

gehenden Aufstellungsänderung der 
Tanks sollte der Tank- und Fassraum 
stützenfrei ausgeführt werden.230 

3.1.10.3 Raumhygienische 
   Anforderungen 
   bei Weinkellereien

Die Gewährleistung der heutigen 
raumhygienischen Anforderungen an 
Weinkellereien wird durch eine suf-
fiziente Belüftung der Kellerräume 
erreicht. Eine freie Kellerlüftung, bei 
der die Luft durch Windkräfte oder 
thermischen Auftrieb bewegt wird, ist 
bei lotrechten Lüftungsöffnungen und 
gleichbleibendem Querschnitt theore-
tisch möglich, Messungen haben aller-
dings gezeigt, dass eine tatsächliche 
Luftbewegung nur bei zusätzlichen Zu-
luftöffnungen feststellbar ist.231 Damit 
ein stetiger Luftaustausch zwischen 
Kellerluft und Außenluft stattfinden 
kann, muss die Kellerkonstruktion mit 
hinreichend großen Lüftungsöffnun-
gen versehen sein. Die ausreichende 
Belüftung ist für den Abtransport der 
im Weinkeller anfallenden Stofflasten  
(Emissionen, toxische Gase, Riechstof-
fe) sowie der Wärmelast notwendig. 
Über den Jahresverlauf muss immer 
eine Mindestbelüftung gewährleistet 
sein.232

Die Einbringung der Zuluft sollte im 
Tankraum über einen Zuluftschacht er-

230 Vgl. Hubig 1989, S. 104.

231 Vgl. Geyrhofer 2011, S. 81. 

232 Vgl. ebd., S. 77. 

folgen, die Absaugung der anfallenden 
Stofflasten während der Gärzeit erfolgt 
über einen gegenüberliegenden, bis 
ewa 30 cm über dem Boden herun-
tergeführten Abluftschacht.233 Beim 
Neubau des Weingut Kern erfolgt die 
Absaugung der schädlichen Kohlen-
stoffdioxidgase über eine ebensolche 
bodennahe Absaugung. Zur Vermei-
dung eines Unterdrucks und möglicher 
Gebäudeschäden, erfolgt die notwen-
dige Luftnachströmung über Lüftungs-
klappen im Dachbereich. Gleichzeitig 
kann durch eine ausreichende Belüf-
tung der Kellerräume baukonstrukti-
ven Feuchtigkeitsschäden vorgebeugt 
werden. Durch Feuchtigkeitsschäden 
hervorgerufener Schimmelpilzbefall in 
den Kellereiräumlichkeiten wirkt sich 
negativ auf die erforderliche Hygiene 
in der Weinproduktion aus.234

Gemäß den Statuten der IFS Food, 
nach denen das Weingut Jurtschitsch 
durch den Bauherrn zusätzlich zerti-
fiziert werden soll, müssen die rele-
vanten Räume prinzipiell so konzipiert 
werden, dass die Lebensmittelsicher-
heit gewährleistet ist. Insbesondere 
Schmutzansammlungen, Kondensat 
und Schimmelbildung sollen einge-
dämmt werden und die Oberflächen 
von Wänden, Fußböden, Fenstern, und 
Türen leicht zu reinigen sein. Deswei-
teren soll bei jeglichen Öffnungen und 
Abwasserleitungen das Eindringen von 
Schädlingen verhindert werden und 

233 Vgl. Hubig 1989, S. 108.

234 Vgl. Geyrhofer 2011, S. 77. 

eine ausreichende natürliche oder 
künstliche Belüftung gewährleistet 
sein.235

Zusammenfassend lässt sich feststel-
len, dass relevante Planungsparame-
ter in Bezug auf Ressourcenschonung 
und Rezyklierbarkeit die Reduktion 
der verwendeten Fügetechniken, der 
Materialvielfalt und von Austauschzy-
klen innerhalb der Gebäudekonstruk-
tion sind. Positive Effekte sind durch 
Substitutionsprozesse und die Wie-
derverwendung von Baustoffen, sowie 
die Beachtung lokaler und nachwach-
sender Baustoffe erzielbar. Bei der 
Konzeption der Gebäudekonstruktion 
ist weiterführend die Homogenität der 
Bauteile, eine modulare Baustruktur 
und die Langlebigkeit der Materialien 
ausschlaggebend.

Bei dem Nutzungstyp einer Weinkel-
lerei muss das Gebäude als Gesamt-
system betrachtet werden und eine 
betriebsoptimierende Gestaltung ist 

235 Vgl. IFS Food 2014, S. 70-71.

notwendig. Im Vordergrund steht die 
Senkung der erwartbaren Betriebse-
nergie der Weinkellerei mittels der zu 
konzipierenden Gebäudekonstruktion. 
Desweiteren unterliegen gebäudetech-
nische Komponenten periodischen 
Austauschzyklen, die im Planungspro-
zess berücksichtigt werden müssen. 

3.2 HYPOTHESE ZU 
 FORSCHUNGSFRAGE III

Die Gebäudekonstruktion der Weinkel-
lerei muss so beschaffen sein, dass 
durch die Reduktion der Planungspa-
rameter eine hohe Homogenität, par-
tiell modulare Baustruktur und Langle-
bigkeit der Bauteile und Materialien 
gegeben ist.

Forschungsfrage und Hypothese bin-
den den Aspekt der ökologischen 
Nachhaltigkeit und der ökonomi-
schen Nachhaltigkeit ein.

Abb. 019 --- Weinkellerei La Raia, Novi Ligure; Martin Rauch, 2005; Monolithischer Wandaufbau aus Stampflehm im Bereich des Mehrzwecksraums
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Mit welchen Methoden kann der Un-
ternehmer zur Sicherstellung einer 
ökonomisch nachhaltigen Planung 
schon in frühen Planungsphasen bei 
der Bewertung des ökonomischen 
Investitionsnutzens über den gesam-
ten Lebenszyklus der Betriebsimmo-
bilie durch den Planer unterstützt 
werden?

4.1 GRUNDLAGENERMITTLUNG

4.1.1 Ökonomische Methoden

4.1.1.1 Immobilienwirtschaftliche 
  Bewertungsverfahren

In der Immobilienwirtschaft wird im 
Zuge der Projektentwicklung und des 
Projektmanagements bei der Bewer-
tung von Immobilien allgemein zwi-
schen normierten und nicht-normier-
ten Verfahren sowie internationalen 
Verfahren unterschieden.236 Mit Hilfe 
der normierten Verfahren wird der 
Verkehrswert einer bestehenden Im-
mobilie ermittelt, sie umfassen das 
Vergleichswert-, Ertragswert- und 
das Sachwertverfahren.237 Zu den 
nicht-normierten Verfahren zur Be-
stimmung des Verkehrswerts einer 
Immobilie werden u.a. die Discoun-
ted-Cash-Flow-Methode (DCF-Metho-
de) und das vereinfachte Ertragswert-
verfahren gezählt.238 Normierte und 
nicht normierte Verfahren dienen in 
der Immobilienwirtschaft insbesonde-
re der Bestandsbewertung etwa bei 
An- und Verkauf zur Ermittlung eines 
marktgängigen Kaufpreises oder der 
bilanziellen Bewertung von Unterneh-
mensimmobilien.239 Da der Verkehrs-

236 Vgl. Diederichs 2005, S. 605.

237 Vgl. Diederichs 2005, S. 611.

238 Vgl. Diederichs 2005, S. 610, S. 624.

239 Vgl. ebd., S. 609.

wert von Bestandsimmobilien für ein 
bestehendes Unternehmen vorrangig 
bilanziell relevant ist,240 nicht jedoch 
für immobilienbezogene Investitions-
entscheidungen eines zu gründenden 
Unternehmens wie im konkreten An-
wendungsfall, wird auf die oben be-
schriebenen normierten und nicht-nor-
mierten Verfahren im Weiteren nicht 
näher eingegangen.241

Internationale Bewertungsmethoden 
sind u.a. die Investment-Methode und 
die Gewinnmethode (Profits Method). 
Internationale Bewertungsmethoden 
werden gemäß DIEDERICHS zuneh-
mend bei Projekten verwendet, bei de-
nen wie bei Betreiberimmobilien rendi-
tebezogene Aspekte relevant sind, und 
dienen der ökonomischen Plausibili-
tätsprüfung bei deren Projektentwick-
lung.242

Die Gewinnmethode (Profits Method) 
findet insbesondere Anwendung bei 
der Bewertung von Betreiberimmobili-
en mit nur einer betriebsspezifischen 
Nutzung wie Tankstellen, Hotels, The-
ater, Museen. Wie bereits oben an-
geführt, ist auch der Immobilientyp 
Weingut diesem Typus einer Spezialim-
mobilie zuzuordnen. Der Wert von Spe-
zialimmobilien wird mit der Gewinnme-
thode aus den zukünftig zu erzielenden 
Gewinnen des die Spezialimmobilie 
nutzenden Unternehmens abgeleitet 
und basiert auf der Zahlungsstrompro-
gnose aus Einnahmen und Ausgaben. 
Aus dem resultierenden Jahresüber-
schuss (Unternehmensgewinn) wird, 
auf Grundlage einer mehrjährigen, d.h. 
mehrperiodischen Betrachtung, der 
Verkehrswert in Form eines Kapital-
werts abgeleitet.243

240 Vgl. Diederichs 2005, S. 610.

241 Vgl. Diederichs 2005, S. 58, S. 609.

242 Vgl. Diederichs 2005, S. 611.

243 Vgl. Diederichs 2005, S. 631.

4.1.1.2 Investitionsentscheidungen 
  in Unternehmen

Betriebliche Investitionsentscheidun-
gen haben für Unternehmen strategi-
schen Charakter und werden neben 
technischen und sozialen Kriterien244 
auf Grundlage von ökonomischen In-
vestitionsrechnungen getroffen,245 de-
ren Stellenwert JUNG für Unternehmen 
wie folgt einordnet: 

„In der Kapitalwirtschaft spielen Investi-
tionsentscheidungen eine zentrale Rolle. 
Denn zur Durchführung von Investitio-
nen sind Finanzierungen notwendig, die 
entscheidenden Einfluss auf die Liquidität 
und Rentabilität sowie auf die Sicherheit 
und Unabhängigkeit eines Unternehmens 
haben. Von den Investitionen hängt damit 
die Existenz und die gesamte Unterneh-
mensentwicklung ab.“246

Wesentliches Ziel von Unternehmen-
sinvestitionen ist daher das einge-
setzte (Eigen-)kapital mit dem Inves-
titionsobjekt wiederzubeschaffen und 
ausreichend zu verzinsen, bzw. ein 
positives Betriebsergebnis (Unterneh-
mensgewinn) zu erzielen.247

Im Rahmen einer betrieblichen Investi-
tionsentscheidung müssen wie bereits 
angeführt technische, wirtschaftliche 
und soziale Entscheidungsprobleme 
gelöst werden. Hierbei stellt die tech-
nische Prüfung für JUNG kein ausrei-
chendes Kriterium für die Vorteilhaftig-
keit einer bestimmten Investition dar, 
da diese „nicht ihre Wirtschaftlichkeit 
sicherstellt.“248

244 Vgl. Jung 2003, S. 108.

245 Vgl. ebd., S. 105.

246 Vgl. ebd..

247 Vgl. ebd..

248 ebd., S. 109.

Bei Unternehmen ist die betriebseige-
ne Immobilie nicht dem Kerngeschäft 
des Unternehmens zuzuordnen, son-
dern nach GLATTE betriebswirtschaft-
lich vielmehr ein Betriebsmittel zur 
Erfüllung des Geschäftszwecks eines 
jeweiligen Unternehmens.249

Die monetäre Projektwirtschaftlichkeit 
der Weinkellerei in ihrer Funktion als 
ertragsorientierte Immobilie und Pro-
duktionsfaktor,250 sowie ein funktio-
nierendes Betriebskonzepts sind nach 
HARDEGEN für den Unternehmer von 
zentraler Bedeutung.251

Für GLATTE ist daher ein Abgleich 
zwischen Unternehmens- und Immo-
bilienstrategie zur Vermeidung von 
nicht betriebsnotwendigen oder nicht 
effizient genutzten Flächen notwen-
dig, um wettbewerbsfähige Betriebs-
kosten des Unternehmens zu gewähr-

249 Vgl. Glatte 2014, S. 7.

250 Vgl. Nass 2011, S. 75.

251 Vgl. Hardegen 2005, S. 90.

leisten.252 Auch SCHÄFERS und GIER 
stellen die Relevanz einer integralen 
Strategie heraus:

„Die immobilienbezogenen Unterneh-
mensaktivitäten [sind] in aller Regel 
kein Selbstzweck [...]. Vielmehr stehen 
sie in einem engen inhaltlichen Zusam-
menhang mit den im Primärbereich der 
Unternehmen verfolgten Unternehmens- 
bzw. Geschäftsfeldstrategien. Infolgedes-
sen kommt dem Zusammenwirken von 
Immobilien- und Unternehmensstrategi-
en im Hinblick auf den Beitrag der Immo-
biliendimension zum Unternehmenswert 
eine besondere Bedeutung zu.“253

Anfallende Betriebskosten haben ei-
nen direkten Einfluss auf die Rentabi-
lität des Unternehmens und damit auf 
den Betriebserfolg. Die quantitative 
Erfolgsmessung einer integralen Un-
ternehmens- und Immobilienstrategie 
muss nach GLATTE daher bereits in 

252 Vgl. Glatte 2014, S. 14.

253 Schäfers/Gier 2008, S. 855.

frühen Projektphasen durch immobili-
enbezogene Rentabilitäts- oder Inves-
titionsanalysen erfolgen.254

Investitionen in betriebseigene Immo-
bilien sind den betriebswirtschaftli-
chen Sachinvestitionen zuzuordnen, 
welche direkt oder indirekt am Leis-
tungsprozess des Unternehmens be-
teiligt sind.255 Bei einer direkten Betei-
ligung betriebseigener Immobilien am 
Leistungsprozess eines Unternehmens 
werden diese den ertragsorientierten 
Immobilien zugeordnet und dienen in 
diesem Fall als Produktionsfaktor.256

4.1.2 Methoden der Investitions- 
 rechnung in der 
 Immobilienwirtschaft

Der ökonomische Nutzen bzw. die 
Vorteilhaftigkeit257 eines geplanten 

254 Vgl. Glatte 2014, S. 14, S. 29.

255 Vgl. Jung 2003, S. 105.

256 Vgl. Nass 2011, S. 75.

257 Vgl. Diederichs 2005, S. 691.

4. Forschungsfrage IV

DCF-Verfahren

Vereinfachtes ErtragswertverfahrenErtragswertverfahren

Investment-Methode (Profi t Method)Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren Einfache Developer-Rechnung

NORMIERTE VERFAHREN 
(Verkehrswertverfahren) NICHT-NORMIERTE VERFAHREN INTERNATIONALE VERFAHREN

Abb. 021 --- Immobilienwirtschaftliche Bewertungsverfahren
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Immobilienprojekts als neues Be-
triebsmittel eines Unternehmens 
kann prinzipiell durch eine frühzeitige 
betriebswirtschaftliche Wirtschaft-
lichkeits-, Rentabilitäts- bzw. Investi-
tionsanalyse überprüft werden.258 In 
der einschlägigen Literatur werden 
unterschiedliche Begriffe für den The-
menkomplex der Wirtschaftlichkeits-
berechnung verwendet, die generell 
zu den quantitativen und monetären 
Prognoseverfahren der betriebswirt-
schaftlichen Investitionsrechnung ge-
zählt werden.259 Grundsätzlich erfolgt 
bei Wirtschaftlichkeitsberechnungen 
eine „systematische und zielgerichtete 
Auseinandersetzung mit den sich aus 
einer Investition voraussichtlich erge-
benden wirtschaftlichen Konsequen-
zen.“260

Die Methoden der betriebswirtschaft-
lichen Wirtschaftlichkeitsberechnung 
finden zur Abschätzung der monetären 
Projektwirtschaftlichkeit auch in der 
Immobilienwirtschaft Anwendung, sie 
umfassen statische und dynamische 
Verfahren,261 welche im Gegensatz zu 
den vorgestellten Verfahren zur Immo-
bilienbewertung jedoch nicht normiert 
sind.262

Als konkrete Methoden führen DIE-
DERICHS und HERRLINGER etwa die 
Einfache Developer-Rechnung sowie 
das Discounted-Cashflow-Verfahren 
(DCF-Verfahren) an.263

Die Einfache Developer-Rechnung ist 
nach DIEDERICHS dem vereinfachten 
Ertragswertverfahren zuzuordnen und 
ähnelt als statisches Verfahren264 in 
seiner Auslegung grundsätzlich der 
beschriebenen Gewinnmethode (Pro-
fits Method) zur Immobilienbewertung. 
Das Discounted-Cashflow-Verfahren 
(DCF-Verfahren) wird zu den dynami-
schen Verfahren gezählt. Das DCF-Ver-
fahren kann neben seiner Anwendung 

258 Vgl. Kieker 2004, S. 50; Glatte 2014, S. 29.

259 Vgl. Glatte 2014, S. 133; Jung 2003, S. 327.

260 Kieker 2004, S. 50.

261 Vgl. Diederichs 2005, S. 677.

262 Vgl. Herrlinger 2010, S. 59; Diederichs 2005, S. 76.

263 Vgl. Herrlinger 2010, S. 59; Diederichs 2005, S. 76.

264 Vgl. Schmitzer 2010, S. 22.

zur Immobilienbewertung auch für 
mehrperiodische, d.h. mehrjährige In-
vestitionsprognosen für Unternehmen 
herangezogen werden.265

4.1.2.1 Statische Verfahren

Innerhalb der statischen Methoden 
der betriebswirtschaftlichen Inves-
titionsrechnung wird gemäß JUNG 
zwischen Kostenvergleichsrechnung, 
Gewinnvergleichsrechnung, Amortisa-
tionsrechnung und Rentabilitätsrech-
nung unterschieden.266 Im Folgenden 
soll jedoch lediglich die Einfache De-
veloper-Rechnung als eine Form der 
Rentabilitätsrechnung näher betrach-
tet werden, da diese zur Ermittlung der 
Rentabilität eines Projekts in der Im-
mobilienwirtschaft häufig Anwendung 
findet.267

Grundsätzlich werden bei der Einfa-
chen Developer-Rechnung die beiden 
Herangehensweisen Front-Door Appro-
ach und Back-Door-Approach unter-
schieden. Beim Front-Door-Approach 
werden zunächst die Projektinvestiti-
onskosten prognostiziert, aus denen 
die für die Projektrentabilität erforder-
lichen Erträge abgeleitet werden. Beim 
Back-Door-Approach wird aus den 
erzielbaren Erträgen die mögliche Ge-
samtinvestition abgeleitet.268 „Die De-
velopmentrechnung ist die zusammen-
gefasste Darstellung der Kosten- und 
Ertragssituation [eines Projekts]“.269

Die Einfache Developer-Rechnung ist 
also eine statische, nicht-normierte 
Rentabilitätsanalysemethode, bei der 
unter Darstellung der Investitions-
phase die Ermittlung einer einperio-
dischen (einjährigen) Anfangsrendite 
erfolgt.270 Das wesentliche Merkmal 
statischer Verfahren stellt MÜLLER he-
raus:

„Mit der Verwendung durchschnittlicher 
Werte wird der Ein-Jahres-Zeitraum als 
repräsentativ für die gesamte Nutzungs-

265 Vgl. Isopp 2011, S. 134.

266 Vgl. Jung 2003, S. 120.

267 Vgl. Diederichs 2005, S. 74.

268 Vgl. Glatte 2014, S. 203.

269 Schneider 2006, S. 8.18.

270 Vgl. Schmitzer 2010, S. 22.

dauer der Investitionsmaßnahme ver-
wendet.“271

In der Immobilienwirtschaft handelt 
es sich hierbei um einen kurzfristig 
ausgelegten und ertragsorientierten 
Wertermittlungsansatz, der in der 
einschlägigen Literatur meist zur Ren-
diteabschätzung von vermieteten Ge-
werbeimmobilien wie etwa Büroimmo-
bilien vorgestellt wird.272 Diese Form 
der Rentabilitätsrechnung wird auch 
im Rahmen der Projektentwicklung 
von Betreiberimmobilien wie beispiels-
weise Krankenhäusern angewen-
det.273 Auf Grundlage bestimmter sta-
tistischer Eingangsvariablen basiert 
die Einfache Developer-Rechnung 
hierbei auf der prognostizierten Ge-
winn- und Verlustrechnung (GuV-Rech-
nung oder Erfolgsrechnung) eines Un-
ternehmens.274 ISOPP führt in Bezug 
auf die statistischen Eingangsvariab-
len der Erfolgsrechnung eines Unter-
nehmens an, dass die Qualität einer 
solchen Ertragsgrundlagenprognose 
wesentlich durch das Niveau und den 
Umfang der zur Verfügung stehenden 
Informationen in Form von unterneh-
mens- und marktbezogenen Daten 
bestimmt ist.275 In der Immobilienwirt-
schaft ist der Wertermittlungsansatz 
eines Unternehmens auf Grundlage 
einer prognostizierten Gewinn- und 
Verlustrechnung somit eine Unterneh-
mensbewertung unter Berücksichti-
gung der möglichen Investitionskosten 
eines Immobilienprojekts und keine 
Verkehrswertermittlung.276

In Österreich erfolgt die Gliederung der 
Erfolgsrechnung eines Unternehmens 
in Staffelform nach den Grundsätzen 
des §231 Unternehmergesetzbuchs 
(UGB Österreich) im Gesamtkosten- 
oder Umsatzkostenverfahren.277

Die erzielten Unternehmenserträge 
werden jeweils den Unternehmensauf-
wendungen gegenübergestellt, beim 

271 Müller 2006, S. 221.

272 Vgl. Diederichs 2005, S. 76, S. 80; Glatte 2014, S. 209, 

  S. 210.

273 Vgl. Nass 2011, S. 80.

274 Vgl. Jung 2003, S. 120.

275 Vgl. Isopp 2011, S. 209.

276 Vgl. Herrlinger 2010, S. 64.

277 Vgl. Schneeberger 2011, S. 94.

Gesamtkostenverfahren unterschie-
den nach Aufwandsarten (Material, 
Personal etc.). Beim Umsatzkostenver-
fahren ist der Unternehmensaufwand 
in Funktionen unterteilt (Herstellung, 
Vertrieb, Verwaltung etc.)278

4.1.2.2 Dynamische Verfahren

Innerhalb der dynamischen Methoden 
der betriebswirtschaftlichen Investiti-
onsrechnung unterscheidet JUNG zwi-
schen Kapitalwertmethode, Interner 
Zinsfußmethode und Annuitätenme-
thode.279 Auf die letzteren wird im Fol-
genden nicht näher eingegangen. 
Bei den dynamischen Berechnungs-
verfahren werden anfallende Kosten 
und Erträge über einen längeren Zeit-
raum betrachtet:280

„Dynamische Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen untersuchen durch Berücksich-
tigung von Zeitreihen für die Zahlungs-
ströme oder Ein- und Ausgaben sowie 
Ab- oder Aufzinsung auf einen festen 
Bezugszeitpunkt die Vorteilhaftigkeit von 
Investitionen für die gesamte Nutzungs-
dauer bzw. bis zu einem Planungshori-
zont.“281

Im Folgenden soll lediglich das Dis-
counted-Cashflow-Verfahren (DCF-Ver-
fahren) als eine Form der Kapitalwert-
methode282 näher betrachtet werden, 
da dieses gleichermaßen in der Im-
mobilienwirtschaft, etwa bei der Pro-
jektentwicklung von Hotels,283 für die 
Immobilienbewertung,284 als synonym 
verwandtes Barwertverfahren285 im 
ÖGNI-Zertifizierungssystem für die Er-
mittlung von immobilienbezogenen 
Lebenszykluskosten (LZK)286 als auch 
in der Betriebswirtschaft bei Unterneh-
mensbewertungen von jungen Unter-
nehmen Anwendung findet.287

278 Vgl. Schneeberger 2011, S. 93.

279 Vgl. Jung 2003, S. 123.

280 Vgl. Schmitzer 2010, S. 22.

281 Diederichs 2005, S. 74.

282 Vgl. Isopp 2011, S. 176.

283 Vgl. Giger 2015, S. 19 (in: Mixed-Use Development   

  [online]).

284 Vgl. Diederichs 2005, S. 625.

285 Vgl. Glück 2016 (in: Kapitalwertmethode [online]).

286 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 2.

287 Vgl. Isopp 2011, S. 134.

Das Discounted-Cashflow-Verfahren 
ist also eine dynamische, nicht-nor-
mierte Kapitalwertprognosemethode, 
bei der im Fall von Unternehmen unter 
Berücksichtigung von prognostizierten 
Cashflows (Erträgen) die Ermittlung ei-
nes mehrperiodischen (mehrjährigen) 
Unternehmens- bzw. Immobilienwerts 
als Barwert erfolgt.288 Das DCF-Verfah-
ren ermöglicht die Berücksichtigung 
von sich jährlich ändernden Cashflows 
(Erträgen) innerhalb einer überschau-
baren, frei wählbaren Zeitreihe von 
bspw. zehn Jahren.289

GIGER verwendet das DCF-Verfahren 
im Rahmen der Projektentwicklung 
von Hotels290 für die Abbildung des 
gewöhnlichen Geschäftsbetriebs unter 
dem Begriff der Betriebssimulation, 
um die monetäre Tragfähigkeit des 
avisierten Betriebskonzepts im Zu-
sammenhang mit dem Hotelgebäude 
in Form einer simulativen Unterneh-
mensbewertung zu prüfen.291

RUDORFER beschreibt die Entschei-
dung eines Unternehmens auf Grund-
lage von dynamischen Wirtschaftlich-
keitsberechnungen jedoch als eine 
problematische Entscheidungsfindung 
unter Unsicherheit.292 Zur Komplexität 
von Zukunftsprognosen unter Verwen-
dung von dynamischen Wirtschaftlich-
keitsberechnungen führt RUDORFER 
allgemein aus:

„Die Fülle von Möglichkeiten einen Zu-
kunftswert zu prognostizieren, macht es 
schwierig eine passende Methode für die 
eigenen Zwecke zu finden.“293

„Eine Prognose auf Grundlage einer Zeit-
reihe ist nur sinnvoll, wenn die beobach-
teten Gesetzmäßigkeiten der Vergangen-
heit für die Zukunft weiter gültig sind.“294

Diese Prämisse bezeichnet RUDOR-

288 Vgl. Diederichs 2005, S. 625, Isopp 2011, S. 134.

289 Vgl. Diederichs 2005, S. 625.

290 Vgl. Giger 2015, S. 1 (in: Mixed-Use Development    

  [online]).

291 Vgl. Giger 2015, S. 5 (in: Mixed-Use Development    

  [online]).

292 Vgl. Rudorfer 1995, S. 97.

293 Rudorfer 1995, S. 2.

294 Rudorfer 1995, S. 96.

FER als „Zeitstabilitätshypothese“.295 
Die von RUDORFER beschriebene Pro-
blematik formuliert auch DIEDERICHS:
 
„Die Errechnung des Kapitalwertes ei-
ner Einzelinvestition setzt voraus, dass 
ihre Einnahmen und Ausgaben bzw. Sal-
di isoliert und bis zum Planungshorizont 
sowohl die Höhe als auch der zeitlichen 
Verteilung nach prognostiziert werden 
können.“296

4.1.3 Unternehmensbewertung

Bei der betriebswirtschaftlichen Un-
ternehmensbewertung wird generell 
zwischen einem objektiven und einem 
subjektiven Ansatz unterschieden. In-
nerhalb des objektiven Ansatzes wird 
die Bewertung von vorhandener Ver-
mögenssubstanz auf Grundlage einer 
existenten Erfolgsrechnung des Un-
ternehmens vorgenommen. Aufgrund 
des konkreten Anwendungsfalls eines 
zu gründenden Unternehmens wird 
der objektive Ansatz nicht weiter be-
schrieben.
Innerhalb des subjektiven Ansatzes 
werden zukünftige Erträge prognos-
tiziert, auf deren Grundlage der Un-
ternehmenswert, der sogenannte 
Zukunftserfolgswert von jungen oder 
zu gründenden Unternehmen ohne 
existente Erfolgsrechnung bestimmt 
wird.297 ISOPP definiert ein junges Un-
ternehmen in Bezug auf dessen wirt-
schaftliche Existenz wie folgt:

„Der Beginn der wirtschaftlichen Existenz 
soll [...] dabei jenen Zeitpunkt repräsen-
tieren, ab dem eine Unternehmung eine 
selbstständige nachhaltige Tätigkeit be-
ginnt. [...] [Junge Unternehmen] können 
im besten Fall lediglich über eine relativ 
kurze rechtliche Unternehmenshistorie 
und beschränkte Erfahrungswerte verfü-
gen.“298

Gemäß ISOPP sind bei jungen oder zu 
gründenden Unternehmen naturge-
mäß keine Bilanzen und Gewinn- und 

295 Vgl. Rudorfer 1995, S. 96.

296 Diederichs 2005, S. 74.

297 Vgl. Jung 2003, S. 138.

298 Isopp 2011, S. 53.
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Rentabilitätsrechnung Annuitätenmethode

DYNAMISCHE VERFAHRENSTATISCHE VERFAHREN

Back-Door ApproachFront-Door Approach

Rentabilitätsrechnungsverfahren
Einfache-Developer-Rechnung

STATISTISCHES VERFAHREN NICHT-NORMIERTE VERFAHREN INTERNATIONALES VERFAHREN

Ableitung der erforderlichen 
Erträge für die Projektrentabilität
aus den Projektinvestitionskosten

Mögliche Gesamtinvestition
bei positiver Projektrentabilität
wird aus erzielbaren Erträgen 
ermittelt

Abb. 022 --- Investitionsrechnung in der Immobilienwirtschaft I

Abb. 023 --- Investitionsrechnung in der Immobilienwirtschaft II
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SUBJEKTIVER ANSATZOBJEKTIVER ANSATZ

Abb. 024 --- Unternehmensbewertungsmethodiken

Abb. 025 --- Phasenmodell des Projektentwicklungsprozesses
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Tatsächliche Lebensdauer

t1

t0: Fertigstellung des Gebäudes

t1: Erstbezug eventuell mit vorausgehenden Leerstand

t2: Ende der ersten Nutzung eventuell Änderung der Nutzungsform

t3: Auszug des letzten Mieters

t4: Objektive Entstehung einer rentableren Alternativnutzung für das Grundstück

t5: Abriss des Gebäudes 

t6: Gebäude ist aus technischer Sicht nicht mehr nutzbar

t2 t3 t4 t5 t6

Nutzungsdauer

Erstnutzung

Wirtschaftliche Lebensdauer

Technische Lebensdauer

Abb. 026 ---  Projektentwicklungsprozesse

Abb. 027 --- Immobilienlebenskzyklus
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Verlustrechnungen (Erfolgsrechnung) 
vorhanden, aus denen Informationen 
zu zukünftigen Prognosen im Rahmen 
der Unternehmensbewertung abge-
leitet werden könnten. Bewertungs-
grundlage sind daher statistische 
Vergleichsdaten.299 Desweiteren sind 
die etablierten objektiven Bewertungs-
methoden bei der Durchführung einer 
subjektiven Unternehmensbewertung 
entsprechend dem jeweiligen Anwen-
dungsfall zu modifizieren.300 Die aus 
statistischen Vergleichsdaten gewon-
nene Erfolgsrechnung eines jungen 
Unternehmens kann zunächst in ein 
betriebswirtschaftliches Kennzahlen-
system überführt werden.301 Nach-
folgend kann die Bewertung und Ein-
ordnung der gewonnenen Kennzahlen 
und absoluten Zahlen der Erfolgsrech-
nung anhand von branchengleichen 
Investitionsobjekten mit gleicher Ent-
nahmeerwartung,302 (im vorliegenden 
Fall vergleichbare Weingüter) erfolgen 
da jeder (Industrie-)wirtschaftszweig 
unterschiedliche Renditen aus seinen 
Investitionen erwartet.303 Hierzu führt 
GLATTE aus:

„Unter Rendite ist der jährliche Gesamt- 
ertrag eines angelegten Kapitals zu ver-
stehen, welche meist in Prozenten des 
angelegten Kapitals ausgedrückt wird.“304

Die Rentabilitätsbewertung kann auch 
durch Bestimmung der sogenannten 
Opportunitätskosten305 anhand des 
Vergleichs von Investitionen in alter-
native Kapitalanlagen wie etwa Aktien 
vorgenommen werden.306

4.1.3.1 Risikoabschätzung und  
  Risikobewertung

„Risiken entstehen [allgemein] aus der 
Unsicherheit über Entscheidungsprämis-
sen bzw. über den Eintritt zukünftiger 

299 Vgl. Isopp 2011, S. 73.

300 Vgl. ebd., S. 100.

301 Vgl. Jung 2003, S. 164.

302 Vgl. ebd., S. 138.

303 Vgl. Glatte 2014, S. 189.

304 Ebd., S. 15.

305 Vgl. Jung 2003, S. 127.

306 Vgl. ebd., S. 138.; Bone-Winkel 2008, S. 258.

Ereignisse mit der Folge einer negativen 
Abweichung von einer festgelegten Ziel-
größe (Ertrag, Rendite, Investitionssum-
me).“307

Das aus der obigen Risikodefinition 
von DIEDERICHS entstehende Risiko 
bei der Projektentwicklung einer Spe-
zialimmobilie wie einem Weingut kon-
kretisiert SCHÄFERS in Bezug auf den 
Ertrag:

„Bei Unternehmensimmobilien handelt 
es sich um nicht beliebig teilbare Pro-
duktionsfaktoren, die fixe Kosten ver-
ursachen. Hieraus ergibt sich bei Fluk-
tuationen in der Nutzungsintensität das 
Problem überproportional steigender 
Stückkosten.“308

In Bezug auf die von DIEDERICHS 
angeführte Investitionssumme führt 
SCHÄFERS weiter aus: 

„Bei Projektentwicklungen ist der Kapi-
talbedarf gegenüber anderen Bereitstel-
lungsformen wie Miete etc. sehr hoch.“309

Immobilieneigentum ist für ein Unter-
nehmen jedoch durch die resultieren-
de Unabhängigkeit von Dritten, der 
Unterstützung des Kerngeschäfts und 
der Unternehmensimmobilie in ihrer 
Funktion als Produktionsfaktor äu-
ßerst wichtig.310 GLATTE führt zur Han-
delbarkeit bzw. Drittverwendbarkeit 
von Betreiberimmobilien aus:

„Produktionsanlagen [...] sind zumeist 
sehr stark an spezifische Produktions-
prozesse geknüpft und sind somit fast 
nicht standardisierbar. Eine Drittver-
wendungsmöglichkeit ist daher kaum ge-
geben und aus Wettbewerbsgründen oft 
nicht gewollt.“311

Diese Eigenschaften ergeben HERR-
LINGER zufolge bei Betreiberimmobi-
lien als Spezialimmobilien ein spezifi-
sches, monetäres Rendite-Risiko. Mit 
der spezifischen Nutzungsausrichtung, 

307 Diederichs 2005, S. 85.

308 Schäfers/Gier 2008, S. 871.

309 Ebd..

310 Vgl. Friedemann 2008.

311 Glatte 2014, S. 16.

den Ein- und Ausbauten, hohen Un-
terhalts- und Revitalisierungskosten, 
eingeschränkter Drittverwendung und 
Handelbarkeit steigt das Risiko der 
Immobilien-Investition in Betreiberim-
mobilien.312 Desweiteren erfolgt bei 
jungen Unternehmen meist eine Inves-
tition in nur wenige oder nur ein Un-
ternehmen, eine Risikodiversifizierung 
findet nach ISOPP oft nicht statt.313

4.1.3.2 Sensitivitätsanalyse

Der von RUDORFER314 und DIE-
DERICHS315 eingeführten Unsicherheit 
im Investitionsentscheidungsprozess 
eines Unternehmens, d.h. der Ein-
schätzung des spezifischen Projektri-
sikos von Betreiberimmobilien nach 
HERRLINGER,316 kann durch verschie-
dene Analyseinstrumente begegnet 
werden. Hierbei beziehen sogenannte 
Sensitivitätsanalysen317 Unsicherhei-
ten dadurch ein, dass sie „vorher alle 
sicher unterstellten Einflussgrößen 
variieren und die Auswirkungen dieser 
Änderung auf die Ergebnisgröße prü-
fen.“318 Hierdurch werden diejenigen 
Variablen der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung ermittelt, deren Auswirkun-
gen auf die Investitionsentscheidung 
als besonders gravierend angesehen 
werden können.319

4.1.4 Projektentwicklung im  
 engeren Sinne

Der Begriff der frühen Projektphase 
umfasst in dieser Arbeit angelehnt an 
GLATTE die von SCHULTE entwickel-
ten Phasen der Projektentwicklung im 
engeren Sinne (Pr.i.e.S.) Projektiniti-
ierung und Projektkonzeption.320 Die 
Phase Projektkonkretisierung nach 

312 Vgl. Herrlinger 2010, S. 29.

313 Vgl. Isopp 2011, S. 198.

314 Vgl. Rudorfer 1995, S. 97.

315 Vgl. Diederichs 2005, S. 85.

316 Vgl. Herrlinger 2010, S. 29.

317 Vgl. Isopp 2011, S. 304.

318 Jung 2003, S. 136.

319 Vgl. ebd..

320 Vgl. Glatte 2014, S. 26.
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SCHULTE entfällt im konkreten Anwen-
dungsfall.

Die Projektinitiierungsphase umfasst 
nach DIN 69901-5 die „Gesamtheit 
der Tätigkeiten und Prozesse zur 
formalen Initialisierung eines Pro-
jekts“321 und beinhaltet insbesonde-
re die Zieldefinition eines Projekts.322 
Die Projektkonzeptionsphase ist ge-
kennzeichnet durch eine Machbar-
keitsstudie (u.a. Standortanalyse, 
Nutzungskonzept).323 DIEDERICHS 
fasst diese beiden Phasen zur Projekt-
vorbereitung zusammen.324 GLATTE 
verortet „erste, einfache Projektent-
wicklungsrechnungen“325 im Bereich 
der Projektinitiierungsphase, bzw. 
„Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen“326 
in der Projektkonzeptionsphase.327 Ge-
mäß DIEDERICHS folgen bei Projekt-
entwicklungen Rentabilitätsanalysen 
mit Sensitivitätsanalysen in der Pro-
jektvorbereitung u.a. den Phasen Nut-
zungskonzeption (Bedarfsplanung), 
Vorplanungskonzept und Kostenrah-
men nach328 und sind der Phase Pro-
jektkonzeption nach SCHULTE zuzu-
ordnen.329

4.1.5 Immobilienlebenszyklus

Als Immobilienlebenszyklus wird die 
„zeitliche Abfolge der Prozesse von der 
Entstehung eines Gebäudes über ver-
schiedene Nutzungen hinweg bis zum 
Abriss“330 bezeichnet. Der Immobilien-
lebenszyklus umfasst auch Leerstand-
sphasen, Renovierungen, Umbauten 
und Revitalisierungen. Die inhaltliche 
Auslegung des Begriffs ist gemäß 
ROTTKE331 und auch ZEITNER332 je-
doch nicht eindeutig bestimmt, ROTT-

321 DIN 69901-5, S. 9.

322 Vgl. ebd., S. 9.

323 Vgl. Glatte 2014, S. 26.

324 Vgl. Diederichs 2005, S. 22.

325 Glatte 2014, S. 26.

326 Ebd..

327 Vgl. Glatte 2014, S. 26.

328 Vgl. Diederichs 2005, S. 21.

329 Vgl. Glatte 2014, S. 26.

330 Rottke 2008, S. 211.

331 Vgl. ebd..

332 Vgl. Zeitner 2006, S. 131.

KE unterscheidet daher zwischen 
verschiedenen Definitionen, welche 
im Folgenden lediglich auszugweise 
näher definiert werden sollen:

• tatsächliche Lebensdauer
• technische Lebensdauer
• wirtschaftliche Lebensdauer
• tatsächliche Nutzung333

Die tatsächliche Lebensdauer einer 
Immobilie erstreckt sich von der Ent-
stehung des Gebäudes bis zum Abriss 
bzw. bis zur Kernsanierung.334 Sie um-
fasst alle jemals getätigten Einnah-
men und Ausgaben für die Planung, 
Realisation, Nutzung und den Abbruch 
eines Gebäudes.335 ZEITNER merkt 
hier allerdings kritisch an, dass es sich 
im Falle eines Abrisses nicht um einen 
Zyklus, sondern vielmehr um einen 
einmaligen Prozess handelt.336

Die technische Lebensdauer bezieht 
sich vom Zeitpunkt der Realisierung 
bis zum Abriss auf die Gebäudesubs-
tanz,337 wenn durch Reparaturen oder 
Sanierungen die eigentlichen Funktio-
nen eines Gebäudes nicht wieder her-
stellbar sind.338

Die wirtschaftliche Lebensdauer einer 
Immobilie ist ROTTKE zufolge meist 
wesentlich kürzer als die technische 
Lebensdauer und endet, wenn das 
Grundstück durch eine alternative Nut-
zung eine höhere Rentabilität erzielen 
kann.339 Können durch Umbau, Mo-
dernisierungen etc. keine monetären 
Überschüsse erzielt werden, wird das 
Gebäude in der Regel abgerissen.340

In Bezug auf Industriebauten führt 
BOBKA den Begriff der wirtschaftli-
chen Nutzungsdauer ein:

„Als wirtschaftliche Nutzungsdauer ist die 
Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die 
baulichen Anlagen bei ordnungsgemäßer 

333 Vgl. Rottke 2008, S. 212.

334 Vgl. ebd..

335 Vgl. Zeitner 2006, S. 132.

336 Vgl. ebd., S. 131.

337 Vgl. ebd., S. 132.

338 Vgl. Kranewitter 2010, S. 72.

339 Vgl. Rottke 2008, S. 212.  

340 Vgl. Zeitner 2006, S. 131.

Unterhaltung und Bewirtschaftung noch 
wirtschaftlich genutzt werden können.“341

Dieser Aspekt ist äquivalent zu der 
Definition der wirtschaftlichen Lebens-
dauer von ROTTKE, im Hinblick auf In-
dustriebauten führt BOBKA vertiefend 
aus:

„Die Nutzungsdauer von Industriebauten 
richtet sich vorwiegend nach wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten. Sie ist stark unter-
nehmensabhängig.“342

Die Nutzungsdauer nach ROTTKE be-
schreibt wiederum den Zeitraum der 
tatsächlichen Nutzung einer Immobilie 
und kann den Zeitraum der wirtschaft-
lichen Lebensdauer unter- als auch 
überschreiten, ROTTKE führt beispiel-
haft den Erhalt eines Kulturdenkmals 
an.343 Die Vielzahl verschiedener De-
finitionen der Lebensdauer bewertet 
ZEITNER kritisch.344

Die konkrete Eingrenzung des Lebens-
zyklus eines Immobilientyps wiederum 
(hier ist die wirtschaftliche Lebensdau-
er gemeint) beschreibt ROTTKE nicht 
zuletzt wegen der Einmaligkeit einer 
Immobilie und deren möglichen Eigen-
schaft als Spezialimmobilie als diffizil:

„Aufgrund abweichender Nachfrage- 
und Angebotscharakteristika bei den ver-
schiedenen Immobilientypologien und 
ihrer Nutzungen variieren die Zeitspan-
nen, nach denen Immobilien vollständig 
revitalisiert werden müssen, um weiter-
hin nachhaltig Ertrag erwirtschaften zu 
können. Wichtige Determinanten sind in 
diesem Zusammenhang Drittverwen-
dungsfähigkeit und Nutzungsflexibilität. 
[...] Wegen der Einmaligkeit jeder einzel-
nen Immobile, aber vor allem aufgrund 
unterschiedlicher Begriffsdefinitionen 
schwanken hierzu [zur Lebensdauer] die 
Angaben in der Literatur.“345

Diese Feststellungen ROTTKES un-
termauern die zuvor genannten Aus-

341 Bobka 2007, S. 320.

342 Ebd..

343 Vgl. Rottke 2008, S. 213.  

344 Vgl. Zeitner 2006, S. 27.

345 Rottke 2008, S. 214. 

führungen von BOBKA bezüglich ei-
ner stark unternehmensabhängigen 
wirtschaftlichen Nutzungsdauer und 
damit einer spezifischen Lebensdauer 
bzw. des Lebenszyklus von Industrie-
bauten.

ROTTKE führt daher eigene Schätzwer-
te von mehr als 50 Jahren wirtschaftli-
cher Lebenszyklusdauer bei klassisch 
produzierenden Industrieimmobilien 
an.346 BOBKA führt einen Zeitraum von 
50-60 Jahren wirtschaftlicher Lebens-
zyklusdauer bei „anpassungsfähigen 
Hallen schwerer Bauart“,347 bei „flexi-
bel nutzbaren Leichtbauhallen“348 40-
50 Jahre wirtschaftlicher Lebenszyk-
lusdauer an.349

Die ökonomische Relevanz derart lan-
ger wirtschaftlicher Lebenszyklusbe-
trachtungen stellt SCHALCHER aller-
dings in Abrede:

„Es ist eine triviale Erkenntnis, dass die 
Ungenauigkeit von Prognosen zunimmt, 
je weiter der Blick in die Zukunft reicht. 
Daher hat sich bei der ökonomischen Be-
wertung von Immobilien ein Zeitraum 
von zehn Jahren als sinnvoll und zweck-
mässig erwiesen, eine Konvention die 
weltweit akzeptiert ist.“350

DIEDERICHS351 und GLATTE352 stüt-
zen die genannte Zeitspanne. WALCH 
stützt diese von SCHALCHER vorge-
schlagene Zeitspanne von zehn Jah-
ren prinzipiell,353 führt aber gleichzei-
tig als mögliche „projektspezifische 
wirtschaftliche Lebensdauer“354 etwa 
von Produktionshallen einen Zeitraum 
von 15 Jahren an.355 Diese 15 Jahre 
Betrachtungszeitraum schlägt auch 

346 Vgl. Rottke 2008, S. 214.

347 Bobka 2007, S. 321.

348 Ebd..

349 Vgl. ebd., S. 321; 20 Jahre Lebenszyklus- 

  betrachtungszeitraum im ÖGNI Zertifizierungsystem, 

  Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009.

350 Schalcher 2015 (in: Die Krux mit den Lebenyszyklus-  

  kosten [online]).

351 Vgl. Diederichs 2005, S. 625.

352 Vgl. Glatte 2014, S. 93.

353 Vgl. Walch 2013, S. 171.

354 Vgl. ebd., S. 141.

355 Vgl. ebd..

GIGER für Spezialimmobilien vor.356 
Das Zertifizierungssystem der ÖGNI 
schlägt bei Industriebauten wiederum 
einen Betrachtungszeitraum von 20 
Jahren vor.357 
Der in ÖNORM B 1801-4:2014 an-
gesetzte Betrachtungszeitraum für 
Lebenszykluskostenberechnungen 
umfasst 30 Jahre bei Anwendung der 
Barwertmethode oder 34 Jahre bei 
Einbeziehung der Finanzierungskos-
ten. Analog zu SCHALCHER sieht auch 
die ÖNORM B 1801-4:2014 einen 
wählbaren Betrachtungszeitraum von 
10 Jahren vor. Zur Vermeidung einer 
normativen Systemgrenze ist auch ein 
freier Betrachtungszeitraum möglich:
„Gesonderte Betrachtungszeiträume sind 
jeweils anzugeben. So kann für Gebäude 
auch ein längerer Betrachtungszeitraum 
[...] angesetzt werden.“358

Die Modellbildung unterscheidet nicht 
zwischen unterschiedlichen Gebäud-
etypen und damit möglicherweise un-
terschiedlichen Lebenszyklen. Es ist 
keine wissenschaftliche Einheitlichkeit 
und somit kein verbindlicher Betrach-
tungszeitraum des Lebenszyklus von 
Industriebetriebsgebäuden gegeben.

4.1.6 Lebenszykluskosten (LZK)

4.1.6.1 Einleitung

Für den Nachweis einer ökonomisch 
nachhaltigen Planung werden von Be-
fürwortern (Lobbyverbände, Zertifizie-
rungssysteme, Wirtschaftsvertreter, 
Forschungsvertreter, politische Ebene) 
als Instrument lebenszykluskostenori-
entierte Immobilienkonzepte propa-
giert, die monetär und ökonomisch 
auf Modellrechnungen in Form von 
Lebenszykluskostenberechnungen ba-
sieren:

„Das Ziel ökonomischer Nachhaltigkeit 
von Gebäuden ist dauerhafte Leistbar-
keit. Sie ist nur gegeben, wenn sich die 
Lebenszykluskosten als Summe aus Er-

356 Vgl. Giger 2015, S. 5 (in: Mixed-Use Development   

  [online]).

357 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 2-Steckbrief 16.

358 ÖNORM B1801-4 2014, S. 10.

richtungs- und Folgekosten bezogen auf 
die Nutzungsdauer als akzeptabel er-
weisen. [...] Dazu wurden und werden 
laufend Rechenmodelle entwickelt und 
in ihrer Anwendbarkeit verbessert. [...] 
Die Optimierung der Lebenszykluskosten 
bei einer angenommenen Nutzung ist der 
entscheidende Beitrag zur ökonomischen 
Nachhaltigkeit von Gebäuden.“359 
Österreichischer Baukulturreport 2011 
herausgegeben vom Bundeskanzleramt 
Österreich

„Im Sinne eines wirtschaftlichen Um-
gangs mit finanziellen Ressourcen besteht 
für den Bereich Bauen und Betreiben das 
Ziel in einer Minimierung der Lebenszyk-
luskosten von Gebäuden.“360

ÖGNI-Zertifizierungssystem

„Projektentscheidungen nur auf Basis von 
Lebenszykluskostenberechnungen“361

Lobbyverband IG Lebenszyklus

„Mit unserer Lifecycle-Kostenprognose 
ermöglichen wir ihnen eine überdurch-
schnittlich treffsichere Bewertung der 
Wirtschaftlichkeit – und diese [...] noch 
bevor Sie mit der Planung beginnen.“362

Unternehmensberatung m.o.o.con

„Die Lebenszykluskosten (LZK) sind das 
finanzmathematische Instrument zur 
Synopse von Erst- und Folgekosten. Sie 
ermöglichen eine Überprüfung des Tra-
de-Off, der zwischen höheren Investitio-
nen und niedrigeren Kosten in der Nut-
zungsphase vermutet wird.“363

Prof. Dr. Karl-Werner Schulte

„Für verschiedene Gebäudealternativen 
kann man [mit Lebenszykluskostenbe-
rechnungen] [...] überprüfen, ob es sich 
lohnt, Kosten aus der einen Phase in 
eine andere zu verschieben, z.B. im Falle 
von Maßnahmen zur Energieeinsparung 
durch höhere Baukosten niedrigere Nut-
zungskosten in der Folgezeit zu errei-
chen.“364

Prof. Dr. Andrea Pelzeter

359 Bundeskanzleramt Österreich (Hg.) 2011, S. 50-52.

360 ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 1-Steckbrief 16.

361 IG Lebenszyklus Hochbau (Hg.) 2013, S. 15.

362 m.o.o.con GmbH (Hg.) 2015, S. 5.

363 Schulte in Pelzeter 2006, S. 1.

364 Pelzeter 2006, S. 3.
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Die Gebäudeplanung wird von Befür-
wortern dieser Sichtweise nur dann 
als ökonomisch und monetär nachhal-
tig angesehen, wenn Lebenszykluskos-
tenbetrachtungen als Beweisführung 
erfolgen. Ferner schaffen Lobbyver-
bände augenscheinlich ein Marktvo-
lumen, welches auch durch baubran-
chenfremde Wirtschaftszweige wie 
Unternehmensberatungen aufgrund 
ihrer betriebswirtschaftlichen Experti-
se abgeschöpft wird.

4.1.6.2 Definition

Die Lebenszykluskostenberechnung 
wird von SCHILD zu den „realwissen-
schaftlichen Kalkülmodellen“365 ge-
zählt und beabsichtigt eine „Abstrak-
tion der komplexen Realität“366 auf der 
Grundlage einer „deduktiven Proble-
manalyse.“367

Für Lebenszykluskostenberechnungen 
legt BADEN fest:

„[...] In zeitlicher Hinsicht [haben LZK] 
die gesamten voraussichtlichen Zielwir-
kungen vom Planunsgszeitpunkt bis zum 
prognostizierten Ende des Produktlebens-
zyklusses zu berücksichtigen. [...] In allen 
Fällen handelt es sich üblicherweise um 
längerfristige Entscheidungen in einem 
zeitlich weiten Entscheidungsfeld.“368

Das übergeordnete Ziel von Lebens-
zykluskostenbetrachtungen ist nach 
WÜBBENHORST eine „aktive Gestal-
tung der Entscheidungsvariablen 
Leistung, Zeit und Kosten eines Sys-
tems.“369 Der Schwerpunkt liegt nicht 
in der Kostenprognose, sondern in der 
Abstimmung der drei Variablen.370

4.1.6.3 Geschichtliche Einordnung

Historisch gewannen Lebenszyklusbe-
trachtungen im weiteren Sinne regel-

365 Schild 2005, S. 188.

366 Ebd..

367 Ebd..

368 Baden 1997, S. 92.

369 Wübbenhorst 1984, S. 2.

370 Ebd..

mässig in Phasen wirtschaftlicher Kri-
sen an Aktualität und wurden bereits 
im Jahr 1933 erstmals in den USA 
eingesetzt.371

Im Hinblick auf Immobilien führt GIRM-
SCHEID aus:

„Erst mit der Lebenszyklusorientierung 
der Anspruchsgruppen von Immobilien 
geraten die Nutzungskosten als wichtige 
Einflussgrösse der Gesamtlebenszyklus-
kosten in den Fokus der Kostenbetrach-
tung. Dabei steht sowohl die Lebenszyklu-
sorientierung des Baumarktes insgesamt 
als auch die breit abgestützte Evaluation 
von Nutzungskosten von Gebäuden erst 
am Anfang.“372 (Stand 2010)

Bei Betreiberimmobilien ist damit 
für HOFER/HERZOG seit einiger Zeit 
eine grundsätzliche Veränderung des 
Nachfragemarktes mit einem verstärk-
ten Fokus auf lebenszykluskosten-
orientierte Immobilienkonzepte fest-
zustellen (Stand 2011).373 Erstmals 
ingenieurwissenschaftlich geprägte ist 
der Ansatz zur Gesamtkostenermitt-
lung und Beeinflussung bei Baupro-
jekten bei SCHUB/STARK (1985) im 
deutschsprachigen Raum.374 Die erste 
normative Definition von immobilien-
bezogenen LZK erfolgt jedoch erst im 
Jahr 2000 in Norwegen.375

In Österreich nimmt aktuell die 
ÖNORM B 1801-4:2014-04-01 (Be-
rechnung von Lebenszykluskosten 
(Stand 2014)) Bezug auf den Aspekt 
der LZK und legt deren standardisier-
te Berechnung normativ fest.376 Die 
ÖNORM B 1801-4 baut auf den Kos-
tengruppen der ÖNORMEN B1801-1 
(Objekterrichtung) und B 1801-2 (Ob-
jekt-Folgekosten) auf.377

4.1.6.4 Zielkunden

Zielkunden von lebenszyklusorien-
tierten Bewertungen verschiedener 

371 Vgl. Pelzeter 2006, S. 9;  Vgl. Schild 2005, S. 180.

372 Girmscheid 2010, S. 36.

373 Vgl. Hofer/Herzog 2011, S. 1.

374 Vgl. Zehbold 1996, S. 93.

375 Vgl. Ipser 2014, S. 20.

376 Vgl. ebd., S. 22.

377 Vgl. ÖNORM B1801-4 2014, S. 3.

Investitionsalternativen im Bausektor 
sind nach GIRMSCHEID private und öf-
fentliche Bauherren, die langfristig an 
der Werterhaltung und Rendite inter-
essiert sind und eine hohe Motivation 
in Bezug auf die Nachhaltigkeit ihrer 
Immobilien aufweisen.378

Hier ist kritisch anzumerken, dass Le-
benszykluskostenberechnungen nicht 
eigenständig die betriebswirtschaft-
liche Rendite einer Immobilienent-
wicklung ausweisen.379 GIRMSCHEID 
verweist als Zielkunden insbesondere 
auf „gewerbliche Selbstnutzer, die zum 
Zweck der Befriedigung eines eigenen 
Nutzungsbedürfnis investieren.“380 Ge-
werbliche Selbstnutzer stellen neben 
öffentlichen Bauherren „die direktes-
ten Anspruchgruppen für lebenszyklu-
sorientierte Immobilien“381 dar. In der 
vorliegenden Arbeit werden die Winzer 
als diese vorgenannten gewerblichen 
Selbstnutzer exemplarisch angespro-
chen.

4.1.6.5 Lebenszykluskostenrechnung

Die charakteristische Ausrichtung von 
Lebenszykluskostenberechnungen be-
schreibt PELZETER:

„Als Ergebnis der Berechnungen kann 
die relative Vorteilhaftigkeit verschiede-
ner Alternativen bewertet werden, nicht 
jedoch der tatsächliche Kostenbedarf im 
Sinne einer Budget-Planung. Dies ist ein 
Charakteristikum der Lebenszykluskos-
ten, da sie im Wesentlichen auf prognos-
tizierten Werten beruhen und i.d.R. Ver-
einfachungen vornehmen.“382

„Das Ergebnis der LZK-Berechnung ist 
ein Ranking der verglichenen Alternati-
ven hinsichtlich ihrer langfristigen Koste-
neffektivität.“383 

„Zur Überprüfung der Beständigkeit der 
ermittelten Rangfolge müssen Sensitivi-
tätsanalysen vorgenommen werden.“384

378 Vgl. Girmscheid 2010, S. 7, S. 35.

379 Vgl. ÖNORM B 1801-4 2014, S. 17.

380 Girmscheid 2010, S. 8.

381 Girmscheid 2010, S. 9.

382 Vgl. Pelzeter 2006, S. 10.

383 Vgl. Pelzeter 2006, S. 3.

384 Pelzeter 2006, S. 10.

Gemäß GIRMSCHEID stehen neben 
LZK-orientierten Wirtschaftlichkeitsbe-
wertungen auch andere Prognoseme-
thoden zur Bewertung einer Investition 
zur Verfügung.385 Hier sei insbesonde-
re auf JUNG386 und die im Vorfeld von 
DIEDERICHS besprochene Einfache 
Developer-Rechnung verwiesen.387 
Nach SCHILD sind lebenszyklusbezo-
gene Kostenanalysen in Unternehmen 
aufgrund der fehlenden Kompatibilität 
mit dem etablierten Rechnungswesen 
nur gering verbreitet (Stand 2005).388 
Eine LZK-Berechnung ohne breit an-
gelegte und erfahrungsbasierte Nut-
zungskennzahlen sieht GIRMSCHEID 
„zu einem gewissen Grad [als] speku-
lativ“389 an.

4.1.6.6 Immobilienbezogene 
  Lebenszykluskostenrechnung

4.1.6.7 Definition

Die Auseinandersetzung mit immobili-
enbezogenen LZK wird von IPSER wie 
folgt definiert:

„Die Lebenszykluskosten-Analyse (engl. 
Life cycle-Cost Analysis-LCCA) ist ein 
Sammelbegriff für eine Betrachtung al-
ler akkumulierten Kosten eines Gebäudes 
von der Planung über die Errichtung, den 
Betrieb mit Berücksichtigung größerer In-
standetzungen bis hin zum Abbruch und 
der Entsorgung des Gebäudes.“390

Die immobilienbezogene Lebenszy-
kluskostenanalyse umfasst somit 
per definitionem die tatsächliche 
Lebensdauer einer Immobilie ge-
mäß ROTTKE,391 basiert auf dynami-
schen Barwertkostenprognosen392 im 
DCF-Verfahren (s. Dynamische Ver-
fahren)393 und umfasst ausschließlich 

385 Vgl. Girmscheid 2010, S. 35.

386 Vgl. Jung 2003, S. 120.

387 Vgl. Diederichs 2005, S. 74.

388 Vgl. Schild 2005, S. 181.

389 Vgl. Girmscheid 2010, S. 36.

390 Ipser 2014, S. 20.

391 Vgl. Rottke 2008, S. 212.

392 Vgl. Schulte (Hg.) 2008, S. 370.

393 Vgl. Isopp 2011, S. 176; ÖGNI-Richtlinien 2009, S.   

  2-Steckbrief 16.

immobilienbezogene Erst- und Folge-
kosten (Baukosten und Baunutzungs-
kosten), deren jeweiligen Auswirkun-
gen in der Modellbildung miteinander 
in Bezug gesetzt werden.394

Die Ermittlung von Lebenszykluskos-
ten kann auch statisch als Akkumula-
tion der nominalen Kosten erfolgen.395 
Innerhalb der statischen Methoden 
der Investitionsrechnung sind diese 
Berechnungen nach JUNG am ehesten 
den Kostenvergleichsrechnungen zu-
zuordnen.396

4.1.6.8 Zielsetzung

Zielsetzung von immobilienbezogenen 
Lebenszykluskostenberechnungen ist 
analog zu BADEN397 und PELZETER398 
für SCHULTE „die nachhaltig beste 
[Konstruktions- oder Ausstattungs-] 
Lösung für den jeweiligen Einzelfall“399 
durch Einbeziehung aller entstehen-
den Kosten während des gesamten Le-
benszyklus zu erkennen400 und somit 
diese in der Baunutzungsphase anfal-
lenden Kosten durch einen „nachhal-
tigen Planungsansatz“401 zu optimie-
ren402 bzw. zu reduzieren.403 
Weiterführend formuliert IPSER:

„Lebenszykluskostenprognosen bieten 
schon in der Planungsphase die Möglich-
keit, die langfristige Leistbarkeit und da-
mit auch die ökonomische Nachhaltigkeit 
von Immobilien abzuschätzen“404

IPSER stellt diese Eigenschaft als zen-
trale Qualität von Lebenszykluskosten-
betrachtungen zur Zielerreichung von 
ökonomisch nachhaltigen Gebäuden 
heraus:405

394 Vgl. Schulte (Hg.) 2008, S. 369; Zehbold 1996, S. 94.

395 Vgl. ÖNORM B 1801-4 2014, S. 7.

396 Vgl. Jung 2003, S. 120.

397 Vgl. Baden 1997, S. 92.

398 Vgl. Pelzeter 2006, S. 3, S. 10.

399 Schulte (Hg.) 2008, S. 369-370.

400 Vgl. Schulte (Hg.) 2008, S. 369.

401 Steger 2011, S. 50.

402 Vgl. Girmscheid 2010, S. 23.

403 Vgl. Steger 2011, S. 50.

404 Ipser 2014, S. 9.

405 Vgl. ebd., S. 9.

„Die Lebenszykluskosten können als 
Kennzahl für ökonomische Nachhaltigkeit 
gesehen werden.“406

4.1.6.9 Anwendungsbereich

Hauptsächlich werden immobilien-
bezogene Lebenszykluskostenbe-
trachtungen für den Vergleich von 
Wohngebäuden, Bürogebäuden und 
Geschäftszentren verwendet,407 kön-
nen aber auch für Industriebauten an-
gewendet werden.408

Besondere Einflussfaktoren für die 
Höhe der anfallenden LZK sind u.a. 
der Standort, die Art der Gebäudenut-
zung (Gebäudetypologie), Baukonst-
ruktion, Ausbaustandard oder der In-
stallationsgrad bei Industriebauten.409

4.1.6.10 Anteil Erst- und Folgekosten

Die Errichtungskosten einer Immobi-
lie liegen für ESCHER bei etwa 20%, 
wohingegen die Baunutzungskosten 
einen Kostenanteil von bis zu 80% im 
Laufe eines Immobilienlebenszyklus 
ausmachen können.410 GIRMSCHEID 
warnt jedoch vor einer Pauschalisie-
rung der Kennwerte und deren Ge-
wichtung wie ESCHER sie vornimmt:

„Eine quantitative Aussage hinsichtlich 
des Verhältnisses von Investitionskosten 
zu Nutzungskosten im Lebenszyklus ei-
nes Gebäudes ist [..] aus wissenschaftlich 
fundierter Sicht nicht möglich. Stattdes-
sen erscheint nur eine qualitative Aussa-
ge möglich: Die Nutzungskosten machen, 
verglichen mit den initialen Investitions-
kosten, einen wesentlichen Anteil der Le-
benszykluskosten eines Gebäudes aus.“411

Hierzu analog führt IPSER lediglich an, 
dass bereits über einen Betrachtungs-
zeitraum von 36 Jahren die Gebäude-
folgekosten einer Immobilie „ein Viel-
faches der Errichtungskosten betragen 

406 Ipser 2014, S. 35.

407 Vgl. ebd., S. 29.

408 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 16-Steckbrief 16.

409 Vgl. Girmscheid 2010, S. 34.

410 Vgl. Escher 2008, S. 76.

411 Girmscheid 2010, S. 39-40.
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können.“412 Im ÖGNI-Zertifizierungs-
system heißt es:

„Im Sinne eines wirtschaftlichen Um-
gangs mit finanziellen Ressourcen besteht 
für den Bereich Bauen und Betreiben das 
Ziel in einer Minimierung der Lebenszyk-
luskosten von Gebäuden.“413

4.1.6.11 Kostenbestandteile der  
   immobilienbezogenen LZK

Immobilienbezogene LZK umfassen 
die Gesamtheit aller Kosten, die wäh-
rend der Lebensdauer eines Gebäudes 
anfallen,414 gemäß GIRMSCHEID Pro-
jektentwicklungs- und Planungskos-
ten, Bauwerkserstellungskosten, Nut-
zungskosten und Rückbaukosten.415 
GLATTE schlüsselt die entstehenden 
Kostenpositionen weiter in Grund-
stückskosten (mit Erschließungskos-
ten), Planungskosten, Bauüberwa-
chungs- und Dokumentationskosten, 
Maklerkosten, Notarkosten, Versiche-
rungskosten während der Bauzeit, 
Nutzungskosten, Medienverbrauch, 
Heizwärme, Warmwasser, Beleuchtung 
(Strom), Wasser, Abwasser, Reinigung, 
Wartung und Instandhaltung, Moder-
nisierung, Rückbaukosten, Abriss, 
Abtransport, Wiederverwendung bzw. 
-verwertung, und Entsorgung auf.416

4.1.6.12 Kostenpositionen der  
   immobilienbezogenen LZK

Die von GLATTE417 angeführten Kos-
tenpositionen einer immobilienbezoge-
nen Lebenszykluskostenberechnung 
werden im ÖGNI-Zertifizierungssystem 
(Stand 2012) analog zur Modellbil-
dung von SCHUB/STARK (1985)418 
näher spezifiziert als Herstellungs-
kosten der Kostengruppen 300 (Bau-
werk-Baukonstruktionen)419 und 400 

412 Ipser 2014, S. 11.

413 ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 1-Steckbrief 16.

414 Vgl. Schneider 2006, S. 8.7.

415 Vgl. Girmscheid 2010, S. 34.

416 Vgl. Glatte 2014, S. 40-41.

417 Vgl. ebd..

418 Vgl. Zehbold 1996, S. 93.

419 Vgl. DIN 276-1 (Anhang).

(Bauwerk – technische Anlagen)420 
nach DIN 276 sowie ausgewählten 
Kostengruppen der Baunutzungskos-
ten nach DIN 18960.421

Die Ermittlung der Herstellungskosten, 
d.h. der initialen Investitionskosten als 
Basis der Lebenszykluskostenberech-
nung erfolgt im ÖGNI-Zertifizierungs-
system nach gänginger Praxis auf 
Grundlage der Kostenermittlung bzw. 
der Kostenfeststellung nach DIN 276 
eines Projekts.422 In Österreich erfolgt 
die Ermittlung der Errichtungskosten 
nach ÖNORM B 1801-1.423

Der in Industriebetrieben spezifische 
Prozessenergiebedarf bzw. der Ener-
giebedarf der Nutzerausstattung fließt 
nicht in die Bewertung und Ermittlung 
des sogenannten erneuerbaren Pri-
märenergiebedarf (PEne) ein, der in-
nerhalb der Modelle Auswirkung auf 
die Lebenszykluskostenberechnung 
und damit auf die Baunutzungskos-
ten bzw. Folgekosten hat.424 Dies stellt 
eine Systemgrenze der untersuchten 
Lebenszyklusberechnungsmodelle LE-
COEKOS bzw. nach ÖGNI dar.

4.1.6.13 Finanzmathematische  
   Systematik der LZK

Die Betrachtung der Lebenszykluskos-
ten kann dynamisch nach der Barwert-
methode erfolgen425 (DCF-Methode, s. 
Dynamische Verfahren), welche in der 
Investitionsrechnung zur Kapitalwert-
methode gezählt wird.426

Hierbei werden alle in dem Betrach-
tungszeitraum t, d.h. dem Lebens-
zyklus der betrachteten Immobilie, 
anfallenden zukünftigen Zahlungen k 
auf einen Referenzzeitpunkt t=0, als 
Zeitpunkt der ersten Zahlung, abge-
zinst. Hierbei sind bei den zukünftigen 
Zahlungen (Kosten) jährliche indexba-
sierte Preissteigerungenraten p bzw. 

420 Vgl. DIN 276-1 (Anhang).

421 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 2-Steckbrief 16.

422 Vgl. ebd..

423 Vgl. ÖNORM 1801-1 2009, S. 1.

424 Vgl. ÖGNI 2016 (in: Themenfelder. Ökologische Qualität  

  online]); Ipser 2014, S. 51.

425 Vgl. ÖNORM B 1801-4 2014, S. 7.

426 Vgl. Jung 2003, S. 123.

hieraus resultierende Preissteige-
rungsfaktoren q (B 1801-4:2014) zu 
berücksichtigen.427

Die Abzinsung der Zahlungen erfolgt 
unter Annahme eines Kalkulations-
zinsfußes d, der nach ÖNORM B 1801-
4:2014 auf der jeweils aktuellen Se-
kundärmarktrendite Bund basiert.428

Die Lebenszykluskosten werden als 
Summe aller resultieren Barwerte dar-
gestellt und stellen somit eine Progno-
se der anfallenden Kosten dar.429

Die ermittelten Errichtungskosten ei-
nes Bauprojekts sollen in der Modell-
bildung der ÖNORM B 1801-4:2014 
zur Bestimmung der Lebenszykluskos-
ten als Parameter für die Folgekosten-
berechnung dienen. Auf die B 1801-
4:2014 setzt bspw. auch das Modell 
LEKOECOS von IPSER auf, welches 
u.a. zur Bestimmung der Lebenszyk-
luskosten dient:430

„Das Modell setzt auf die berechneten 
oder geschätzten, nach der Baugliederung 
der ÖNORM B 1801-1 gegliederten Errich-
tungskosten auf. Diese gegliederten Kos-
ten fließen einerseits direkt in die Lebens-
zykluskosten ein und dienen andererseits 
als Parameter für die Folgekostenberech-
nung [nach ÖNORM B 1801-2]431.“432

In der Projektinitiierungsphase ist ge-
mäß PRIEBERNIG jedoch lediglich der 
zuvor festgestellte Kostenrahmen rele-
vant und ermittelbar433 (s. Zielkosten-
planung).

Die dynamische Ermittlung der Bau-
nutzungskosten auf Basis der DIN 
18960 erfolgt im ÖGNI-Zertifizierungs-
system wie eingangs dargestellt „unter 
Verwendung vorgegebener Kosten-
kennwerte“434 und jährliche Preisstei-
gerungen werden „auf der Basis 
vorgegebener Preissteigerungsraten 

427 Vgl. ÖNORM B 1801-4 2014, S. 7; Jung 2003, S. 124.

428 Vgl. ÖNORM B 1801-4 2014-04-01, S. 11.

429 Vgl. ebd., S. 7; Diederichs 2005, 

  S. 625.

430 Vgl. Ipser 2014, S. 29.

431 Vgl. ÖNORM B 1801-4 2014, S. 5.

432 Ipser 2014, S. 29.

433 Vgl. Priebernig 2009, S. 2.

434 ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 3-Steckbrief 16.

berücksichtigt.“435 Das ÖGNI-Zertifizie-
rungssystem sieht jährliche Preisstei-
gerungsraten von 2% als systemische 
Grenze vor.436

Die Berücksichtigung der jährlichen 
Preissteigerungsraten erfolgt inner-
halb der ÖNORM B 1801-4:2014 inde-
xbasiert etwa auf Grundlage des Bau-
preisindex, Baukostenindex oder des 
Energiepreisindex für Österreich.437 
Nach JUNG handelt es sich somit bei 
der Lebenszykluskostenberechnung 
nach ÖNORM B 1801-4:2014 um ein 
indexbasiertes Marktzinsmodell.438

Die beschriebene Systematik baut pro-
grammatisch auf der Modellbildung 
von SCHUB/STARK (1985) auf.439

Die Ermittlung von Lebenszykluskos-
ten kann auch statisch als Akkumula-

435 ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 3-Steckbrief 16.

436 Vgl. ebd., S. 21

437 Vgl. ÖNORM B 1801-4 2014-04-01, S. 11.

438 Vgl. Jung 2003, S. 127.

439 Vgl. Zehbold 1996, S. 93.

tion der nominalen Kosten erfolgen.440 
Innerhalb der statischen Methoden 
der Investitionsrechnung sind diese 
Berechnungen nach JUNG am ehesten 
den Kostenvergleichsrechnungen zu-
zuordnen.441 Diese Berechnungsweise 
wird nach IPSER jedoch in der Litera-
tur wenig besprochen, sollte aber bei 
einer vorherigen dynamischen Lebens-
zykluskostenermittlung als Gegenpro-
be ebenfalls berücksichtigt werden 
(vgl. Experteninterview IPSER).

4.1.6.14 LZK im ÖGNI- 
   Zertifizierungssystem

Innerhalb des ÖGNI-Zertifizierungs-
systems werden Lebenszykluskos-
tenberechnungen zur Abschätzung 
der ökonomisch nachhaltigen Pla-
nungsqualität angewendet und das 
untersuchte Gebäude entsprechend 
„anhand von Best-Practice-Projekten 
[und] in Anlehnung an BKI- [Kosten-

440 Vgl. ÖNORM B 1801-4 2014, S. 7.

441 Vgl. Jung 2003, S. 120.

kennwerte]“442 analog zu den Ausfüh-
rungen von GIRMSCHEID443 verglei-
chend bewertet.444

4.1.6.15 Vergleich deutscher und  
   österreichischer Normung

Kostenermittlung bzw. Kostenfeststel-
lung nach DIN 276 sind kongruent 
zur Kostenschätzung und Kostenbe-
rechnung nach ÖNORM B 1801-1. 
Die Errichtungskostengliederung nach 
ÖNORM B 1801 Teil 1 sowie die Her-
stellungskostengliederung nach DIN 
276 unterscheiden sich jedoch.445 Die 
Kostengliederung der ÖNORM B 1801-
1 umfasst auch die Berücksichtigung 
während der Bauphase anfallender Fi-
nanzierungskosten.446

442 ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 1-Steckbrief 16.

443 Vgl. Girmscheid 2010, S. 35.

444 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 1-Steckbrief 16.

445 Vgl. Ipser 2014, S. 24.

446 Vgl. ÖNORM B 1801-1 2009, S. 21.

Lebenszykluskosten – die Gliederungshauptebene

Finanzierungskosten

Kostengruppierung gemäß ÖNORM B 1801-1

0 Grund GRD
1 Aufschließung AUF
2 Bauwerk-Rohbau BWR
3 Bauwerk-Technik BWT
4 Bauwerk-Ausbau BWA
5 Einrichtung EIR
6 Außenanlagen AAN
7 Planungsleistungen PLL
8 Nebenleistungen NBL
9 Reserven RES

1 Verwaltung
2 Technischer Gebäudebetrieb
3 Ver- und Entsorgung
4 Reinigung und Pfl ege
5 Sicherheit
6 Gebäudedienste

8 Sonstiges
9 Objektbeseitigung, Abbruch

7 Instandsetzung, Umbau
   (es ist sinngemäß die
    ÖNORM B 1801-1 einzuhalten)

Kostengruppen gemäß ÖNORM B 1801-2
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Abb. 028 --- Lebenszykluskosten nach ÖNORM 1801-1 und 1801-2
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Aktuelles österreichisches Norm-Äqui-
valent zur DIN 18960 Baunutzungs-
kosten ist die ÖNORM B 1801-2:2011 
Folgekosten.447 Entgegen der DIN 
18960 greift die ÖNORM B 1801-
2:2011 keine für ein Unternehmen an-
fallenden Kapitalkosten bzw. Finanzie-
rungskosten als Folgekosten während 
der Immobiliennutzung auf:448 „Die 
Objekt-Folgekosten ergeben sich un-
mittelbar und mittelbar aus der Errich-
tung und der gewöhnlichen Nutzung 
des Objekts. Darüber hinausgehende 
Kosten [...] gelten als nutzerspezifi-
sche Kosten und werden nicht als 
Objekt-Folgekosten angesetzt.“449 „Da-
rüber hinaus treten bei der Nutzung 
durch ein Unternehmen, eine Organi-
sation weitere Kosten auf.“450

ÖNORM B 1801-4:2014 Berech-
nung von Lebenszykluskosten ver-
weist hingegen auf die normative Ein-
gliederungsmöglichkeit sowohl von 
Grundkosten als auch von Finanzie-
rungskosten in die Berechnung und 
gleicht damit die beschriebene syste-
mische Grenze der ÖNORM B 1801-2 
aus.451

4.1.6.16 Spezifisches Anwendungs- 
   modell LZK und LZE

PELZETER führt kritisch an, dass im-
mobilienbezogene Modelle der Le-
benszykluskostenberechnung mehr-
heitlich die Variable Leistung nach 
WÜBBENHORST ausklammern und 
lediglich auf die Variablen Kosten und 
Zeit ausgerichtet sind.452

Wird Leistung in Form von Erträgen völ-
lig vernachlässigt, sieht BACK-HOCK 
hierin allgemein eine unzulässige Ver-
einfachung der Lebenszykluskosten-
berechnung, da diese wesentlich zum 
Erfolg eines Produktes, also auch einer 
Immobilienprojektentwicklung, bei-

447 Vgl. Ipser 2014, S. 33.

448 Vgl. ÖNORM B 1801-2 2011, S. 11; Vgl. Ipser 2014,   

  S. 20.

449 ÖNORM B 1801-2 2011, S. 10.

450 Ebd., S. 11.

451 Vgl. ÖNORM B 1801-4 2014, S. 5.

452 Vgl. Pelzeter 2006, S. 13.

trägt.453 Dies beschreibt auch SCHILD:

„Auch wenn die Berücksichtigung der Er-
löse die Komplexität des Modells erhöht, 
ist deren Einbeziehung unverzichtbar, um 
den Erfolg eines Produktprojekts messen 
und gestalten zu können.“454

Aktuell wird daher auf Forschungs- 
und Wirtschaftsunternehmensebene 
die LZK-Modellbildung der immobilien-
bezogenen Investitions- und Folgekos-
ten in Bezug auf Plus-Energiehäuser 
und den Rückbau von Immobilien me-
thodisch um den Aspekt der Leistung 
nach WÜBBENHORST erweitert, etwa 
indem immobilienbezogene Erträ-
ge aus erneuerbaren Energieträgern 
oder rückgewonnenen Materialien als 
ausgewiesener Lebenszykluserfolg 
(LZE) Berücksichtigung finden (Stand 
2014).455

4.1.7 Projektkostenkalkulation

4.1.7.1 Investitionsrechnung und   
  Wirtschaftlichkeitsanalyse in  
  der Architekturplanung

In den allgemeinen Bestimmungen 
der HIA 2010 (Honorarinformation 
Architektur der Österreichischen Bun-
deskammer der Architekten und In-
genieurkonsulenten) ist zwar die in 
Verbindung mit der Interessenwah-
rung und Beratung des Auftraggebers 
geschuldete Wirtschaftlichkeit der Pla-
nung durch den Architekten wie folgt 
angeführt:

„Die/der AN hat der/dem AG im Rah-
men der vertraglichen Pflichten über 
die für die Durchführung des Projektes 
relevanten Umstände mit der ihr/ihm 
als Fachperson obliegenden Sorgfalt 
zu beraten und das Fachwissen im 
Hinblick auf eine technisch einwand-
freie und wirtschaftliche Planung und 
Ausführung einzusetzen.“456

453 Vgl. Back-Hock 1988, S. 11.

454 Schild 2005, S. 180.

455 Vgl. ÖNORM B 1801-4 2014, S. 5; Ipser 2014, S. 31.

456 HIA 2010, S. 28.

Wirtschaftlichkeit der Planung bezieht 
sich hier aber lediglich auf die Wah-
rung der Projektbudgetgrenze in der 
Herstellungsphase die bei den unter-
suchten Projekten nicht in Abrede ge-
stellt werden soll. Hier sei beispielhaft 
das Weingut Judith Beck aus den Ex-
perteninterviews angeführt:

„Es war von Anfang an so, dass das Bud-
get begrenzt war. Die Architekten haben 
das auch sehr gut umgesetzt, glaube ich. 
Sie haben innerhalb dieses Budgets gute, 
optisch ansprechende Lösungen gefun-
den. Wegen dem Budget haben wir uns 
letztendlich auch für die Leichtbauweise 
entschieden.“
Ing. Judith Beck, Inhaberin Weingut 
Judith Beck

Im Kapitel Projektentwicklung der HIA 
2010 werden die Unterpunkte „Vor-
schau auf wirtschaftlichen Erfolg“ 
und „Wirtschaftlichkeitsberechnung 
einschließlich Ertrags- und Rendite-
darstellung“ als optionale Planungs-
leistung durch den Architekten ange-
führt.457 In Bezug auf die HOAI führt 
SCHOLTISSEK analog zu den Festle-
gungen der HIA aus:

„Sie bestimmt ausdrücklich, dass die 
Wirtschaftlichkeit bei der Leistung des 
Planers stets zu beachten ist.“458

MATHEIS führt analog zu MERTES je-
doch kritisch an, dass in Bezug auf 
Wirtschaftlichkeits- und Renditeana-
lysen bei Architekten oftmals nur un-
zureichende betriebswirtschaftliche 
Grundlagen vorhanden seien.459

ZEITNER unterbreitet entsprechend 
den Festlegungen der HIA bzw. HOAI 
und aufbauend auf den Feststellungen 
von MERTES konkrete Vergütungsvor-
schläge für Investitionsrechnungen, 
die von Architekten im Rahmen von 
Projekten erarbeitet werden. Gemäß 
ZEITNER wird „in der Praxis [...] eine In-
vestitionsplanung [...] vorwiegend als 
Akquisitionsleistung für einen zukünf-

457 Vgl. HIA 2010, S. 40.

458 Scholtissek 2013.

459 Vgl. Matheis 2008, S. 45. Vgl. Mertis in  Zeitner 2006,  

  S. 2-3.

tigen Auftrag erbracht.“460 ZEITNER rät 
im Fall einer Akquisitionsleistung zur 
Vereinbarung eines Pauschalpreises, 
da hierdurch die Investitionsrechnung 
nicht mehr in den Geltungsbereich der 
Honorarordnungen fällt.461

Für SCHOLTISSEK kommt naturgemäß 
eine Beachtung der Wirtschaftlichkeit 
rechtlich beiden Vertragsparteien (Ar-
chitekt und Bauherr) zugute, denn der 
Planer schuldet ohnehin „eine an den 
wirtschaftlichen Interessen des Auf-
traggebers ausgerichtete und keine 
wirtschaftlich unsinnige Leistungser-
bringung.“462

Durch die Berücksichtigung des Wirt-
schaftlichkeitspostulats seitens des 
Planers wird gemäß  SCHOLTISSEK 
sichergestellt, dass „mit den zutref-
fenden wirtschaftlichen Vorstellungs-
grundlagen in den Planungsprozess 
realistisch gestartet wird.“463 

4.1.7.2 Zielkostenplanung

Nach KALLINGER orientiert sich in 
Österreich die Kalkulation der Immo-
bilienprojektkosten an der Gliederung 
der ÖNORM B 1801-1. In der Norm er-
folgt eine detaillierte Abgrenzung und 
Gliederung der Kosten im Hoch- und 
Tiefbau, sie ist eine standardisierte 
Basis zur Kostenermittlung und Kont-

460 Zeitner 2006, S. 231.

461 Vgl. ebd..

462 Scholtissek 2013.

463 Ebd..

rolle in allen Phasen der Objekterrich-
tung. Die Kostendaten der Projektkal-
kulation können hierdurch im weiteren 
Planungsverlauf regelmäßig mit den 
Kostendaten der konkreten Kostener-
mittlung verglichen werden.464

Die Kostenermittlung eines Projekts 
bzw. die Projektkalkualtion erfolgt je 
nach Planungsstand und Projektfort-
schritt in unterschiedlicher Genauig-
keit.465

In der ÖNORM B 1801-1 wird unter-
schieden zwischen Kostenrahmen, 
Kostenschätzung, Kostenberechnung 
und Kostenanschlag. Im folgenden sol-
len lediglich der Kostenrahmen sowie 
die Kostenschätzung näher betrachtet 
werden, da nur diese in der Projektini-
tiierungsphase bzw. Vorbereitungspha-
se466 für eine frühzeitige Abschätzung 
des monetären Projektnutzens rele-
vant sind. Auf Grundlage des Raum- 
und Funktionsprogramms sowie in 
Grundzügen definierten Qualitäten 
wird durch den Kostenrahmen eine 
erste Projektbudgetdefinition erstellt. 
Nach erfolgter Vorentwurfsplanung 
wird in Planungsbüros anhand plane-
rischer Grundlagen die Kostenschät-
zung eines Projekts vorgenommen.467 
Die Genauigkeit des Kostenrahmens 
liegt bei +/- 20-30 %, die der Kosten-

464 Vgl. Kallinger 2011, S. 77.

465 Vgl. ebd., S. 78.

466 Vgl. Priebernig 2009, S. 2.

467 Vgl. Kallinger 2011, S. 78.

schätzung bei +/-10-15 %.468

„In vielen Fällen stellen die Kostener-
mittlungen der frühen Planungsphasen 
die Basis der Budgetdefinition dar.“469

PRIEBERNIG unterscheidet zwischen 
der regulären sequentiellen, am Pla-
nungsfortschritt orientierten Kosten-
planung zur Projektkostenermittlung 
und -verfolgung nach DIN 276 und 
der Zielkostenplanung. Die Projekt-
kostenermittlung im Rahmen der ÖG-
NI-Zertifizierung erfolgt nach DIN 276 
sequentiell.470 PRIEBERNIG definiert 
Zielkostenplanung wie folgt:471

„Bei der Zielkostenplanung (design to 
cost) stellt der Bauherr dem Architekten 
eine funktionale Aufgabe (Betriebsor-
ganisation und Raum-/Funktionspro-
gramm) und gibt ihm auch die Qualität 
des Bauwerks und die Baukosten [...] vor. 
Die Projektkosten werden vom Architek-
ten nicht erst anhand der Planung ermit-
telt, sondern sind zur Auftragserteilung 
vorgegeben. Bei der Planung nach Ziel-
kosten wird die Kostenfeststellung -das 
Kostenergebnis- vorweggenommen und 
nicht parallel mit den Planungsschritten 
(Vorentwurf etc.) stufenweise mit stei-
gender Genauigkeit ermittelt. Die Planung 
muss dabei so erfolgen, dass die Budget-
vorgaben erfüllt werden können.“472

468 Vgl. Priebernig 2009, S. 4.

469 Wetzstein 2011, S. 272.

470 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 1-Steckbrief 16.

471 Vgl. Priebernig 2009, S. 10.

472 Ebd..

       
Kostendaten   BWK BAK ERK GEK 
 Abk.  Bauerwerbskosten Baukosten Errichtungskosten Gesamtkosten 

0 Grund GRD      
1 Aufschließung AUF      
2 Bauwerk-Rohbau BWR 

10
0 

%
     

3 Bauwerk-Technik BWT     
4 Bauwerk-Ausbau BWA     
5 Errichtung EIR      
6 Außenanlagen AAN      
7 Planungsleistungen PLL      
8 Nebenleistungen NEL      
9 Reserven RES      

        

Abb. 029 --- Projektkostenermittlung nach ÖNORM 1801-1



59 -- ForschungsFrage v

HANDLUNGSSTRATEGIEN FÜR DIE PROJEKTENTWICKLUNG EINES NACHHALTIGEN WEINGUTS HANDLUNGSSTRATEGIEN FÜR DIE PROJEKTENTWICKLUNG EINES NACHHALTIGEN WEINGUTS

58 -- ForschungsFrage Iv

WETZSTEIN bezeichnet die Zielkosten-
planung (design to cost) „als Gegen-
modell [...] zur üblichen Vorgehens-
weise (quasi cost to design)“.473 Dem 
Kostenziel der Zielkostenplanung sei 
die gesamte Planung und Baurealisie-
rung „mit seiner Fülle an Unwägbarkei-
ten und Risiken“474 anzupassen, was 
in der Regel zu hohen Planungskosten 
führe.475

PRIEBERNIG zufolge wird die Methode 
der Zielkostenplanung insbesondere 
zur Projektkostenermittlung bei Pro-
duktionsbetrieben eingesetzt, da sich 
die Herstellungskosten der Betrieb-
simmobilie an den Marktpreisen des 
Produkts orientieren müssen um Bau- 
/Unterhalts- und Produktionskosten 
abzudecken.476

Bei der Zielkostenplanung werden im 
Vorfeld des Vorentwurfs anhand von 
vergleichbaren Bauvorhaben Kosten-
kennwerte generiert (Herstellungskos-
ten je m² BGF bzw. m³ BRI), welche die 
Zielkostendefinition dh. Projektbudget-
definition darstellen.477 Aus der Ziel-
kostendefinition werden in der Folge 
alle weiteren Planungsschritte abge-
leitet.478 Die Kostenkennwerte werden 
auf Grundlage von internen Projekt-
datenbanken von Architektur- oder 
Ingenieurbüros oder externen Projekt-
datenbanken wie etwa BKI (Baukos-
teninformationszentrum Deutscher 
Architektenkammern) ermittelt.479 Be-
züglich externer Projektdatenbanken 
ist nach WETZSTEIN jedoch kritisch 
festzuhalten:
„ Bei Verwendung dieser Daten [besteht] 
ein erhebliches Fehlerpotential, da zu den 
verschiedenen Projekten keine Detailin-
formationen vorliegen.“480 

473 Wetzstein 2011, S. 206.

474 Ebd..

475 Vgl. ebd..

476 Vgl. Priebernig 2009, S. 12.

477 Vgl. ebd., S. 14.

478 Vgl. ebd., S. 13.

479 Vgl. Wetzstein 2011, S. 239.

480 Ebd., S. 229.

4.2 HYPOTHESE ZU FORSCHUNGS- 
 FRAGE IV

Die monetäre Projektwirtschaftlichkeit 
der Weinkellerei ist für den Unterneh-
mer von zentraler Bedeutung. Durch 
die Umsetzung einer integralen Immo-
bilien- und Unternehmensstrategie in 
Form einer immobilienbezogenen und 
simulativen Unternehmensbewertung 
in Verbindung mit einer nachgelager-
ten Risikoanalyse kann der Planer den 
Unternehmer bereits in frühen Pro-
jektphasen bei der Einschätzung des 
ökonomischen Projektnutzens bzw. 
-risikos positiv unterstützen. In der 
Projektvorbereitungssphase ist eine 
Berücksichtigung der gesamten immo-
bilienbezogenen Lebenszykluskosten 
zur Bewertung der monetären Projekt-
wirtschaftlichkeit und Sicherstellung 
einer ökonomisch nachhaltigen Pla-
nung obsolet.

Forschungsfrage und Hypothese bin-
den den Aspekt der ökonomischen 
Nachhaltigkeit ein.

Mit welchen architektonischen Mit-
teln können bei einem Weingut posi-
tive Effekte für die Produktvermark-
tung generiert werden?

5.1 GRUNDLAGENERMITTLUNG

5.1.1 Kult und Wein

Weinreben existieren auf der Erde be-
reits seit 60 Millionen Jahren481 und 
Wein gilt nach Wasser und Milch als 
das älteste Getränk der Welt.482

Bei den Griechen war Wein bereits um 
1600 v. Chr. ein Kultgetränk, mit dem 
Siege und Feste gefeiert und auch Göt-
ter verehrt wurden. Der griechische 
Weingott Dionysos galt gleichermaßen 
als Wohltäter, der den Menschen die 
Kunst der Weinbereitung beibrachte 
und als Bedroher, der ihre Sinne be-
rauschen konnte.483 
Bei den Römern avancierte Wein zum 
Statussymbol, zur Währung und zu 
Medizin, galt aber auch als mytisches 
Getränk. Auch im antiken Rom wurde 
der Weingott Dionysos (Bacchus) ver-
ehrt.484

In der christlichen Religion spielt der 
Wein eine bedeutende Rolle. So gilt 
Noah als erster Mensch, der einen 
Weinberg angelegt hat (Gen 9,2). 
Weinberg und Rebstock sind die bibli-
schen Attribute von Gottes auserwähl-
tem Volk (Jes 5,8) und das Kommen 
des Gottesreichs wird neutestamenta-
risch mit der Arbeit im Weinberg vergli-
chen (Mt 20,1-16).

481 Vgl. Priewe 2011, S. 15.

482 Vgl. ebd., S. 8.

483 Vgl. ebd., S. 16.

484 Vgl. ebd..

5. Forschungsfrage V

5.1.2 Architektur und Wein

Erste Gebäude zur Herstellung von 
Wein sind bereits im Neolithikum vor 
etwa 5000 Jahren nachweisbar. Dies 
geht aus Ausgrabungen der University 
of Pennsylvania (Museum of Archa-
eology and Anthropology) in der Gra-
bungsstätte Hajji Firuz Tepe im heuti-
gen Iran hervor.485

Als Begründer der Weinkultur im Mit-
telmeerraum gelten die Griechen, 
eine umfassende Verbreitung des 
Weinbaus beförderten jedoch erst 
die Römer.486 Im Imperium Romanum 
dienten freistehende Einzelgehöfte der 
Weinherstellung. Das römische Land-
gut, die villa rustica, war Mittelpunkt 
eines landwirtschaftlichen Betriebs, 
bestehend aus einer Portikusvilla mit 
Eckrisaliten und ummauertem Innen-
hof. Um das Hauptgebäude der villa 
rustica waren diverse Wirtschaftsge-
bäude symmetrisch angeordnet. Das 
Hauptgebäude bestand im Regelfall 
aus mindestens einem beheizten 
Raum sowie einem rechteckigen La-
gerraum zur Aufbewahrung von Wein. 
Dieser unterirdische oder wegen des 
Grundwasserspiegels nur eingegrabe-
ne Lagerraum war aus Sichtmauer-
werk hergestellt und mit einer Holzbal-
kendecke versehen. Der Aufbau und 
die Ausrichtung der Landgüter erfolgte 
entsprechend den Empfehlungen von 
VITRUV, wonach das Weinlager unter-
irdisch und nach Norden ausgerichtet 
anzulegen sei, um erhöhte Raumtem-
peraturen zu vermeiden. Nach dem 
Zerfall des Imperium Romanum wurde 
aus der symmetrischen Anlage der villa 
rustica ein Mehrbautenhof entwickelt, 
um deren Innenhof sich das Hauptge-
bäude sowie die Wirtschaftsgebäude 
gruppierten. Die Keller, die der Wein-

485 Vgl. Penn Museum 2016.

486 Vgl. Woschek 2011, S. 10.

bereitung und -lagerung dienten, wie-
sen teilweise Tonnengewölbe auf.487 

Erste Nachweise österreichischen 
Weinbaus, der um 700 v. Chr. auf die 
Kelten zurück geht, wurden im burgen-
ländischen Zagersdorf entdeckt.488 
Die erste urkundliche Erwähnung des 
Weinbaus in Österreich datiert auf 511 
n. Chr.489 Ab dem Frühmittelalter (500 
bis 1050 n. Chr. )490 betrieben in Mittel-
europa Klöster und Stifte professionel-
len Weinbau, deren Raumprogramm 
somit auch Weinkeller umfasste. In 
Weinbauländern nördlich der Alpen 
setzten sich ab dem 12. Jahrhundert 
unterirdische Weinkeller durch.

Hier sind etwa das Benedektinerklos-
ter St. Gallen mit einem 10m x 40m 
großen Weinkeller oder das Kloster 
Eberbach in Eltville zu nennen.491  
Gegründet 1136,492 kann das Klos-
ter Eberbach auf neun Jahrhunderte 
Weinkultur zurückblicken und war im 
15. Jahrhundert das größte Weingut 
im deutschsprachigen Raum.493 Die 
unterirdischen Kelleranlagen des Klos-
ter Eberbach umfassen 5000m²494 
und beinhalten z.B. einen frühgoti-
schen Hospitalkeller aus dem 13. 
Jahrhundert.495

Auf die älteste Weinbautradition in 
Österreich kann das Chorherrenstift 
Klosterneuburg verweisen,496 dessen 
Weinkeller 36m tief in der Erde ver-
baut sind und sich über vier Etagen 

487 Vgl. Woschek 2011, S. 10-11.

488 Vgl. Putz 2008, S. 72.

489 Vgl. ebd., S. 73.

490 Vgl. Goetz 2003, S. 441.

491 Vgl. Woschek 2011, S. 11.

492 Vgl. Meyhöfer 2015, S. 26.

493 Vgl. ebd., S. 23.

494 Vgl. ebd..

495 Vgl. Woschek 2011, S. 11.

496 Vgl. Stift Klosterneuburg (Hg.) 2014, S. 2.
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Abb. 030 --- Idealansicht einer villa rustica, 2. Jh. n. Chr.

Abb. 032 --- Fürstbischöfliche Residenz, Würzburg, Ehrenfront des Südblocks, 1730-1735

Abb. 031 --- Gewölbeweinkeller des Kloster Eberbach

Abb. 033 --- Villa Barbaro, Andrea Palladio, 1556 - 1558

Abb. 035 --- Österreiches Kellerstöckl, typologisch verbreitet in Burgenland & Steiermark 

Abb. 037 --- Weinkeller Chateau Lafite Rothschild; Ricardo Bofill, 1987 Abb. 038 --- Chateau Pichon-Longueville; Patrick Dillon & Jean de Gastines, 1988

Abb. 036 --- Kellergasse mit Schildvermauerung

Abb. 034 --- Weinkeller Chateau Margaux, 1850
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Abb. 039 --- Dominus Estate, Herzog/de Meuron, 1993

Abb. 042 --- Weingut Hillinger; Gerner Gerner Architekten, 2004Abb. 041 --- Weingut Loimer; Andreas Burghardt, 2000

Abb. 040 --- Loisium; Steven Holl, 2004

Abb. 043 --- Weingut Heredores del Marques de Risal; Frank Gehry, 2006 Abb. 044 --- Weingut Gantenbein; Bearth und Deplazes, 2015

erstrecken (s. Anhang Qualitatives Ex-
perteninterview Dr. Hamm)497

Ab dem 14. Jahrhundert wurde Wein 
vom Klerus nicht mehr nur in Klöstern 
und vom Adel in Schlössern gelagert, 
sondern auch in unbefestigten Wohn- 
und Verwaltungsbauten, welche ar-
chitektonisch eher einfach gehalten 
waren. Diese unbefestigten Anlagen 
dienten den Landesfürsten gleichzei-
tig als Land- und Herrenhäuser und 
mussten zur Ermöglichung der Weiner-
zeugung teilweise mehrfach erweitert 
werden, wie etwa Schloss Vollrads im 
Rheingau. Im 17. Jahrhundert entstan-
den in Deutschland große Wirtschafts-
anlagen und Weinkeller, wie etwa in 
der Würzburger Residenz, entworfen 
von Balthasar Neumann (1719-1744). 
Die unterirdische Kelleranlage der Re-
sidenz ist 4500 m² groß.498

In Weinhandelsmetropolen wie Flo-
renz, Venedig oder Verona etablier-
ten sich im 16. und 17. Jahrhundert 
aristokratische Familien, deren wein-
produzierende Landgüter stilistisch 
stark vom Architekten Andrea Palladio 
(1508-1580) und dessen Manifest I 
quattro libri dell‘ architettura (1570)499 
geprägt waren.500 EVERS über das 
Werk von Andrea Palladio:

„Es entsprach seinem Credo, die bewähr-
ten Prinzipien antiker Bauweise wieder-
zubeleben, ihnen mit dem eigenen Werk 
universelle Geltung zu verschaffen. [...] 
Was Anlage, Aufmachung sowie die Strin-
genz ihrer Argumentation betrifft, schu-
fen gerade die Quattro libri des Andrea 
Palladio Normen, die in der Folgezeit für 
alle architektonischen Handbücher ver-
bindlich blieben.“501

Ein Beispiel für die Baukunst Palladios 
stellt das weinproduzierende Landgut 
Villa Barbaro (1554-1558) in Treviso 
dar, dessen Anlage aus fünf Baukörpern 
besteht, die axial und symmetrisch um 

497 Vgl. Stift Klosterneuburg (Hg.) 2016.

498 Vgl. Woschek 2011, S. 12.

499 Vgl. Evers 2011, S. 110.

500 Vgl. Woschek 2011, S. 13.

501 Evers 2011, S. 112.

einen Mittelbau angeordnet sind.502 

Die Geschichte des bürgerlichen Wei-
nanbaus beginnt im übrigen Mitteleu-
ropa eher unter dörflichen Vorausset-
zungen, wie etwa in mittelalterlichen 
Angerdörfern mit ihren engen Gassen. 
Die Gehöfte sind von regionaltypi-
schen Materialen geprägt: 

„Unter dem Diktat des häufig engen Rau-
mes richtete man sich schlicht, sachlich 
und funktional ein.“503 
(s. Denkmalpflegerisches Gutachten)

In Österreich zog sich das Bürgertum 
in weniger günstigen Weinbauregionen 
in Folge des Dreißigjährigen Krieges 
vollständig aus dem Weinbau zurück 
und in günstigeren Lagen, wie etwa 
in Niederösterreich, übernahm im 17. 
Jahrhundert das Ackerbürgertum Wei-
nanbau und -produktion.504

Im Zuge dessen entstanden im ge-
samten Waldviertel große Wirtschafts- 
und Lesehöfe, wie etwa der Sonnhof 
Jurtschitsch in Langenlois. Für KRÄFT-
NER „Bauten, die das österreichische 
Bauernbarock formulierten“505 (s. 
Ackerbürgerhaus). Im 18. Jahrhundert 
blühte die Weinproduktion aufgrund 
diverser gesetzlicher Rahmenbedin-
gungen regelrecht auf.506

Architekturtypologisch stehen im 19. 
Jahrhundert insbesondere die vom 
Historismus beeinflussten und auf 
Repräsentation ausgelegten Weinchâ-
teaus Frankreichs im Vordergrund507 
(vgl. Exkurs Historismus).
Ein berühmtes Beispiel dieser Zeit 
stellt das vom Palladianismus beein-
flusste Château Margaux (1850) im 
Bordelais dar. Der Weinkeller des Châ-
teaus ist ein 70m x 23m messender 
unterirdischer Raum, dessen verzierte 
Eichenholzdecke von 18 Steinsäulen 
getragen wird.508 Ziel dieser traditions-

502 Vgl. Plagemann 2012, S. 363. 

503 Meyhöfer 2015, S. 13.

504 Vgl. Putz 2008, S. 74.

505 Kräftner 2005, S. 49.

506 Vgl. Putz 2008, S. 74.

507 Vgl. Meyhöfer 2015, S. 14.

508 Vgl. Woschek 2011, S. 14.

reichen Familienbetriebe mit beson-
ders qualitätsvollen Weinen war für 
GUST bereits hier die Absatzförderung 
und Erhöhung des Marktwertes durch 
die Mittel der Architektur.509

Mit Beginn des 19. Jahrhunderts än-
derte sich dank neuer Weinbereitungs-
techniken (Stahltanks, Flaschenabfül-
lung, Barriquefasslagerung) auch die 
Architektur der nun zu adaptierenden 
Kelterhäuser und Lagerräume. Die 
neuen Weinkeller waren teilweise 
gefliest, die Innenwände mit einem 
einfachen Putz versehen, was für WO-
SCHEK eine neue Form der Ästhetik in 
der Weinarchitektur darstellte.510 Neue 
Bautechniken der einsetzenden Indus-
trialisierung haben ebenso Einfluss auf 
die Weinarchitektur genommen. Beim 
Weinkeller der Bodega González Byass 
(1862) etwa wurden eiserne Stützen 
verwendet, Gustav Eiffel entwickelte 
im Jahr eine Stahldachkonstruktion für 
den Weinkeller.511

Daneben sind für GUST Theatralik und 
Inszenierung in den Kellerräumlichkei-
ten zentrale Begriffe, die bei der Neu-
planung etwa des Château Lafite Roth-
schild (1929) durch die Beauftragung 
eines bekannten Theaterarchitekten 
besonders unterstrichen wurden. Ba-
ron Phillipe de Rothschild beauftragte 
den französischen Theaterbaumeister 
Charles de Siclis mit der Planung und 
Gestaltung der Weinkeller des Châ-
teaus.512 Die Weingutbesitzer dieser 
Châteaus schufen mit gezieltem Ein-
satz der Architektur „ein frühes Bei-
spiel dessen, was man heute unter 
den Begriff Corporate Identity fassen 
würde.“513

Zu diesem Zeitpunkt wurden klein-
teilige Winzerhäuschen des 18. und 
19. Jahrhunderts als Presshäuser mit 
angeschlossenen Kellergebäuden, 
in landestypischen Kellergassen zu-
sammengefasst, sowie die oben ge-
nannten Wirtschafts- und Lesehöfe im 

509 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 186.

510 Vgl. Woschek 2011, S. 14.

511 Vgl. ebd., S. 17.

512 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 187.

513 Ebd., S. 186.
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Ortsverbund prägendes historisches 
Merkmal der österreichischen Wein-
kulturlandschaft. Bei beiden Bautypen 
wurden regionaltypische Baustoffe 
verwendet514 (s. Denkmalpflegerisches 
Gutachten)

Die Formen dieser zu Kellergassen zu-
sammengefassten Nutzbauten leitete 
sich von der Art der Besitzverhältnisse, 
der Bodenbeschaffenheit und von Ar-
beitsabläufen ab,515 sodass sich in Ös-
terreich zwei unterschiedliche Bauty-
pen entwickelten. In Niederösterreich 
und im Waldviertel entstanden Press-
häuser mit angeschlossenen unterirdi-
schen Kellergebäuden, im Burgenland 
und in der Steiermark entstanden 
insbesondere aufgrund der Bodenbe-
schaffenheit ebenerdige Anlagen, auf 
denen ein Stockwerk aufgesetzt war, 
das sogenannte „Kellerstöckl“. 

In Österreich kam im Bautypus Kel-
lerstöckl bei der Traubenverarbeitung 
erstmalig die Gravitationsmethode 
zum Einsatz,516 wonach die Trauben 
mittels Schwerkraft die einzelnen Ver-
arbeitungsschritte der Weinproduktion 
durchlaufen.517 Unterscheidungskrite-
rium der Presshäuser ist ihre Lage zur 
Erschließungsstraße. Es treten trauf-
ständige und giebelständige Bautypen 
auf oder die Presshäuser weisen eine 
Schildmauer als Vormauerung auf. 

Größere industrielle Anlagen etablier-
ten sich weltweit erst in der zweiten 
Hälfte des 20. Jahrhunderts.518 Für 
MEYHÖFER entstanden erste architek-
tonisch anspruchsvolle Beispiele erst-
mals in den 80er und 90er Jahren des 
20. Jahrhunderts.
Der Architekt Ricardo Bofill wurde 
mit umfassenden Umplanungen der 
Kelleranlagen von Château Lafite 
Rothschild (1987) beauftragt. Das 
entworfene Raumprogramm der un-
terirdischen Kelleranlage weicht von 
den bisher rechteckigen Grundrissen 
typischer Weinkellern ab. Ricardo Bo-

514 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 187.

515 Vgl. Putz 2008, S. 83.

516 Vgl. ebd., S. 87.

517 Vgl. ebd., S. 55. 

518 Vgl. Meyhöfer 2015, S. 14.

fill entwickelte auch aus arbeitsökono-
mischen Gründen einen kreisförmigen 
Grundriss, um dessen Mittelpunkt 
16 Säulen angeordnet sind. Im Mit-
telpunkt der Anlage befindet sich ein 
Oberlicht.519

Einen neuen Maßstab in Mitteleuro-
pa stellen für MEYHÖFER auch die 
Weinkellerplanungen der Architekten 
Patrick Dillon und Jean de Gastines 
für das Château Pichon-Longueville 
(1988) in Pauillac im Medoc dar. Ziel 
der Architekten war die Formulierung 
eines neuen Maßstabs, wie eine neue 
europäische Weinarchitektur und da-
mit ein zeitgenössisches Château Bor-
deaux auszusehen habe,520 ihr Leitmo-
tiv war der „Gleichklang zwischen den 
drei Komponenten Weinberg, Château 
und Keller.“521 Ein nennenswertes Bei-
spiel in den USA stellt das Weingut 
Opus One (1991) von Scott Johnson 
dar.522

MEYHÖFER führt in Bezug auf diese in 
der Postmoderne entstandenen Prä-
sentationsbauten aus: 

„Laut waren diese Bauten, ein bisschen 
marktschreierisch, aber Verkaufen war ihr 
Job. [...] Es waren heftige Funkenschläge 
der Architektonik und ein Parforceritt 
durch die Architekturgeschichte des 20. 
Jahrhunderts und wiederum dessen Vor-
geschichte. Kein ‚less is more‘, sondern ein 
‚more, more, more‘! [...] [Diese] Weingü-
ter standen quasi auf dem Laufsteg oder 
auf einer Bühne zum Thema Baukunst 
und Weinbau. Es war so als ob die Steine 
redeten [...].“523

Erst die Schweizer Architekten Herzog 
de Meuron haben darauffolgend mit 
der Winery Dominus Estate (1995) 
im kalifornischen Napa Valley „einen 
neuen Prototypen eines Châteaus ge-
schaffen.“524 Für FRAMPTON ermög-
lichte bei diesem Projekt die Nutzung 
von Material „als primär ästhetisches 

519 Vgl. Meyhöfer 2015, S. 17.

520 Vgl. ebd..

521 Ebd., S. 16.

522 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 210.

523 Meyhöfer 2015, S. 14.

524 Ebd., S. 9.

Mittel im Gegensatz zum eher passi-
ven Charakter der Raum-Form [...] die 
Betonung des taktilen Charakters von 
Material.“525 Er stellt diesen „skepti-
schen Ästhetizismus“526 gleichzeitig 
als Markenzeichen der Architekten he-
raus.527 SEILER zu der baugeschichtli-
chen Dimension des Entwurfs:

„So wie sie bereits ihre Fussballstadien 
zu urbanen Rufzeichen gemacht hatten, 
gaben sie einem einfachen Wirtschaftsge-
bäude jenes Stück Zauber mit auf den Weg, 
das sich dieses bis dahin selbst verdient 
haben musste: durch Geschichte, Qualität 
der Erzeugnisse, Legenden der Rezeption. 
Dass die Gestaltung der Produktionsstätte 
Bestandteil dieses Zaubers sein könnte, 
war bis dato unbekannt. Aber der Gedan-
ke fiel auf fruchtbaren Boden.“528

Für MEYHÖFER ist das vom amerika-
nischen Architekten Steven Holl ent-
worfene Loisium (2004) in Langenlois, 
Niederösterreich, in dem sich auch 
das Projektgrundstück dieser Arbeit 
befindet, „der Dooropener für das ge-
zielte Marketing durch Weinarchitektur 
auch in Mitteleuropa.“529 Das Ensemb-
le umfasst einen Showroom, das Wein-
gut und ein Hotel.530

Ausgelöst durch EU-Förderungen (s. 
Anhang Qualitatives Experteninterview 
Stieglmar) und neue internationale 
Weinarchitekturen, innerhalb derer 
die Winery Dominus Estate von Her-
zog deMeuron als Initialgeber gesehen 
werden muss, entstanden neben dem 
angeführten Loisium in Österreich 
zwischen 1999 und 2004 insgesamt 
74 Neubauten, Erweiterungen und 
Renovierungen.531 Moderne Produkti-
onsanforderungen in der Weinkeller-
wirtschaft haben auch in Österreich 
zu einer Loslösung von historischen 
Bautypen wie etwa den Streckhöfen 
geführt, wodurch neue Typologien ent-
standen sind. Diese Typologien sind 

525 Frampton 2010, S. 314.

526 Ebd., S. 315.

527 Vgl. Frampton 2010, S. 315.

528 Seiler/Gust/Eue 2008, S. 16.

529 Meyhöfer 2015, S. 18.

530 Vgl. ebd., S. 18.

531 Vgl. Woschek 2011, S. 19.

nach GUST in ihrer architektonischen 
Herleitung wesentlich von Produkti-
onsprozessen bestimmt,532 wie etwa 
das Weingut Krispel (2001) von Weide-
mann Architekten. Moderne Edelstahl-
tanks und deren zentrale Steuerungs-
anlagen sind zu diesem Zeitpunkt 
wesentliche Elemente der modernen 
Weinproduktion. Für JOSIPOVIC sym-
bolisieren und repräsentieren sie den 
technischen Fortschritt, die Aktualität 
der betrieblichen Anlagen und „den 
Blick in die Zukunft.“533

Auf internationaler Ebene kommt es 
wie etwa beim Weingut Manincor 
(2000) auf einer neuen Gestaltungs-
ebene zur Technikästhetisierung der 
zentralen Steuerungseinheiten und 
der technischen Einbauten in Verbin-
dung mit der bestehenden Tradition 
der Weingüter.534 Ein österreichisches 
Beispiel für diese Entwicklung ist das 
Weingut Loimer (2000) in Langenlois, 
entworfen von Andreas Burghardt.535 
Die zum Weingut gehörenden baro-
cken Kelleranlagen des Schlosses 
Haindorf wurden mit einem „schwar-
zen Monolithen“536 verbunden, der 
neben Bürorräumen auch einen Ver-
kostungsraum aufweist: „Eine fast 
theatralisch anmutende Inszenierung 
stellt sich hier dar.“537 Hierzu JOSIPO-
VIC:

„Technik und Tradition in räumlicher Er-
fahrung bilden die neue Repräsentations-
kultur [der Weingüter], die sowohl nati-
onal als auch international verstärkt zum 
Einsatz kommt.“538

Darüber hinaus hatten österreichische 
Winzer im Zuge der internationalen 
Weinarchitekturentwicklungen und in 
Folge des österreichischen Weinskan-
dals 1985539 erkannt, dass Architek-
tur sich als Strategie zur Stärkung der 

532 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 187.

533 Josipovic 2014, S. 97.

534 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 178. 

535 Vgl. ebd., S. 37.

536 Der Standard (06.06.2003); Weingut Loimer. Blackbox  

  für  Wein.

537 Ebd..

538 Josipovic 2014, S. 97. 

539 Vgl. Winkler 2010, S. 29.

eigenen Weingutmarke anbietet um 
auch den Weinabsatz zu erhöhen.540

Bei der modernen Weinarchitektur Ös-
terreichs werden häufig die Materialien 
Glas, Holz, Beton und Stein, wie etwa 
beim Arachon-Reifekeller (2002)541 
von Wilhelm Holzbauer eingesetzt, 
insbesondere Holz als ökologisch sinn-
volles Material mit regionalem Bezug. 
Holz findet Verwendung als Fassaden-
verkleidung, konstruktives Element 
und in der Innenraumgestaltung.542

„Glas findet sich bei vielen Projekten nicht 
nur als Gebäudeöffnung und Fenster wie-
der, sondern kommt auch als Element für 
die Raumtrennung, als Dach oder Wand 
in den unterschiedlichsten Formen zum 
Einsatz.“543 

Hervorzuheben ist an dieser Stelle auf-
grund der Marketingorientierung des 
Unternehmens das Weingut Hillinger 
(2004) in Jois, dessen Kellerei von den 
Wiener Architekten Gerner und Gerner 
geplant wurde (s. Anhang Qualitatives 
Experteninterview Gerner und Gerner 
Architekten). Der Winzer Leo Hillinger 
führt in Bezug auf die Kellerei aus:

„Kunden aus der ganzen Welt kommen 
zu uns. Wichtig ist die Landschaft, der 
Blick über den See, beides findet sich in 
unseren Weinen. Architektur und Wein-
qualität bilden eine Symbiose.“544

Leopold Hillinger, Inhaber des Weinguts 
Hillinger 

Die Marketingfunktion des Gebäudes 
war auch den Architekten Gerner und 
Gerner bewusst:
„Marketing wird immer wichtiger, 
scheinbar reicht es dem Konsumenten 
nicht, auf ein gutes Glas Wein zu fahren - 
es muss mehr sein, Architektur und Um-
gebung müssen etwas bieten, das Ganze 
muss zu einem Freizeitevent werden. Das 
sind alles Kriterien, die derzeit in die Wei-
narchitektur eingreifen.“545

Ein weiterer Meilenstein der modernen 

540 Vgl. Josipovic 2014, S. 45. 

541 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 100. 

542 Vgl. Josipovic 2014, S. 97.

543 Ebd., S. 97.

544 Grandits 2008, S. 1.

545 Ebd..

und internationalen Weinarchitektur 
ist für MEYHÖFER das Weingut Here-
deros del Marqués de Riscal (2006) 
des Architekten Frank Gehry:

„Dieser Designcoup war insgesamt das 
Ergebnis einer sehr individuellen Mehr-
fachstrategie, zu der auch Werkzeuge wie 
Branding und eine globale Kommunika-
tion gehörten.“546

Das Raumprogramm umfasst neben 
einem kleinen Hotel einen Degustati-
onsraum, ein Besucherzentrum, ein 
Restaurant mit 172 Sitzen, einen Kon-
ferenzraum und Büroflächen: „Archi-
tektur und Wein gingen eine kommer-
zielle Vermählung ein.“547 Zur Intention 
des Projekts JOSIPOVIC:

„Architektur wird als Teil des Marke-
tings verstanden und muss neben seiner 
Funktionserfüllung auch die Präsentation 
des Unternehmens-Images berücksichti-
gen.“548

In der internationalen Weinarchitektur 
ist mittlerweile die Abkehr von einer 
absoluten Marketingorientierung als 
neue Entwicklung erkennbar (Stand 
2015). Die Erweiterung des Wein-
guts Gantenbein (2008) in Fläsch/
Schweiz des Architekturbüros Bearth 
und Deplazes ist für MEYHÖFER der 
„Schlüssel zur [neuen Wein-] Archi-
tektur [...].“549 Das Raumprogramm 
wurde aus der Arbeitsfolge der Wein-
herstellung heraus entwickelt. Ferner 
entstand die Fassade der Weinkellerei 
in Zusammenarbeit mit der ETH Zürich 
zur Erforschung bauindustrieller Rati-
onalisierungsprozesse.550 Die Winzer 
Gantenbein formulieren:

„Der Fluss des Weines, die Gesetze der 
Schwerkraft, die Temperaturregulie-
rungen und die Abfolge der Arbeiten 
haben das Raumprogramm bestimmt. 
Das Weingut ist ein robuster Produkti-
onsbetrieb und ein kulturell anspruchs-

546 Meyhöfer 2015, S. 16.

547 Ebd., S. 17.

548 Josipovic 2014, S. 135.

549 Meyhöfer 2015, S. 17

550 Vgl. Gantenbein 2015 (in: Gantenbein.Architektur 

  [online]).
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voller Bau. So ist der Ziegelbau das erste 
Meisterstück aus dem Atelier für Digitale 
Fabrikation [...] an der Eidgenössischen 
Technischen Hochschule in Zürich. [...] 
Entstanden ist der Prototyp eines Mauer-
werkes, das der Computer berechnet und 
der Roboter gebaut hat. Er hat die Ziegel 
so gemauert, dass an der Fassade Figu-
ren und im Raum Lichtspiele entstehen 
und dieser Lichtfilter sorgt dafür, dass in 
der Cuverie konstante Temperaturen und 
Sonnenlichtströme gewährleistet sind.“551

Neben der Digitalisierung hat laut 
MEYHÖFER auch aufgrund der Erfah-
rungen mit der Marketingorientierung 
jüngster Weinarchitekturen eine Rück-
besinnung und ein Paradigmenwech-
sel stattgefunden: 

„Ein Weinkeller ist ein Arbeitsort und 
kein Schaustück.“552

Dipl.-Ing. Dirk Meyhöfer, Architekt

Leitmotiv der neuen Weinarchitektur 
ist die Verbesserung der Produktions-
bedingungen, etwa durch die Verwen-
dung neuartiger Beton- oder Keramik-
fässer.553 Die Steuerung moderner 
Kellereitechnik kann mittlerweile durch 
dezentrale Steuerungseinheiten, die 
über das Smartphone angesteuert 
werden, erfolgen (s. Bedarfsplanung). 
Entsprechend führt TSCHOFEN (2013) 
vom Wiener Architekturbüro propeller 
z zur Zukunft der Weinarchitektur aus:
„Rund um die Jahrtausendwende haben 
sich viele österreichische und internati-
onale Winzer ausgetobt. Doch mit dem 
Rückgang der EU-Förderungen ist wieder 
eine gewisse Nüchternheit und Nutzhaf-
tigkeit eingekehrt. Auf einmal ging es in 
erster Linie nicht mehr um Schein und 
Show, sondern darum, wie gut die Pro-
duktion im Hinterkammerl funktioniert, 
wie gut die unterschiedlichen Abläufe 
funktionieren, von der Traubenanliefe-
rung über die Pressung und Gärung bis 
hin zu Flaschenabfüllung, Lagerung und 
Verkauf.“554

Die Ästhetisierungsprozesse der Wein-

551 Gantenbein 2015.

552 Meyhöfer 2015, S. 19.

553 Vgl. Renner 2015.

554 Der Standard (17.09.2013); Neue Weingüter. Eine Kiste  
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produktionstechnik setzten sich zu-
sätzlich zu der von TSCHOFEN skizzier-
ten Entwicklung aber weiter fort, wie 
etwa bei der Erweiterung des Château 
Ceval Blanc (2011) von Christian de 
Portzamparc zu beobachten ist. Die 
Weintanks sind skulptural aus Beton 
gefertigt, dessen Eigenschaften sich 
gleichzeitig positiv auf den Gärungs-
prozess des Weins auswirken.555

Den Auslöser der von TSCHOFEN ange-
deuteten neuen Entwicklungslinie der 
Weinarchitektur seit etwa 2008 und 
deren Qualitäten beschreibt MEYHÖ-
FER wie folgt:

„Innerhalb der drei Komponenten Wein-
berg, Château und Keller hat es eine Ver-
schiebung zugunsten des Weinbergs ge-
geben. Vorrang hat eine Philosophie der 
Rücksichtnahme und Integration in die 
Landschaft. Dabei hat die Architektur nur 
das gemacht, was der Trend des Weinma-
chens vorgelebt hat: einfacher werden! 
[...] Und die Architektur hat dafür eine 
ordentliche Nutzungsqualität anzubieten. 
[...] Architektur sollte heute weniger als 
Zeichen verstanden werden.“556 

Entsprechend der von MEYHÖFER 
skizzierten Entwicklungslinie neuerer 
Weinarchitektur formuliert der Winzer 
Fritz Keller (2015): „Die Klarheit unse-
rer Weine und des Weinmachens soll 
sich in der Architektur unseres Wein-
guts ausdrücken.“557 Der Winzer hat 
gemeinsam mit den Architekten Geis 
und Brantner in Oberbergen eine neue 
größtenteils unterirdische Weinkellerei 
(2013) entwickelt.558

MEYHÖFER fasst die Entwicklungsge-
schichte der Weinarchitektur wie folgt 
zusammen (2015):

„Ein Weinbauernhof [...] ist ein hybrides 
Bauwerk [...]. Der Typ des Weinbauern-
hofs hat eine Entwicklung durchgemacht, 
weil er nach der industriellen Revoluti-
on den Status einer Weinfabrik erreichen 
musste. Und seitdem Stahltanks häufig 

555 Vgl. Renner 2015.

556 Meyhöfer 2015, S. 20.

557 Ebd..

558 Vgl. ebd., S. 117.

die Holzfässer abgelöst haben, ergab sich 
die Anmutung einer nicht mehr nur hän-
dischen Produktion.“559

5.1.3 Marketing und Wein

5.1.3.1 Marketing

Als Marketing wird neben der (Abtei-
lungs-)Funktion innerhalb eines Unter-
nehmens die marktorientierte Führung 
eines Unternehmens verstanden560 
und trägt dabei direkt zum finanziel-
len Unternehmenserfolg bei.561 Bei 
marktbezogenen Aufgaben wie Marke-
ting geht es insbesondere neben dem 
Erkennen und der Befriedigung vor-
handener Bedürfnisse „um die syste-
matische Bedarfs- bzw. Verhaltensbe-
einflussung der Nachfrager.“562 Durch 
die Marketingaktivitäten eines Un-
ternehmens soll beim Konsumenten 
ein „einzigartiger Kundennutzen“563 
generiert werden, denn Konsumenten 
erwerben nur dann ein Produkt, wenn 
sie hierin einen Nutzen erkennen.564 
Zentrale Rolle spielt beim Marketing 
daher die Etablierung eines positiven 
Images beim Konsumenten. Hierfür 
müssen dessen Präferenzen bekannt 
sein, um in weiterer Folge die richtigen 
unternehmenspolitischen Entschei-
dungen treffen zu können.565 Ein Un-
ternehmen ist nach MEFFERT immer 
auf die Bedürfnisse aktueller und po-
tenzieller Kunden auszurichten.566

5.1.3.2 Konsumentenverhalten

Motive für den Kauf von Wein unterlie-
gen einem ständigen Wandel. Die Be-
dürfnisse des Konsumenten wachsen 
und verändern sich „in Abhängigkeit 
individueller psychologischer Zustän-
de, Umgebungen, sozialer Kontakte 
und Interaktionen, sowie von Eindrü-

559 Meyhöfer 2015, S. 11.

560 Vgl. Meffert 2015, S. 14.

561 Vgl. ebd., S. 17

562 Ebd., S. 16.

563 Ebd., S. 16.

564 Vgl. ebd., S. 16.

565 Vgl. ebd., S. 21.

566 Vgl. ebd., S. 14.

cken und Erfahrungen.“567 Generell 
präferieren Konsumenten aber nach 
FLEUCHAUS Angebote, die zu ihrer 
Persönlichkeit passen,568 denn Konsu-
menten würden Konsumgüter, Marken 
und auch Verkaufsstätten nach deren 
Ähnlichkeit mit dem eigenen Selbst-
bild, das Konsumenten von sich ha-
ben, beurteilen. 
Ferner ziehen Konsumenten bei An-
geboten die Markenwahrnehmung als 
Basis für eine emotionale Bindung 
heran, Marken werden somit zu Stüt-
zen des „persönlichen Selbstkonzept-
s“.569 Nach FLEUSCHAUS binden sich 
Weinkäufer generell an Marken mit 
„eindeutig aufrichtigem, niveauvollen, 
kompetenten, bodenständigen oder 
aufregendem Profil.“570

Während eines Vinothekbesuchs erhö-
hen positive Käuferemotionen für den 
Konsumenten den Wert der dort ver-
kosteten Weine. Kunden binden sich 
stärker an einen Wein, wenn sie sich 
während des Besuchs eines Weingut 
wohlfühlen. Eine emotionale Bindung 
führt wiederum zu einer erhöhten Wie-
derkaufrate.571 

5.1.3.3 Zielgruppe

Qualitative und aktuelle Verbraucher-
studien zeigen, was wichtige Zielgrup-
pen beim Produkt Wein suchen: Qua-
lität und Individualität, Genuss und 
emotionales Erleben, Echtheit und 
Authentizität, Tradition und Moder-
nität.572 Der Winzer Fred Loimer cha-
rakterisiert den modernen Weinkun-
den wie folgt: „Kam der Kunde früher 
mit dem Opel Kadett und packte die 
Dopplerflaschen in den Kofferraum, so 
kommt er heute im schwarzen Porsche 
und schlichtet die Sechserkartons auf 
den Rücksitz“573 (Stand 2008).

567 Fleuchaus 2011, S. 6.

568 Vgl. ebd., S. 6.

569 Ebd., S. 8. 

570 Ebd..

571 Vgl. ebd..

572 Vgl. Wechsler 2015.

573 Seiler/Gust/Eue 2008, S. 7.

5.1.3.4 Moderner Weinkonsum

Konsum von Wein ist mehrheitlich 
eine gruppendynamische Aktivität und 
daher Mittel für vielfältige Erfahrungen 
und Unterhaltung.574 Heutzutage wer-
den beim Essen Weine zu mehreren 
Gängen genossen, hierbei ist auch 
eine gewisse Weinkennerschaft zum 
gesellschaftlichen Ritual geworden:575 
„Bei einer Vielzahl von Gelegenheiten 
ist Wein ein wesentlicher Bestand-
teil des gesellschaftlichen Rahmens, 
der über den reinen Konsum hinaus-
geht.“576

5.1.4 Marketing und Architektur

5.1.4.1 Corporate Architecture

Ab der zweiten Hälfte des 20. Jahrhun-
derts wurden von Unternehmen in den 
USA erstmals Gebäude entwickelt, de-
ren Beitrag zum finanziellen Unterneh-
menserfolg nicht in der Vermietung 
oder dem Verkauf bestand, sondern 
dem werbungsbezogenen Effekt bei 
Konsumenten einer bestimmten Mar-
ke.577 Architektur erreicht aufgrund 
ihrer Beschaffenheit große Gruppen, 
was sie für PUTZ zu einem Mittel der 
Massenkommunikation befähigt. 
Auch ihre weitreichende Wirkung und 
ihre emotionale, fächerübergreifende 
Bedeutung macht Architektur mittels 
erlebnisorientierter Gestaltung zur Ge-
nerierung von einzigartigem Kunden-
nutzen578 zu einer idealen Marketin-
gaktivität eines Unternehmens.579

Das erste Unternehmensgebäude, 
dessen Entwurf auf Verkaufsstrategi-
en basierte, war die neue Unterneh-
menszentrale Lever House (1952) der 
Lever Brothers Inc. (heute Unilever)  in 
New York von Charles Luckman und 
Gordon Bunshaft.580 Der ausgebildete 

574 Vgl. Fleuchaus 2011, S. 19.

575 Seiler/Gust/Eue 2008, S. 51.

576 Fleuchaus 2011, S. 19.

577 Vgl. Pou 2013, S. 8.

578 Vgl. Meffert 2015, S. 16.

579 Vgl. Putz 2008, S. 24.

580 Vgl. Pou 2013, S. 26.

Architekt Charles Luckman581 hatte 
durch seine Marketingerfahrung, die 
er in seiner Rolle als Unternehmens-
chef (CEO) von Lever Brothers Inc. in 
den Entwurf einbrachte, maßgebli-
chen Anteil am realisierten Gebäude. 
Das Unternehmensimage von Unilever 
sollte etwa durch die Materialität der 
Fassade und durch den zukunftswei-
senden Baustoff Stahl unterstrichen 
werden.582 Zusätzliche Intention von 
Charles Luckman war es, neben der 
Abbildung des Unternehmensimages 
durch den zukunftsweisenden Entwurf 
eine hohe Publizität in diversen Medi-
en zu erreichen und somit kostenlose 
Werbung im Wert von mehreren Milli-
onen Dollar für das Unternehmen zu 
generieren. Die Gegenüberstellung der 
Baukosten mit den Werbekosten eines 
Unternehmens war innovativ und wur-
de hier erstmalig vollzogen.583

Die auf den Entwurf von Charles 
Luckman zurückzuführende Entwurfs-
methode, auch unternehmensstra-
tegische Gesichtspunkte in die Ge-
bäudeplanung einfließen zu lassen, 
wurde stetig weiterentwickelt und 
von Rem Koolhaas zu dem Leitsatz: 
Function follows strategy verdichtet. 
Stand beim Gebäudeentwurf des Le-
ver House noch die Demonstration der 
Wirtschaftsmacht des Unternehmens 

581 Vgl. Pou 2013, S. 23.

582 Vgl. ebd., S. 27.

583 Vgl. ebd, S. 28.

Abb. 045 --- Lever House; Charles Luckman, 1952
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Lever Brothers Inc. im Vordergrund, 
erklärt POU bei unternehmensbezoge-
nen Architekturentwürfen mittlerweile 
die Stärkung einer Unternehmensmar-
ke durch die Entwicklung immaterieller 
Erlebnis- und Unterhaltungskonzepte 
für prioritär584 (Stand 2013).

Für die unter dem Leitsatz function 
follows strategy stehende, unterneh-
mensstategische Architekturprodukti-
on hat sich der Begriff Corporate Archi-
tecture herausgebildet. Als Corporate 
Architecture wird das Aufgabenfeld an 
der Schnittstelle von Architektur zu 
visueller Kommunikation, Marketing 
und Design verstanden: „Es zielt da-
rauf ab, verbindliche Grundlagen zur 
Gestaltung von Bauten, Räumen und 
Präsentation von Unternehmen zu 
schaffen [...].“585 Corporate Architec-
ture-Konzepte sollen als dreidimen-
sionale Manifestation der Unterneh-
menskultur586 die Tradition, Inhalte 
und Ziele eines Unternehmens (CI-Cor-
porate Identity587) räumlich umsetzen 
und in einem Leitbild festhalten.588 (s. 
Bedarfsplanung)

Weitere Teilstrategien der Corporate 
Identity (CI) sind das Corporate Design 
(CD), zu dem auch die Corporate Ar-
chitecture (CA) gezählt wird, Corporate 
Communications (CC) und Corporate 
Behaviour (CB).589 (s. Glossar)

5.1.4.2 Weinbezogene Corporate 
   Architecture

Für WOSCHEK ist es die Aufgabe von 
Weinanbietern „mit Eloquenz, Sach-
verstand und Glaubwürdigkeit beim 
potentiellen Kunden und Gast Inte-
resse, Zuneigung und Begeisterung 
zu wecken.“590 Für das Funktionieren 
dieser Vermittlung spielt „das jeweili-
ge Umfeld, Ambiente und Interieur, die 
Architektur und Gestaltung, der beson-

584 Vgl. Pou 2013, S. 135.

585 Messedat 2008, S. 52.

586 Vgl. ebd., S. 53.

587 Vgl. Schürmann 2011, S. 324.

588 Vgl. Messedat 2008, S. 54.

589 Vgl. Schürmann 2011, S. 324.

590 Woschek 2014, S. 7.

dere Raum für das Erlebnis Wein eine 
wesentliche Rolle,“591 denn „die archi-
tektonische Gestaltung hat auf das 
Image und die Profilierung eines Be-
triebs, seiner Erzeugnisse und seiner 
Leistungen erheblichen Einfluss.“592

Die Unternehmensarchitektur eines 
Weinguts muss hierzu alle Produk-
tionsbereiche mit einschließen und 
der übergeordneten Unternehmens-
philosophie (Coporate Identity) fol-
gen.593 Auffallend bei einem Weingut 
und unüblich im Vergleich zu anderen 
landwirtschaftlichen Produktionsstät-
ten ist die Nähe zwischen Produktion, 
Präsentation, Verkostung und Vertrieb. 
Es entsteht somit ein Spannungsver-
hältnis zwischen Repräsentation und 
Markenidentität in den Bereichen  
Präsentation, Verkostung und Vertrieb 
und der übergeordneten Funktionalität 
in der Produktion.594

PUTZ (2008) unterscheidet bei den 
Faktoren, welche einen Einfluss auf 
die Unternehmensarchitektur eines 
Weinguts haben und damit auf die 
Corporate Architecture, zwischen funk-
tionsbedingten Elementen und Moti-
ven.595

Die größten Auswirkungen auf die Ge-
staltung moderner Weingüter haben 
für PUTZ die Aspekte Arbeitsweise, 
Kellereitechnik und Tageslicht in der 
Weinproduktion, sie sind die präsen-
testen Zeichen von technischem Fort-
schritt, Innovation und der Modernität 
der Produktion.596 Diese Aspekte be-
zeichnet PUTZ als funktionsbedingte 
Elemente.597 Als innovative Arbeitswei-
se bespricht PUTZ (2008) insbesonde-
re die Gravitationsmethode als beson-
ders schonend. Die Trauben gelangen 
hier nach dem historischen Vorbild 
des Kellerstöckl mittels Schwerkraft zu 
den einzelnen Produktionsschritten.598

Die Gravitationsmethode wurde beim 

591 Woschek 2014, S. 7.

592 Ebd., S. 18.

593 Vgl. Josipovic 2014, S. 50.

594 Vgl. Putz 2008, S. 156.

595 Vgl. ebd., S. 57.

596 Vgl. ebd., S. 53.

597 Vgl. ebd., S. 57.

598 Vgl. ebd., S. 55.

Weingut Heinrich (2001) durch Eingra-
bung der einzelnen Etagen realisiert, 
beim Weingut Krispel (2001) wurden 
die notwendigen Etagen oberirdisch 
umgesetzt.599 Die lineare Produktion 
ohne Gravitation auf einer Ebene wird 
jedoch aufgrund technischer Innovati-
onen in der Kellereitechnik mittlerwei-
le als noch schonender angesehen. 
(Stand 2015) (vgl. Bedarfsplanung)

Die Form der Traubenverarbeitung im 
Produktionsprozess ist für den Winzer 
Ausweis einer qualitativ hochwertigen 
Weinherstellung,600 die Verkaufsförde-
rung erfolgt seitens des Winzers daher  
direkt über die kommunizierte Produk-
tionsweise und implizierte Weinquali-
tät. Die Produktionsweise eines Wein-
guts hat somit durch die notwendige 
bauliche Ausgestaltung der Weinkel-
lerei großen Einfluss auf den Entwurf 
und die hiermit verbundene Corporate 
Architecture.

Einen wesentlichen Einfluss auf die 
Gestaltung einer Weinkellerei haben 
für PUTZ im Bereich der Kellereitech-
nik moderne Stahltanks, deren insze-
nierte Anordnung und Gestalt einen 
wesentlichen Einfluss auf den Rau-
meindruck einer Weinkellerei haben. 
Ein aktuelles Beispiel ist die Wein-
kellerei Faustino Winery (2010) von 
Norman Foster. Desweiteren werden 
wie beim Weingut Lackner-Tinnacher 
(2002)601 bei modernen Kellereien als 
funktionsbedingte Elemente senkrech-
te und waagerechte Fensterbänder 
oder Lichtkuppeln für eine optimierte 
Tageslichtausbeute eingesetzt, die 
den Betriebsablauf nicht stören.602

Als „Motive des Neuen, des Aufbruchs 
und der Innovation“603 führt PUTZ 
die Unmittelbarkeit und den Kont-
rast  an.604 Durch die Unmittelbarkeit 
mittels Sichtbeziehung zwischen der 
Produktionsstätte und dem Verkos-
tungsbereich werden dem Kunden 
etwa beim Weingut Krispel (2001) ne-

599 Vgl. Putz 2008, S. 56.

600 Vgl. ebd., S. 55.

601 Vgl. ebd., S. 156.

602 Vgl. ebd., S. 53.

603 Ebd., S. 149.

604 Vgl. ebd., S. 151-152.

ben der offengelegten Produktqualität 
neue und aktuelle Produktionsabläu-
fe verdeutlicht.605 Baulich werden die 
Sichtbeziehungen meist durch groß-
flächige Decken-, Wand- und/oder Bo-
denverglasungen inszeniert.606

Durch das Motiv der Unmittelbarkeit 
wird für das Vertrauen des Kunden 
geworben.607 Die technischen Anlagen 
sind von den originären Kundenberei-
chen aus oftmals unmittelbar einseh-
bar und bieten Einblick in die moderne 
Herstellungstechnik und Herstellungs-
kriterien. Hiervon weicht das Weingut 
F.X. Pichler (2009) ab, aus dem Ver-
kostungsraum heraus ist keine direkte 
Einsicht in den Weinkeller möglich.608  

Die Vermittlung des Neuen und des 
Aufbruchs erfolgt bei vielen Projekten 
auch über die Wahl und den Einsatz 
der Baumaterialien, wie etwa beim 
Weingut Pittnauer (2000), bei dem 
insbesondere industriell und technoid 
anmutende Materialien wie Sichtbe-
ton, Glas und Stahl verwendet wurden 
um auch die Qualität der Produktion 
durch eine hohe Sauberkeit zu unter-
streichen.609

Beim Weingut Tement wird beim Ver-
kostungsraum und dem Produktions-
bereich etwa der Kontrast gediegen/
technoid eingesetzt.610 Als weitere 
Kontraste, die bei modernen Weingü-
tern zur Spannungserzeugung beim 
Konsumenten eingesetzt werden, 
führt PUTZ an:
„Alt und Neu, energiegeladen und ge-
mächlich, das Bildhafte und das Explizite, 
Kurzweiliges und Althergebrachtes.“611

Neben dem Aufzeigen des Neuen und 
der Innovation sind bei modernen Wein-
gütern ebenso Motive anzutreffen, wel-
che die Tradition im Weinbau mit archi-
tektonischen Mitteln referenzieren.612 

605 Vgl. Putz 2008, S. 150.

606 Vgl. Josipovic 2014, S. 96.

607 Vgl. Wechsler 2015.

608 Vgl. Josipovic 2014, S. 133.

609 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S 72.

610 Vgl. Putz 2008, S. 152.

611 Vgl. ebd., S. 146.

612 Vgl. ebd., S. 171.

Durch das Motiv der Erdverbundenheit 
wird „die Verzahnung [...] des Produk-
tes mit seiner Umgebung und die Un-
möglichkeit der räumlichen Verlegung 
sowie die natürliche Determination 
des Weines deutlich“613 gemacht. Das 
Weingut Loimer (2000) etwa wurde 
unmittelbar in den Weinbergen des 
Weinguts errichtet und eingegraben. 
Dessen Nähe zu den Ursprüngen und 
zu den Weinreben drückt somit zum 
einen die direkte Verbindung zur Um-
gebung aus614 und zum anderen wird 
durch die Eingrabung Umweltbewusst-
sein und Traditionsbewusstsein an-
gezeigt, da Weinarchitekturen schon 
seit jeher mit der Erde verwurzelt und 
verbunden sind.615 (s. Architektur und 
Wein)

Beim Weingut F.X. Pichler wurden zur 
Verdeutlichung der Erdverbundenheit 
und der Regionalverankerung die tra-
ditionellen Natursteinmauern der Um-
gebung als Thema aufgegriffen und 
bei der Innenraumgestaltung einge-
setzt.616

Auch durch die Verwendung von Grün-
dächern, wie dies etwa beim Weingut 
Hillinger (2004) umgesetzt wurde, soll 
die sensible Einbindung in die für die 
Weinproduktion wesentliche Umge-
bung verdeutlicht werden.617

Die umgebende Landschaft kann auch 
neben der aufgezeigten physischen 
Verbindung durch innere Sichtbezüge 
in die Architektur eingebunden wer-
den, etwa indem wie beim Weingut 
Hillinger  großflächige Sichtfenster in 
den Verkostungsräumen den Bezug 
zum Naturprodukt Wein herstellen.618 
Gleichzeitig wird eine visuelle Verbin-
dung zur Topografie, zum Siedlungs-
raum und zum Naturraum hergestellt, 
die der Verortung der Weinarchitektur 
dient.

Andere Weingüter stellen das Mo-
tiv der Erdverbundenheit dar, indem 

613 Putz 2008, S. 172.

614 Vgl. ebd., S. 171.

615 Vgl. ebd., S. 185.

616 Vgl. Josipovic 2014, S. 132.

617 Vgl. Putz 2008, S. 177.

618 Vgl. ebd., S. 189.

Weinreben auch im Innenraum ge-
stalterisch verwendet werden, um die 
Herkunft des Endprodukts Wein zu 
verdeutlichen.619

Durch das Motiv der Historie zeigen 
Weingüter die Tradition des Weinguts 
und das damit einhergehende Ex-
pertenwissen der Winzerfamilie auf. 
Durch eine bewusste oder unbewuss-
te architektonische Kontrastierung von 
Alt und Neu wird für den Konsumenten 
ein Spannungsverhältnis aufgebaut, 
das Vertrauen erzeugen soll.620 Der 
Verkostungsraum des Weinguts Hein-
rich (2001) etwa legitimiert sich für 
PUTZ durch die unmittelbar erfahrba-
re, lange Tradition der Winzerfamilie. 
Aus dem Verkostungsraum wird durch 
den Boden ein Einblick in einen histo-
rischen Weinkeller gewährt und insze-
niert.621 Bei Weingütern die Rotwein 
ausbauen, wird dem Konsumenten 
der Blick auf den in Barriquefässern la-
gernden Wein der kommenden Saison 
gewährt, wesentlicher Anspruch ist die 
Vermittlung der Handwerklichkeit, die 
mit der Weinbereitung verbunden ist 
und nicht zuletzt die Individualität des 
Winzers, der für die Qualität des Weins 
und den Produktionsprozess verant-
wortlich zeichnet.622 Baulich werden 
diese Motive über direkte Sichtbezie-
hungen etwa vom Verkostungsraum 
in das Barriquefasslager umgesetzt. 
Durch die Präsenz von Lagerung und 
Reifung der Weine wird dem Konsu-
menten somit die Funktionalität der 
Umgebung verdeutlicht.623

In den Verkostungsräumlichkeiten der 
Weingüter ist ein bestimmtes Umfeld 
notwendig, das ein ausreichendes 
Maß an Konzentration gewährleistet. 
Hierzu bedarf es zunächst einer ausrei-
chenden Belüftung und Tageslicht,624 
wesentlicher und übergeordnet ist für 
FLEUCHAUS aber die Wahrnehmung 
einer „bestimmten Ladenpersönlich-
keit“625 durch den Weinkonsumen-

619 Vgl. Putz 2008, S. 174.

620 Vgl. ebd., S. 193.

621 Vgl. ebd., S. 194.

622 Vgl. ebd., S. 200.

623 Vgl. ebd., S. 202.

624 Vgl. György 1978, S. 269.

625 Fleuchaus 2011, S. 18.
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ten, zu der die Innenraumgestaltung 
beiträgt. FLEUCHAUS führt vertiefend 
aus:

„Minimalistische Hüllen werden als un-
angenehm wahrgenommen, komplexe 
Hüllen als enthusiastisch, authentisch 
und solide, Gemäßigte Hüllen als wenig 
anspruchsvoll, authentisch oder solide, 
Gemäßigte Hüllen als wenig anspruchs-
voll und Gehaltvolle Designs als wenig 
enthusiastisch und unangenehm.“626

Die Motive Genuss, Qualität und Re-
präsentation werden in den Verkos-
tungsräumen der Weingüter etwa 
durch die Präsentation der Weine auf 
langen weißen Tafeln bedient. Bei den  
Weingütern F.X. Pichler, Loimer und 
Pittnauer werden die Weine nicht nur 
aus ästhetischen Gründen auf weißen 
Tischen als Bühne präsentiert, son-
dern auch um die Farbeigenschaften 
des Weins einschätzen zu können. 
Dem Wein wird dadurch ermöglicht, 
„seiner Funktion innerhalb der Archi-
tektur zu entsprechen.“627

In den Repräsentationsflächen von 
Weingütern kommt es häufig zur Ver-
wendung diverser weinbezogener Sym-
bolik. Untrennbares Symbol des Weins 
ist seine physische Erscheinung in 
Flaschen, mit denen das Produkt Wein 
unweigerlich assoziert wird. Das Motiv 
der Symbolik wird in Weinarchitektu-
ren oftmals additiv und raumbildend 
eingesetzt, auch um eine bestimmte 
Mystik durch entstehende Lichtver-
hältnisse zu erzeugen.628 Im Wein-
gut Neumeister (2005) etwa wurden 
Weinflaschen von Andreas Burghardt 
im Verkostungsraum raumbildend 
und halbkreisförmig angeordnet.629 
Gleichzeitig wird über die grüne Farbe 
der Weinflaschen eine farbassoziative 
Verknüpfung zum Wein hergestellt und 
die Weinaffinität der Umgebung gestal-
terisch dargestellt.630

626 Fleuchaus 2011, S. 18.

627 Putz 2008, S. 205.

628 Vgl. Putz 2008, S. 209.

629 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 133.

630 Vgl. Woschek 2014, S. 19.

In den Verkostungsräumen der Wein-
güter wird der Wein oftmals „der Prä-
sentation bei einem Juwelier nicht 
unähnlich“631 dem Konsumenten bei-
nahe museal anmutend, durch eine 
entsprechende Beleuchtung in Vitri-
nen und ähnlichem dargeboten. Hier-
durch wird als Motiv die Exklusivität 
des Produkts unterstrichen.

Die Lager- und Produktionsstätten mo-
derner Weingüter werden oftmals mit-
tels sakraler Querverweise, ihre Licht- 
und Rauminszenierung betreffend, 
gestaltet.632 Die neuen „Kathedralen 
des Weins“633 wie etwa die Bodega 
Ysios (2001) von Santiago Calatrava 
lassen Assoziationen wie sakrale Erha-
benheit und Ruhe in akustischer und 
zeitlicher Hinsicht zu. Für PUTZ verleiht 
diese Form der Raum- und Lichtinsze-
nierung „dem Wein eine überirdische 
Würde.“634 Gleichzeitig soll die sakrale 
Rauminszenierung die Qualität und 
Handwerklichkeit des Produkts Wein 
unterstreichen.
Auch das Weingut Umathum (2003) 
wurde mit seinem Haupt- und Neben-
schiff nach dem Motiv der Sakralität 
gestaltet.635

Die architektonische Gestaltung des 
Weinguts F.X. Pichler (2009) weicht 
aufgrund einer spezifischen Zielgrup-
pe und Unternehmensphilosophie von 
den aufgezeigten Sichtbeziehungen, 
die dem Konsumenten in anderen 
Projekten dargeboten werden, ab. Das 
Weingut möchte insbesondere Vertre-
ter des internationalen Weinjournalis-
mus und qualitätsbewusste Händler 
ansprechen, daher ist der direkte Ein-
blick in den Weinkeller nicht ermög-
licht.636 Es wird hier auf die Individu-
alität des verantwortlichen Winzers 
verwiesen. Hierzu WECHSLER: „Wenn 
Winzer und Weinarchitektur zueinan-
der passen, kann ein authentisches 
Ganzes entstehen.“637

631 Putz 2008, S. 217.

632 Vgl. Putz 2008, S. 221.

633 Veiel 2003.

634 Putz 2008, S. 221.

635 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 83.

636 Vgl. Josipovic 2014, S. 133.

637 Wechsler 2015.

Für GÖBEL kann die erfolgreiche Au-
ßendarstellung eines Familienunter-
nehmens nur auf der Profilierung und 
der Kommunikation der Einzigartigkeit 
und Authenzität der (Winzer-) Persön-
lichkeit fußen.638 Entsprechend ist ein 
wesentliches Motiv der Weinarchitek-
turen neben der Abgrenzung gegen-
über der Konkurrenz639 insbesondere 
in Österreich in Folge des Weinskan-
dals 1985 die Herausstellung der Indi-
vidualität des produzierenden Winzers 
durch den Namen.640  Desweiteren ist 
die Publizität der Individualität des 
Winzers und der Weinarchitektur ein 
wesentlicher Werbefaktor der neuen 
Weinarchitektur. (s. Corporate Archi-
tecture)

Aufbauend auf den von TSCHOFEN641  
und MEYHÖFER642 angeführten aktuel-
len Entwicklungen in der Weinproduk-
tion und der hieraus entstehenden 
Weinarchitektur seit 2008 kann der 
von PUTZ (2008) eingeführte Kanon 
über die gestaltenden funktionsbe-
dingten Elemente und Motive der 
Weinarchitektur auch auf Grundlage 
der Bedarfsplanung der vorliegenden 
Arbeit erweitert werden. Die beauftra-
genden Winzer führen aus:
„Durch authentisch gelebtes Win-
zer-Handwerk und ausgewogene hand-
werkliche Anmutung soll die Identifikati-
on der Winzer als Landwirte spürbar sein. 
[Es] soll ein neues, kleines und feines La-
bel unter dem Oberbegriff natural organic 
gegründet werden.“ (vgl. Bedarfsplanung)

Die Winzerfamilie Pichler vom Weingut 
F.X. Pichler ergänzt:
„Jeder Keller hat seine individuelle Atmo-
sphäre. Jeder seine eigene Hülle. Ein Kel-
ler ist eine Werkstätte für Handwerk und 
Kunst.“643

In der Weinproduktion findet die Rück-
besinnung auf eine handwerklich mo-
tivierte Produktionsweise statt. Durch 

638 Vgl. Göbel 2012, S. 153.

639 Vgl. Josipovic 2014, S. 136.

640 Vgl. Winkler 2010, S. 32.

641 Vgl. Der Standard (17.09.2013); Neue Weingüter. Eine  

  Kiste für den Wein.

642 Vgl. Meyhöfer 2015, S. 20.

643 F.X. Pichler GmbH 2016 (in: Weingut [online]).

den biologischen Weinrebenanbau 
und eine in Teilen ursprüngliche Pro-
duktion mit innovativen Methoden der 
Fassreifung, verbunden mit innovativer 
Kellereitechnik bildet sich neben der 
Ausweitung der funktionsbedingten 
Elemente nach PUTZ (2008) das neue 
Motiv der bodenständigen und hand-
werklichen Authentizität heraus. Durch 
die Abkehr von einer rein technoid mo-
tivierten hin zu einer nachhaltigen und 
innovativen Produktionsweise wird das 
Motiv des Neuen und der Innovation 
von PUTZ (2008) zumindest in Teilen 
durch das Motiv der   bodenständigen 
und handwerklichen Authentizität ab-
gelöst und hat zeitgenössische Auswir-
kungen auf die weinbezogene Corpora-
te Architecture.

Abb. 048 --- Weingut Antinori, 2015; Sichtbeziehungen 
zwischen Produktions- und Kundenbereich

Abb. 047 --- Faustino Winery, 2010; Moderne Kellereitechnik als Zeichen technischen Fortschritts

Abb. 049 --- Weingut F.X. Pichler, 2010; Verdeutlichung der Erdverbundenheit und Regionalverankerung im Verkostungsraum

Abb. 046 --- Weingut Gantenbein, 2015; Tageslicht in der Weinproduktion
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Abb. 050 --- Weingut Loimer, 2000; Verdeutlichung der Erdverbundenheit und Regional-
verankerung durch Eingrabung des Baukörpers

Abb. 053 --- Weingut Loimer, 2000; Weinpräsentation

Abb. 052 --- Weingut Gantenbein; Verdeutlichung der 
Handwerklichkeit im Produktionsprozess

Abb. 051 --- Weingut Hillinger, 2004; Verdeutlichung der Erdverbundenheit und Regional-
verankerung durch Eingrabung des Baukörpers

Abb. 054 --- Lanz Wein; Robanus Architekten, 2012; Bodenständigkeit und Exklusivität in der Corporate Wine Architecture

Abb. 056 --- Bodega Ysios, Santiago Calatrava, 2001; Sakralität in der Corporate Wine Architecture
Abb. 055 --- Bodega Ysios, Santiago Calatrava, 2001; 
Sakralität in der Corporate Wine Architecture

5.2 HYPOTHESE ZU FORSCHUNGS- 
 FRAGE V

Unter Rücksichtnahme des Kunden-
nutzens müssen unternehmenstrate-
gische Aspekte immer in die Planung 
eines Weinguts einfließen. Die Funk-
tionalität der Produktionsprozesse 
und die Motive Authentizität, Qualität, 
Erdverbundenheit, Historie, Individu-
alität und Sakralität stehen bei einer 
notwendigen regionalkontextuellen 
Einbindung der Unternehmensarchi-
tektur unter Rückbezug auf historische 
Bautypen und bauhistorische Gestal-
tungsprinzipien zur Schaffung einer 
authentischen, zeitgenössischen und 
weinbezogenen Corporate Architecture 
im Vordergrund.

Forschungsfrage und Hypothese bin-
den den Aspekt der sozialen Nach-
haltigkeit und der ökonomischen 
Nachhaltigkeit ein.

Hypothese zu Forschungsfrage I

Bei Verortung der zu planenden Wein-
kellerei in geprägten Kulturlandschaf-
ten sowie  traditionellen dörflichen 
Strukturen unterliegt die Bauaufgabe 
durch Erfordernisse moderner Produk-
tionsmethoden und einer notwendigen 
Markenbildung zur Generierung inter-
nationaler Absatzmärkte grundsätzlich 
einem Spannungsfeld, welches in der 
Planungsphase sensibel  berücksich-
tigt werden muss.

Hypothese zu Forschungsfrage II

Um Produktionsabläufe der Weinpro-
duktion effizient und qualitätsvoll in 
die Architektur einzubinden, ist ein 
auf das Weingut zugeschnittenes Be-
triebsgebäude notwendig, dessen  
Betriebskonzept vor der eigentlichen 
Bauplanungsphase bedarfsgerecht 
und gemeinsam mit dem Winzer dialo-
gisch entwickelt werden muss. Dieses 
Betriebskonzept hat eine direkte Aus-
wirkung auf die Architektur der Wein-
kellerei.

Hypothese zu Forschungsfrage III

Die Gebäudekonstruktion der Weinkel-
lerei muss so beschaffen sein, dass 
durch die Reduktion der Planungspa-
rameter eine hohe Homogenität, par-
tiell modulare Baustruktur und Langle-
bigkeit der Bauteile und Materialien 
gegeben ist.

Hypothese zu Forschungsfrage IV

Die monetäre Projektwirtschaftlichkeit 
der Weinkellerei ist für den Unterneh-
mer von zentraler Bedeutung. Durch 
die Umsetzung einer integralen Immo-
bilien- und Unternehmensstrategie in 
Form einer immobilienbezogenen und 
simulativen Unternehmensbewertung 
in Verbindung mit einer nachgelager-
ten Risikoanalyse kann der Planer 
den Unternehmer bereits in frühen 
Projektphasen  bei der Einschätzung 
des ökonomischen Projektnutzens 
bzw. -risikos positiv  unterstützen. In 
der Projektvorbereitungsphase ist eine 
Berücksichtigung der gesamten immo-
bilienbezogenen Lebenszykluskosten 
zur Bewertung der monetären Projekt-
wirtschaftlichkeit und Sicherstellung 
einer ökonomisch nachhaltigen Pla-
nung obsolet.

Hypothese zu Forschungsfrage V

Unter Rücksichtnahme des Kunden-
nutzens müssen unternehmenstrate-
gische Aspekte immer in die Planung 
eines Weinguts einfließen. Die Funk-
tionalität der Produktionsprozesse 
und die Motive Authentizität, Qualität, 
Erdverbundenheit, Historie, Individu-
alität und Sakralität stehen bei einer 
notwendigen regionalkontextuellen 
Einbindung der Unternehmensarchi-
tektur unter Rückbezug auf historische 
Bautypen und bauhistorische Gestal-
tungsprinzipien zur Schaffung einer 
authentischen, zeitgenössischen und 
weinbezogenen Corporate Architecture 
im Vordergrund. 
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teil II
Wissenschaftliche Methode:

Qualitatives Experteninterview
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Eine weitere Annäherung an die 
Forschungsfragen erfolgte diskurs- 
orientiert durch die Befragung von Ex-
perten.644 Basierend auf der theoreti-
schen Grundlagenermittlung zu den 
Forschungsfragen645 und der projekt-
bezogenen Bedarfsplanung wurden 
hierzu Qualitative Expertenbefragun-
gen in Form von Leitfadeninterviews 
entwickelt.646 Die Expertenbefragun-
gen dienten grundsätzlich dem per-
sönlichen Feldzugang des Verfassers 
und somit einem generell höheren Pro-
jektverständnis.

6.1 WISSENSCHAFTS- 
 THEORETISCHER 
 HINTERGRUND

In der empirischen Forschung wird 
zwischen Qualitativen Methoden und 
Quantitativen Methoden unterschie-
den. Qualitative Forschungsansätze 
sind nach HUSSY teil-  oder non-stan-
dardisiert und weisen durch freie 
Antworten einen offenen Charakter 
auf. Quantitative Forschungsansätze 
hingegen sind standardisiert und ge-
schlossen.647

Die einzelnen Entscheidungsgründe 
für eine qualitative Durchführung die-
ser Untersuchung werden im weiteren 
Verlauf dargelegt.

Qualitative Interviewformen rechnet 
FLICK der qualitativen Sozialforschung 
zu,648 welcher wissenschaftstheore-
tisch ein „dialog-konsenstheoretisches 
Wahrheitskriterium“649 zu Grunde liegt:

644 Vgl. Mayer 2002, S. 22.

645 Vgl. ebd., S. 24.

646 Vgl. ebd., S. 36.

647 Vgl. Hussy 2008, S. 2.

648 Vgl. Flick 2000c, S. 18.

649 Mayer 2002, S. 22.

„Die Realität ist nicht als relativ konstante 
Wirklichkeit [wie im Kritischen Rationa-
lismus]650 vorhanden, sondern entwickelt 
sich [auf der Grundlage konstruktivisti-
scher Wissenschaftstheorien]651 im Dis-
kurs.“652

Als Merkmal qualitativer Forschung 
liegt nach MAYER einer empirischen 
Untersuchung mittels Expertenbefra-
gungen daher eine Forschungsmetho-
dik mit dem Anspruch einer induktiven 
und umfassenden Theoriebildung zu 
Grunde.653 Auf Grundlage von Einzel-
beobachtungen wird hier auf allge-
meingültige Aussagen geschlossen.654 
SEIPEL beschreibt als Ziel Qualitativer 
Untersuchungen, durch Rekonstruk-
tion subjektiver Sichtweisen und von 
Handlungsmotiven Informationen über 
die Handelnden und deren Motivation 
zu generieren und zusammenzufas-
sen.655

Entsprechend beschreibt FLICK die 
der qualitativen Forschung zugrunde-
liegende Intention als „den Anspruch, 
Lebenswelten ‚von innen heraus‘ aus 
der Sicht der handelnden Menschen 
zu beschreiben. Damit will sie [die qua-
litative Forschung] zu einem besseren 
Verständnis sozialer Wirklichkeiten 
beitragen und auf Abläufe, Deutungs-
muster und Strukturmerkmale auf-
merksam machen.“656 Qualitative For-
schung weist nach FLICK eine „starke 
Orientierung am Alltagsgeschehen 
und/oder Alltagswissen der Unter-
suchten [auf]: Handlungsprozesse 
werden in ihrem alltäglichen Kontext 

650 Vgl. Mayer 2002, S. 22.

651 Vgl. ebd., S. 16.

652 Ebd., S. 23.

653 Vgl. ebd., S. 25.

654 Vgl. ebd., S. 18, S. 23.

655 Vgl. Seipel 2003, S. 84.

656 Flick 2000c, S. 14.

situiert“,657 mit dem Ziel des „Verste-
hen[s] von komplexen Zusammenhän-
gen“658 durch genaue Beschreibung 
von Abläufen und Entscheidungen.659

6.2 ERHEBUNGSVERFAHREN

Als mögliche Erhebungsverfahren 
einer qualitativen Untersuchung be-
schreibt MAYERING drei Methoden, 
die alle „auf sprachlicher Basis arbei-
ten.“660 MAYERING unterscheidet zwi-
schen Problemzentriertem Interview, 
Narrativem Interview sowie der Grup-
pendiskussion und stellt ihre Bedeu-
tung innerhalb der Qualitativen For-
schung heraus:

„In der qualitativen Forschung [spielt] 
der verbale Zugang, das Gespräch, eine 
besondere Rolle. [...] Subjektive Bedeu-
tungen lassen sich nur schwer aus Beob-
achtungen ableiten. Man muss hier die 
Subjekte selbst zur Sprache kommen las-
sen; sie selbst sind zunächst die Experten 
für ihre eigenen Bedeutungsgehalte.“661

Prof. Dr. Philipp Meyering

Unter dem Begriff eines Problemzent-
rierten Interviews
„sollen alle Formen der offenen, 
halbstrukturierten Befragung zusam-
mengefasst werden. Das Interview lässt 
den Befragten möglichst frei zu Wort 
kommen, um einem offenen Gespräch 
nahezukommen. Es ist aber zentriert auf 
eine bestimmte Problemstellung, die der 
Interviewer einführt, auf die er immer 
wieder zurückkommt.“662

Prof. Dr. Philipp Meyering

657 Flick 2000c, S. 23.

658 Ebd., S. 23.

659 Vgl. Flick 2000a, S. 258.

660 Mayring 1990, S. 45.

661 Ebd..

662 Ebd., S. 46.

6. Einleitung

In Form der bereits formulierten For-
schungsfragen dieser Arbeit liegt 
den entwickelten Befragungen eine 
übergeordnete Problemstellung zu-
grunde. Desweiteren sollte eine offe-
ne Gesprächsführung die befragten 
Experten in ihren Antworten nicht 
beschränken und so die gewünschte 
Rekonstruktion der subjektiven Sicht-
weisen, wie SEIPEL sie als Merkmal 
qualitativer Forschung beschreibt, er-
möglichen.663

Für den Zweck und die Ausrichtung 
dieser Untersuchung wird das prob-
lemorientierte Interview nach MAYE-
RING als zielführend gewertet.

6.3 QUALITATIVE EXPERTEN- 
 BEFRAGUNG

Generell werden bei qualitativen Befra-
gungen einzelne Mitglieder eines sozi-
alen Feldes befragt,664 welche der In-
formationsgenerierung aus mehreren 
kompetenten Quellen dienen.665

Bei Qualitativen Expertenbefragungen 
werden die Befragten grundsätzlich 
als Repräsentanten einer Gruppe an-
gesehen,666 wobei nach MEUSER und 
NAGEL jemand als Experte gilt, „der 
auf einem begrenzten Gebiet über ein 
klares und abrufbares Wissen verfügt 
[...], [sowie] über einen priviligierten 
Zugang zu Informationen.“667

Das hier verwendete Erhebungsver-
fahren von Informationen und Aus-
sagen mittels Leitfadeninterview ist 
nach KASSL dem Typus einer Exper-
tenbefragung zuzurechnen,668 da die 
entwickelten Leitfäden aus den For-
schungsfragen sowie der Bedarfspla-
nung resultieren und somit angelehnt 
an MAYER und MAYERING die oben 
beschriebene problemzentrierte Struk-
turierung aufweisen.669

663 Vgl. Seipel 2003, S. 84.

664 Vgl. Hölzl 1994, S. 61.

665 Vgl. Kassl 2000, S. 27.

666 Vgl. Mayer 2002, S. 36.

667 Ebd., S. 40.

668 Vgl. Kassl 2000, S. 27.

669 Vgl. ebd., S. 28; Mayer 2002, S. 42; Mayering     

  1990, S. 46.

6.4 LEITFADENKATALOG

Im Rahmen von Expertenbefragungen 
sind nach MAYER die theoretische 
Grundlagenermittlung als Basis für die 
Entwicklung des Leitfragenkatalogs670 
sowie ein offener Prozesscharakter 
durch die Konzeption und Verwen-
dung offener Fragestellungen analog 
zu HUSSY Merkmale qualitativer For-
schung.671

Bei der Ausarbeitung der behandel-
ten Themenkomplexe des Leitfadens 
muss immer die der Untersuchung zu-
grundeliegende Problemstellung bzw. 
müssen die Forschungsfragen beach-
tet und eingepflegt werden.672

KASSL unterscheidet grundsätzlich in 
Bezug auf das Gerüst eines Leitfadens 
zwischen den Gesprächsverlauf einlei-
tende Fragen, stützende Fragen und 
beendende Fragen.673 Als Fragetypen 
führt KASSL direkte Fragen, indirekte 
Fragen und spezifizierende Fragen an, 
die einen Leitfaden strukturieren.674

MAYRING unterscheidet zwischen Son-
dierungsfragen, Leitfadenfragen und 
ad-hoc-Fragen:
„Sondierungsfragen sind allgemein ge-
haltene Einstiegsfragen in eine Thema-
tik. [...] Leitfadenfragen sind diejenigen 
Themenaspekte, die als wesentlichste 
Fragestellungen im Interviewleitfaden 
festgehalten sind.“675 „Wenn sie für die 
Themenstellung oder für die Erhaltung 
des Gesprächsfadens bedeutsam sind, 
wird der Interviewer [...] spontan Ad-
hoc-Fragen formulieren.“676

Nach MEUSER und NAGEL kommt dem 
erarbeiteten Leitfaden eine erhöhte 
Steuerungsfunktion zu, denn der Be-
rufsträger soll auf seine Expertenrolle 
festgelegt werden677 und der Intervie-
wer als kompetenter Gesprächspart-
ner erscheinen.678

670 Vgl. Mayer 2002, S. 25.

671 Vgl. ebd., S. 35.

672 Vgl. ebd., S. 43.

673 Vgl. Kassl 2000, S. 44.

674 Vgl. ebd., S. 45.

675 Mayring 1990, S. 48.

676 Ebd., S. 49.

677 Vgl. Mayer 2002, S. 37.

678 Vgl. ebd., S. 42.

6.5 STICHPROBE

Wesentliches Merkmal qualitativer 
Forschung ist, dass im Rahmen einer 
begrenzten Stichprobe Expertenbefra-
gungen durchgeführt werden, da es 
unmöglich ist, eine Grundgesamtheit 
zu einem Forschungskomplex zu er-
fassen und zu befragen.679

SEIPEL führt an, dass die Stichproben-
auswahl in qualitativen Forschungs-
ansätzen generell auch aufgrund 
der bewussten Auswahl der Unter-
suchungsgruppe automatisch relativ 
klein sind.680

In Bezug auf die Qualität der Stichpro-
be in der qualitativen Sozialforschung 
führt SEIPEL daher aus:
„In der qualitativen Sozialforschung geht 
es nicht um eine statistisch repräsentative, 
sondern um eine theoretisch begründete 
Stichprobenauswahl in der sicherzustel-
len ist, das die theoretisch bedeutsamen 
Merkmalkombinationen bei der Auswahl 
der Fälle möglichst berücksichtigt wer-
den.“681

In Bezug auf mögliche Auswahlverfah-
ren zur Generierung einer Stichprobe 
innerhalb qualitativer Forschung führt 
SEIPEL weiter aus:
„In der qualitativen Forschung dominie-
ren Verfahren der bewussten bzw. will-
kürlichen Auswahl, denn es werden häu-
fig ganz spezielle Gruppen untersucht.“682

Die Annäherung und Erschließung 
des Feldes durch Strukturierung der 
Stichprobe kann „von innen heraus“683 
durch die Auswahl typischer Fälle 
oder durch die Auswahl möglichst un-
terschiedlicher Fälle geschehen. Die 
Definition der Grundgesamtheit der 
Stichprobe kann nach SEIPEL durch 
Annäherung an das Untersuchungs-
feld „von seinen Rändern aus“684 erfol-
gen. Hierzu werden möglichst extreme 
Fälle ausgewählt.685

679 Vgl. Kassl 2000, S. 31.

680 Vgl. Seipel 2003, S. 109.

681 Ebd., S. 109.

682 Ebd..

683 Ebd., S. 110.

684 Ebd..

685 Vgl. ebd., S. 110.
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Die qualitative Forschung unterschei-
det zwischen zwei unterschiedlichen 
Auswahlstrategien, der Vorab-Struktu-
rierung der Stichprobe686 und dem the-
oretical sampling, einer schrittweisen 
Festlegung der Stichprobe im laufen-
den Forschungsprozess.687

6.6 AUFBEREITUNGSVERFAHREN   
 (TRANSKRIPTION)

Befragungen sollten, das Einverständ-
nis des Befragten vorausgesetzt, mit 
einem Aufnahmegerät aufgezeichnet 
werden. Der Interviewer kann sich 
somit vollständig auf den Gesprächs-
verlauf konzentrieren.688 Nach MAYER 
muss der transkribierte Text bei Exper-
teninterviews lediglich den Inhalt des 
Gesprächs enthalten,689 ZEPKE führt 
für diese Form der Befragung die Über-
tragung in normales Schriftdeutsch 
als ausreichend an, da die reine In-
formationsgewinnung im Vordergrund 
steht.690

Die einzelnen Befragungen dieser Un-
tersuchung wurden mit einem Aufnah-
megerät aufgenommen und nach den 
Grundsätzen von MAYER und ZEPKE 
transkribiert. Zwei der Befragungen 
wurden schriftlich per E-Mail beant-
wortet.

6.7 AUSWERTUNGSVERFAHREN:   
 QUALITATIVE INHALTSANALYSE

Für die Auswertung der transkribier-
ten Befragungen wurde auf die Me-
thode der Qualitativen Inhaltsanalyse 
zurückgegriffen, sodass das verbale 
Datenmaterial streng methodisch 
schrittweise kontrolliert und analysiert 
werden konnte. Ein aus der Grundla-
genermittlung und den Hypothesen 
resultierendes Kategoriesystem filtert 
die relevanten Aspekte aus den ge-
führten Befragungen.691

686 Vgl. Seipel 2003, S. 111.

687 Vgl. ebd., S. 112.

688 Vgl. Mayer 2002, S. 46.

689 Vgl. ebd., S. 47.

690 Vgl. Zepke 1994, S. 79.

691 Vgl. Mayring 1990, S. 86.

Die qualitative Inhaltsanalyse wird von 
MAYERING in drei Grundformen diffe-
renziert:

Zusammenfassung:
„Ziel der Analyse ist es, das Material so zu 
reduzieren, dass die wesentlichen Inhalte 
erhalten bleiben, durch Abstraktion einen 
überschaubaren Corpus zu schaffen, der 
immer noch ein Abbild des Grundmate-
rials ist.“692

Explikation
„Ziel der Analyse ist es, zu einzelnen 
fraglichen Textteilen (Begriffen, Sätzen, 
...) zusätzliches Material heranzutragen, 
das das Verständnis erweitert, das die 
Textstelle erläutert, erklärt, ausdeutet.“693

Strukturierung
„Ziel der Analyse ist es, bestimmte As-
pekte aus dem Material herauszufiltern, 
unter vorher festgelegten Ordnungskrite-
rien einen Querschnitt durch das Material 
zu legen oder das Material aufgrund 
bestimmter Kriterien einzuschätzen.“694

Die Auswertung der verbalen, also 
qualitativen Daten erfolgt nach MAY-
ER grundsätzlich durch interpretative 
Verfahren695 und wurde für diese Un-
tersuchung an den Grundsätzen quali-
tativer Inhaltsanalyse nach MAYERING 
orientiert.

6.8 GÜTEKRITERIEN DER  
 ERGEBNISSE

Für SEIPEL „existiert kein einheitliches, 
allgemeinen akzeptiertes Konzept für 
qualitative Gütekriterien innerhalb 
der qualitativen Sozialforschung.“696 
STEINKE beschreibt quantitative Güte-
kriterien wie Objektivität, Validität und 
Reliabilität für die Bewertung qualitati-
ver Forschung als nicht geeignet, „da 
sie den zugrundeliegenden wissen-
schaftstheoretischen Ausgangspunk-
ten qualitativer Sozialforschung nicht 

692 Mayring 1990, S. 86.

693 Ebd..

694 Ebd..

695 Vgl. Mayer 2002, S. 24.

696 Seipel 2003, S. 131.

Rechnung tragen“,697 da sie für stan-
dardisierte Methoden wie Tests und 
Experimente entwickelt wurden.698

„Quantitative Kriterien können insbe-
sondere aufgrund der vergleichsweise 
geringen Formalisierbarkeit und Stan-
dardisierbarkeit qualitativer Forschung 
nicht unmittelbar auf diese übertragen 
werden.“699

STEINKE führt aus, dass Kriterien die 
die Güte qualitativer Forschung be-
schreiben oder festlegen vielmehr „für 
die Anwendung untersuchungsspezi-
fisch - d.h. je nach Fragestellung, Ge-
genstand und verwendeter Methode 
- konkretisiert [...] werden“700 müssen. 
STEINKE schlägt daher für die Bewer-
tung der Güte qualitativer Forschung 
ein übergeordnetes System von Krite-
rien vor, welches nicht aus einzelnen 
Kriterien wie Objektivität, Validität und 
Reliabilität besteht.701

Die Orientierung für die Gütebewer-
tung der in dieser Arbeit durchgeführ-
ten qualitativen Forschung mittels 
Expertenbefragungen erfolgte  an den 
von STEINKE eingeführten Kriterien. 
STEINKE beschreibt mehrere Kriteri-
en,702 an dieser Stelle sollen aber nur 
einige für diese Arbeit relevante Kri-
terien kurz vorgestellt werden, da die 
Güte der Befragung mit diesen bereits 
gegeben ist:703 Intersubjektive Nach-
vollziehbarkeit, Indikation des For-
schungsprozesses und Relevanz.
Unter dem Begriff Intersubjektive 
Nachvollziehbarkeit beschreibt STEIN-
KE, dass der Forschungsprozess doku-
mentiert und Schritt für Schritt nach-
vollziehbar sein sollte. Kennzeichen 
intersubjektiver Nachvollziehbarkeit 
sind bspw. gegeben durch die Doku-
mentation des Vorverständnisses, der 
Erhebungsmethode, der Transkrip-
tionsregeln oder des Stichproben-
samplings.704 

697 Seipel 2003, S. 131.

698 Vgl. Steinke 2000, S. 322.

699 Ebd..

700 Ebd., S. 324.

701 Vgl. Steinke 2000, S. 322.

702 Vgl. Seipel 2003, S. 132.

703 Vgl. Steinke 2000, S. 322.

704 Vgl. ebd., S. 325.

Unter dem Begriff Indikation des For-
schungsprozesses (Angemessenheit 
des Forschungsprozesses)705 be-
schreibt STEINKE die Notwendigkeit 
der Indikation der Samplingstrategie 
sowie  die Indikation des qualitati-
ven Vorgehens.  Hiernach muss das 
Sampling zweckgerichtet706 und der 
qualitative Forschungsansatz für die 
Intentionen der Arbeit angemessen  
sein.707

Unter dem Begriff der Relevanz be-
schreibt STEINKE die Wichtigkeit des 
pragmatischen Nutzens qualitativer 
Forschung. Die Forschungsergebnis-
se sollten allgemein verstanden zur 
Lösung von Problemen beitragen und 
Ergebnisse verallgemeinerbar sein.708 

705 Vgl. Steinke 2000, S. 326.

706 Vgl. ebd., S. 328.

707 Vgl. ebd., S. 326.

708 Vgl. ebd., S. 330.
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7.1 METHODENBEGRÜNDUNG

Von besonderem Interesse für den 
konkreten Anwendungsfall einer 
Weingutprojektentwicklung ist die von 
FLICK beschriebene Identifikation von 
Wirklichkeiten, Abläufen und Struktur-
merkmalen709 sowie „das Verstehen 
von komplexen Zusammenhängen“710 
innerhalb eines qualitativen For-
schungsansatzes. Desweiteren sind 
nach ROSENSTIEL Unternehmensana-
lysen anhand Qualitativer Experten-
befragungen in der Forschung fest 
verankert.711 Die Verwendung dieser 
wissenschaftlichen Methode wird 
daher für den Anwendungsfall Wein-
gutprojektentwicklung und den Be-
trachtungsgegenstand, der Unterneh-
mensform Weingut, als angemessen 
gewertet.

7.2 METHODENSTELLENWERT

Die vorliegende Arbeit erhebt nicht 
den Anspruch der induktiven Theorie-
bildung wie MAYER sie als Merkmal 
qualitiativer Forschung beschreibt,712  
sondern verfolgt, dem Umfang der hier 
entwickelten qualitativen Forschung 
angemessen und an FLICK angelehnt, 
das Ziel der anwendungsorientierten 
Berücksichtigung und Verarbeitung 
von Beobachtungen.713

7.3 FORSCHUNGSSTRATEGIE

Der Entwicklung und Durchführung 
von Experteninterviews liegt in der 
vorliegenden Arbeit eine lineare For-
schungsstrategie zu Grunde, die durch 
ihre sequenzielle Abarbeitung gekenn-

709 Vgl. Flick 2000c, S. 14.

710 Ebd., S. 23.

711 Vgl. Rosenstiel 2002, S. 231.

712 Vgl. Mayer 2002, S. 25.

713 Vgl. Flick 2000a, S. 258.

zeichnet war: Grundlagenermittlung, 
Hypothesenentwicklung, Entwicklung 
Fragebogen als Datenerhebungsins-
trument, Expertenauswahlverfahren, 
Datenerhebung, Datenanalyse, Ergeb-
nisinterpretation.714 Die angewendete 
Forschungsmethodik der Expertenbe-
fragungen ist mit anderen Bereichen 
der Arbeit, etwa der übergeordneten 
Forschungsmethodik oder der Grund-
lagenermittlung zu den Forschungsfra-
gen, eng verknüpft.

Angelehnt an MEINEFELD gelten die 
deduktiv aus der Grundlagenermitt-
lung abgeleiteten und  anhand der 
induktiven Ergebnisse aus den Exper-
tenbefragungen geprüften Hypothe-
sen als begründete Arbeitsgrundlage 
für den weiteren Forschungs- und Ent-
wurfsprozess.

„Die Erfahrungen aus der Forschungs-
praxis zeigen, [...] dass auch im qualitati-
ven Forschungsprogramm das Testen von 
Hypothesen einen legitimen Platz ein-
nehmen kann.“715

Aus den Befragungen sollten generali-
sierbare Aspekte716 der Entwurfsaufga-
be identifiziert werden, die neben den 
Ergebnissen aus der Bedarfsplanung 
in den Entwurf einfließen würden. Des-
weiteren wurde die Bedarfsplanung  
anhand der Experteninterviews einer 
Plausibilitätsprüfung unterzogen.

7.4 LEITFRAGENKATALOG

Angelehnt an die Grundsätze qualitati-
ver Forschung wurden die Leitfadenka-
taloge der Untersuchung unter Ver-
wendung offener Fragestellungen717  

714 Vgl. Seipel 2003, S. 91.

715 Meinefeld 2000, S. 274.

716 Vgl. Mayer 2002, S. 38

717 Vgl. ebd., S. 35.

auf Basis der theoretischen Grund-
lagenermittlung dieser Arbeit entwi-
ckelt,718 wobei die Erarbeitung der 
Leitfragenkataloge parallel zur Struk-
turierung der Stichprobe durchgeführt 
wurde. Angelehnt an die Expertende-
finition von MEUSER und NAGEL sind 
in den durchgeführten Expertenbefra-
gungen Institutionen und Berufsträger 
als beteiligte Akteure des Weinbau-
produktionsprozesses berücksichtigt. 
Die detaillierte Zusammensetzung der 
Stichprobe wird in den folgenden Kapi-
teln Stichprobe und Expertenauswahl 
näher besprochen.

Die Ausarbeitung der behandelten 
Themenkomplexe wurde an den Aus-
führungen von MAYER719 orientiert, 
wonach immer die übergeordnete 
Problemstellung der Untersuchung be-
achtet werden muss und umfasste für 
die Architekten folgende Gliederungs-
punkte:

• synergien von weinproduktion 
und architektur

• unternehmen und Identität
• bedarf
• Produktion
• Planung
• energie

Die Ausarbeitung der behandelten 
Themenkomplexe für die Winzer um-
fasste folgende Gliederungspunkte:

• bedarf
• Produktion
• gebäudenutzung
• gebäudekonstruktion
• gebäudetechnik

718 Vgl. Mayer 2002, S. 25.

719 Vgl. ebd., S. 43.

7.	Untersuchungsspezifische	Expertenbefragung

7.5 FRAGEEBENEN

Die Konzeption der Frageebenen und 
der konkreten Fragestellungen erfolg-
te angelehnt an die bereits beschrie-
benen Grundsätze von KASSL720 und 
MAYERING721 sodass die Gliederungs-
anordnung und die Fragetypen den 
Gesprächsverlauf mit den Experten 
Architekt (A) und Winzer (W) unter-
stützten. Der Fragenkatalog für die Ar-
chitekten umfasst 31 Fragestellungen, 
der Fragenkatalog der Winzer 16 bzw. 
40 Fragestellungen und der Fragenka-
talog des Institutionsrepräsentanten 
11 Fragestellungen.

Ebene 1 Fragengenerierung durch 
direkten Bezug auf die jeweilige 
Forschungsfrage
  
z.B.: Wie ist der Weinproduktionsprozess 
in das Betriebsgebäude integriert? (A+W)

Ebene 2 Fragengenerierung oder 
Fragenübernahme aus dem Fragen-
katalog der Bedarfsplanung

z.B. Welche Arbeitsbereiche mussten beim 
Gebäude in räumlicher Nähe sein? (A+W)

Ebene 3 Projektbezogene Frage- 
stellungen
  
z.B. Welche Hauptmerkmale weist Ihr 
architektonisches Konzept auf? (A)

z.B. Warum haben Sie sich für dieses 
architektonische Erscheinungsbild Ihres 
Weingutes und die verwendeten Materi-
alien entschieden? (W)

Ebene 4 Bürobezogene bzw. be-
triebsbezogene Fragestellungen, 
die gleichzeitig Forschungsfragen 
betreffen
  
z.B. Welche Herangehensweise und 
Werkzeuge nutzen Sie im Kundendialog 
für die Ermittlung des Planungsbedarfs? 
(A)  
z.B. Wie wurde ihr Betriebsbedarf vom 
Architekten mit Ihnen erarbeitet? (W)

720 Vgl. Kassl 2000, S. 44-46.

721 Vgl. Mayring 1990, S. 48-49.

Ebene 5 Den Gesprächsverlauf ein-
leitende Fragen
  
z.B. Was ist die wesentliche Verbindung 
zwischen Wein und Architektur? (A)

z.B. Was ist das Besondere am neuen 
Betriebsgebäude? (W)

Ebene 6 Persönliche, den Gesprächs-
verlauf unterstützende Fragen
  
z.B. In welche Richtungen haben Sie für 
dieses Projekt geforscht?(A)
  
z.B. Welche innovativen Produktions-
abläufe wurden wie in das Gebäude 
integriert? (W)

Ebene 7 Persönliche, den Gesprächs-
verlauf beendende Fragen
  
z.B. Was haben Sie bei der Bauaufgabe 
dazugelernt? (A)
  
z.B. Was würden Sie heute anders ma-
chen? (W)

Die Fragenkataloge für den Institu-
tionsrepräsentanten sowie einen 
Winzer wurden entsprechend den in 
diesen Befragungen besprochenen 
Hauptthemen Idealproduktion bzw. 
Co2-neutrale Weinproduktion spezi-
fisch adaptiert.

Da der entwickelte Fragenkatalog be-
stimmte Themenkomplexe und Teile 
der Bedarfsplanung berücksichtigt, ist 
er dem Typus der teilstandardisierten 
Befragung zuzurechnen.722

Die Fragenkataloge umfassen alle 
Dimensionen des Nachhaltigkeitsbe-
griffs: soziale Nachhaltigkeit, ökonomi-
sche Nachhaltigkeit und ökologische 
Nachhaltigkeit. Durch ihre Struktur er-
möglichen sie die Vergleichbarkeit der 
untersuchten Weinkellereien.723

722 Vgl. Seipel 2003, S. 149.

723 Vgl. Mayer 2002, S. 38.

7.6 STICHPROBE

Entsprechend den Ausführungen von 
SEIPEL wurde die Stichprobe der be-
fragten Experten angelehnt an MAYER 
und KASSL vorab,724 gezielt und daten-
gestützt, etwa die Betriebsgröße be-
treffend, festgelegt.725

Der Expertenwahl liegt folgender aus 
den Forschungsfragen und der Be-
darfsplanung abgeleiteter Kriterien-
katalog zugrunde, wobei die Experten 
immer mehrere aber nicht alle der 15 
Kriterien gleichzeitig erfüllen:

• ein-Familienweingut
• betriebsgröße
• neubau
• bauen im bestand
• unterirdische architektur
• innovativer großbetrieb
• innovative Produktion
• ebene Produktion
• ökologische bauweise
• gebäudetechnik
• energiekonzept
• co2-neutrale Produktion
• innerstädtische lage
• Funktionalität
• baujahr

Die Architekten erfüllen naturgemäß 
zusätzlich die Kriterien Planungspha-
se und  Bauaufgabenerfahrung. Ins-
gesamt erfüllt die gewählte Stichpro-
be den aufgezeigten Kriterienkatalog 
vollumfänglich.

Die Annäherung und Erschließung 
des Feldes erfolgte orientiert an SEI-
PEL durch die Auswahl möglichst 
unterschiedlicher Fälle, sodass die 
Abdeckung des der Untersuchung zu-
grunde liegenden Kriterienkatalogs 
gewährleistet war. Die Definition der 
Grundgesamtheit der Stichprobe er-
folgte orientiert an SEIPEL durch die 
gleichzeitige Annäherung an das Un-
tersuchungsfeld „von seinen Rändern 
aus“.726 Hierzu wurden im Rahmen der 
Untersuchung Fälle ausgewählt, 

724 Vgl. Mayer 2002, S. 38.

725 Vgl. Kassl 2000, S. 36.

726 Seipel 2003, S. 110.
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die anhand der Kenngrößen Ertrags-
fläche und Jahresproduktion festge-
legt wurden.727

Bei der hier an SEIPEL orientierten Vor-
ab-Strukturierung der Stichprobe auf 
Grundlage relativ klar formulierter Vor-
annahmen728 durch die Forschungsfra-
gen und die Grundlagenermittlung und 
der hieraus resultierenden Festlegung 
des Stichprobenumfangs und der Zie-
hungskriterien729 weist die Stichpro-
be nach SEIPEL alle Kriterien für ein 
selektives Sampling auf.730

„Bei der Vorab-Strukturierung geht 
es darum die im Untersuchungsfeld 
tatsächlich vorliegende Heterogenität 
und Varianz möglichst weitgehend ab-
zubilden.“731

Die in den durchgeführten Experten-
befragungen notwendige, von SEIPEL 
als „theoretische Repräsentativität“732 
qualitativer Forschung ist somit durch 
die vollständige Abbildung des For-
schungsumfangs der vorliegenden Ar-
beit hinreichend gewährleistet.733

7.7 EXPERTENAUSWAHL

Die konkrete Auswahl der befragten 
Experten erfolgte angelehnt an SEIPEL 
bewusst und gemäß der von KASSL 
angeführten Positionstechnik734 wo-
nach Experten in der Unternehmens-
leitungsebene bzw. Institutionslei-
tungsebene angesprochen wurden.

Angelehnt an die Expertendefinition 
von MEUSER und NAGEL735 wurden 
in den durchgeführten Expertenbefra-
gungen als spezielle Gruppe nach SEI-
PEL736 Institutionen und Berufsträger 
als beteiligte Akteure des Weinbau-

727 Vgl. Seipel 2003, S. 110.

728 Vgl. ebd., S. 111.

729 Vgl. ebd., S. 112.

730 Vgl. ebd., S. 111.

731 Ebd..

732 Ebd., S. 114.

733 Vgl. Kassl 2000, S. 38.

734 Vgl. ebd., S. 31.

735 Vgl. Mayer 2002, S. 40.

736 Vgl. Seipel 2003, S. 109.

produktionsprozesses berücksichtigt.
Im Bereich der Institutionen wurde der 
Betreibsleiter der Weinkellerei Wein-
bauschule Klosterneuburg befragt. Als 
Berufsträger wurden verschiedene Ar-
chitekten und Winzer befragt.
Die befragten Architekten verfügen 
durch eigene geplante und realisierte 
Weingüter in Österreich im Zeitraum 
von 2004 bis 2009 über Erfahrung mit 
der Bauaufgabe neuer Weingüter und 
Weinkellereien im Allgemeinen.
Die befragten Winzer haben in Zusam-
menarbeit mit Architekten im Zeitraum 
2001 bis 2013 Weinkellereien unter-
schiedlicher Ausprägung in Österreich 
und Deutschland neu entwickelt und 
gebaut. Die Winzer verfügen ferner 
über implizites Wissen über Funktion 
und Gebrauch dieses Gebäudetyps 
durch intensive Nutzung.737

Der Betriebsleiter der Weinkellerei 
Weinbauschule Klosterneuburg wurde 
als Institutionsrepräsentant zum The-
ma Idealweinproduktion befragt.
Der Geschäftsführer des Weinguts Stift 
Klosterneuburg wurde als Berufsträger 
aus der Gruppe der Winzer zum Thema 
Co2-neutrale Weinproduktion befragt. 
Diese beiden Themenkomplexe gehen 
auf die Forschungsfragen 2, 3 und 6 
der Arbeit ein.

737 Vgl. Rambow 1998, S. 26.

7.8 EXPERTEN DER  
 UNTERSUCHUNG

Die Höhere Bundeslehranstalt und 
Bundesamt für Wein- und Obstbau, 
kurz LFZ Klosterneuburg, ist das ös-
terreichische Lehr- und Forschungs-
zentrum für Wein- und Obstbau in 
Klosterneuburg, Niederösterreich. 
Die Einrichtung ist dem Lebensmittel-
ministerium direkt unterstellt738 und 
wurde im Jahr 1860 von der k.k. Land-
wirthschafts-Gesellschaft gegründet. 
Im Jahr 1863 wurde die Einrichtung 
vom Land Niederösterreich übernom-
men und als Niederösterreichische 
Landes- Obst und Weinbauschule wei-
tergeführt.739 Sie ist in Österreich die 
einzige Bundeslehranstalt auf dem 
Gebiet des Wein- und Obstbaus.740

738 Vgl. Höhere Bundeslehranstalt Wein- und Obstbau (Hg.)  

  2013, S. 106.

739 Vgl. Weiss 2010, S. 3.

740 Vgl. Höhere Bundeslehranstalt Wein- und Obstbau (Hg.)  

  2013, S. 106.

Im relevanten Schulbereich Weinbau 
und Kellerwirtschaft werden in einer 
dualen Ausbildung überregional etwa 
30 Schüler pro Jahrgang ausgebildet. 
An der Einrichtung, an der von den 
Schülern in drei- und fünfjährigen 
Lehrgängen eine Berufsmatura erlangt 
werden  kann,741 sind 150 Mitarbeiter 
beschäftigt.742 (Stand 2013)
An den regulären Schulbetrieb ist der 
Versuchshof Agneshof, ein Weinpro-
duktionsbetrieb mittlerer Größe mit 
einer Ertragsfläche von 30 Hektar an-
gegliedert.743

Im Jahr 2009 wurde für den Versuchs-
hof Agneshof nach Planungen des 
Wiener Architekturbüros atelier 23 Ar-
chitekten eine neue Kellerei zu Schu-
lungszwecken fertiggestellt,744 in der 
die Schüler von den Lehrkräften in die 
Kellereiwirtschaft eingeführt werden 
und eigene Versuchsreihen durchfüh-
ren können.745 Die Schulungskellerei 
wurde in der Untersuchung aufgrund 
ihrer reinen Ausrichtung auf den Lehr-
betrieb lediglich dokumentiert und 
nicht näher betrachtet. Im Folgenden 
beschreiben atelier 23 Architekten im 
Jahr 2009 die Schulungskellerei der 
Weinbauschule Klosterneuburg:

„Im zweigeschoßigen Technikum findet 
der gesamte Ablauf der Weinproduktion 
von der Anlieferung der Trauben, bis zur 
Abholung der befüllten Flaschen statt. Das 
Gebäude wurde entsprechend den letzten 
Erkenntnissen im Weinbau geplant. Im 
Erdgeschoß erfolgt die Anlieferung der 
Trauben. Außerdem sind hier Kühlräume 
für die Trauben und für Versuchswein-
proben untergebracht. Die gesamte Ver-
arbeitung erfolgt im Untergeschoß, das 
zum größten Teil unter der Erde liegt. So 
können ohne großen Aufwand an Gebäu-
detechnik ausgewogene und für diesen 
Zweck optimale Temperaturverhältnisse 

741 Vgl. Experteninterview des Verfassers mit Dipl.-Ing.   

  Martin Prinz (s.  Anhang).

742 Vgl. Höhere Bundeslehranstalt Wein- und Obstbau (Hg.)  

  2013, S. 106.

743 Vgl. ebd., S. 123. Vgl. Interview Prinz

744 Vgl. Atelier.23 Architekten ZT Gmbh 2014 (in: Neubau  

  Kellereigebäude [online]).

745 Vgl. Experteninterview des Verfassers mit Dipl.-Ing.   

  Martin Prinz (s.  Anhang).

erreicht werden.“746 Bei der Befragung 
des Betriebsleiters der Schulungs-
kellerei in seiner Funktion als Institu-
tionsrepräsentant standen überbe-
triebliche Erkenntnisse im Mittelpunkt 
des Interesses, es sollten mögliche  
übergeordnete Aspekte einer Ideal-
weinproduktion identifiziert werden. 
Die Befragung sollte eine Annäherung 
an die Forschungsfragen 2 und 5 po-
sitiv unterstützen. Die Weinbauschule 
Klosterneuburg wurde daher aufgrund 
folgender Kriterien und erwartbarer Er-
kenntnisse ausgewählt: 

• weinkellerei zu schulungszwecken
• baujahr 
• Institutionsrepräsentant
• Idealproduktion

746 Atelier.23 Architekten ZT Gmbh 2014 (in: Neubau    

  Kellereigebäude [online]).

Dipl.-Ing. Martin Prinz 
Betriebsleiter Schulungskellerei
Weinbauschule
Klosterneuburg

Wiener Straße 74 
3400 Klosterneuburg 
Niederösterreich

Ertragsfläche 30 Hektar
Kellereinutzfläche 1051 qm
Fertigstellung 2009

Planung 
atelier.23 Architekten ZT GmbH 
Margaretenstraße 23, 1040 Wien
Österreich

Befragung 29.01.2014 
Ort  Büro des 
  Betriebsleiters

Abb. 058 --- Technikum Klosterneuburg

Abb. 059 --- Technikum Klosterneuburg

Abb. 060 --- Technikum Klosterneuburg

Abb. 061 --- Technikum Klosterneuburg
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Das Weingut Stift Klosterneuburg in 
Klosterneuburg, Niederösterreich ist 
ein an das Kloster Augustiner-Chor-
herrenstift Klosterneuburg angeglie-
derter Wirtschaftsbetrieb mit einer 
Ertragsfläche von 108 Hektar, der pro 
Jahr 800.000 Liter Wein produziert.747 
Das Kloster wurde im Jahr 1114 durch 
Markgraf Leopold III gegründet,748 
seitdem das Stift Klosterneuburg als 
damit ältestes und grösstes Weingut 
Österreichs auch Wein produziert.749 
(Stand 2014) 
Folgende Weiß- und Rotweinsorten 
werden u.a. vinifiziert: St. Laurent, 
Zweigelt, Grüner Veltliner, Riesling, 
Chardonnay.750

Das Weingut nutzt zahlreiche Prozes-
se der Weinproduktion zur Energie-
rückgewinnung und konnte durch In-
vestitionen in die Energieeffizienz der 
Produktion den Ausstoß von Co2-Em-
missionen drastisch senken, die Wein-
produktion erfolgt in historischen Be-

747 Vgl. Experteninterview des Verfassers mit Dr. Wolfgang  

  Hamm (siehe Anhang).

748 Vgl. Rennhofer 1992, S. 6.

749 Vgl. Stift Klosterneuburg (Hg.) 2016 (in: Weinkeller. 

  Moderne Technik im historischen Keller [online]);  

  Vgl. Stift Klosterneuburg 2014, S. 2.

750 Vgl. Stift Klosterneuburg 2014, S. 3.

standsbauten damit klimaneutral. Das 
Weingut des Stift Klosterneuburg wur-
de als erstes Weingut Österreichs für 
seine klimaneutrale Produktionsweise 
zertifiziert.751

Im Zuge der Klostergründung 1114 
erfolgte bis 1230 der Ausbau einer 
Pfalz, die Sitz der Chorherren des hl. 
Augustin wurde.752 Erste Pläne für 
eine umfassende Erweiterung der be-
stehenden Klosteranlagen wurden im 
ersten Viertel des 18. Jahrhunderts 
von Jakob Prandtauer (1660-1726)753 
vorgelegt und sahen eine Anlage mit 
acht Höfen um die bereits bestehen-
de Stiftkirche (Weihe 1136, nach Um-
bau 1887-1892 neugotischer Baustil) 
vor,754 die aber nicht umgesetzt wur-
den.755 Im Jahr 1730 wurde der Neu-
bau der gesamten Klosteranlage mit 
vier Höfen beschlossen756 und zu-
nächst der Festungsbaumeister Dona-
to Felice d’Allio (1677-1761)757 mit der 
Ausführung beauftragt.758 Hierzu D‘AL-
LIO: „Hierauf [nach Auftragserteilung] 
wurde mit den Arbeiten [des bereits 
begonnenen Gebäudes] solange fort-
gefahren, bis die Grundfeste die Höhe 
des ebenen Erdbodens erreichte, doch 
bestand damals die Absicht, dieses 
Gebäude ganz ohne alle Pracht und 
rein klostermäßig auszuführen.“759 
Die Planungen von d‘Allio bauten auf 
den bereits bestehenden Plänen von 
Prandtauer auf.760

Im selben Jahr wurde von Kaiser Karl 
VI (1711-1740) jedoch der Entschluss 
gefasst, die Klosteranlage neben ihrer 
Nutzung als Kloster auch als kaiser-
liche Residenz zu nutzen,761 sodass 
unter Leitung des damaligen Wiener 
Hofbaumeisters Joseph Emanuel Fi-

751 Vgl. Stift Klosterneuburg (Hg.) 2015 (in: Weinkeller.   

  Klimaneutral [online]).

752 Vgl. Dehio 1955, S. 151.

753 Vgl. Weigl 2016 (in: Jakob Prandtauer. Das Werk des   

  Klosterbaumeisters [online]).

754 Vgl. Dehio 1955, S. 151.

755 Vgl. Strauß 2008, S. 41.

756 Vgl. Dehio 1955, S. 154.

757 Vgl. Pauker 1920, S. 8.

758 Vgl. Strauß 2008, S. 41.

759 Pauker 1920, S. 9.

760 Vgl. Hantsch 1960, S. 28.

761 Vgl. Rennhofer 1992, S. 13.

scher von Erlach (1693-1742)762 um-
fangreiche Planänderungen beschlos-
sen wurden und die Klosteranlage im 
Barockbaustil des spanischen Escori-
als zu einer repräsentativen Residenz 
ausgebaut wurde.763

Donato Felice d’Allio fungierte bei der 
folgenden Bauausführung von 1730-
1741 weiter als leitender Architekt,764 
der historische Weinkeller des Weingu-
tes wurde unter der Leitung von d‘Allio 
in dieser Bauphase 36 Meter tief in 
der Erde verbaut765 und erstreckt sich 
über vier Etagen.766 Im Jahr 1735 wur-
de als erster Teil der Klosteranlage der 
Südosttrakt fertiggestellt, nach dem 
Tod von Kaiser Karl VI im Jahr 1740 
wurden die weiteren Bauarbeiten 
1741 eingestellt,767 sodass nur einer 
der ehemals vier geplanten Höfe und 
seine Umfassungsbauten ausgeführt 
wurden.768 Von 1745-1750 und um 
1776 wurde die Innenausstattung der 
Klosterresidenz abgeschlossen769 und 
1836-1842 der Südostrakt sowie der 
zugehörige Innenhof durch Josef Korn-
häusel (1782-1860)770 fertiggestellt. 
Der bestehende Stiftsbau stellt somit 
einen von den ursprünglichen Planun-
gen abweichenden Torso dar.771 Der 
älteste noch bestehende Teil des Klos-
ters ist der Münstingerkeller aus dem 
13. Jahrhundert.772

Das Presshaus des Weingutes ist im 
Kirchenschiff der ehemaligen Augus-
tinerchorfrauen-Kirche  (heute Kardi-
nal-Piffl-Haus)773 aus dem 14. Jahr-
hundert untergebracht,774 das sich 

762 Vgl. Landesmuseum Niederösterreich 2016 

  (in: Personenlexikon. Johann Emanuel Fischer v. Erlach  

  [online]).

763 Vgl. Rennhofer 1992, S. 13; Strauß 2008, S. 41.

764 Vgl. Pauker 1920, S. 19.

765 Vgl. ebd., S. 9.

766 Vgl. Stift Klosterneuburg (Hg.) 2016 (in: Weinkeller   

  [online]). 

767 Vgl. Strauß 2008, S. 41.

768 Vgl. Dehio 1955, S. 154.

769 Vgl. Strauß 2008, S. 42.

770 Vgl. Architekturzentrum Wien 2016 (in: Architekten- 

  lexikon Wien [online]).

771 Vgl. Dehio 1955, S. 158.

772 Vgl. Schnögass 2000, S. 7.

773 Vgl. Rennhofer 1992, S. 48.

774 Vgl. Dehio 1955, S. 159.

Dr. Wolfgang Hamm
Geschäftsführer 
Weingut Stift Klosterneuburg

Stiftsplatz 1 
3400 Klosterneuburg 
Niederösterreich

Ertragsfläche  108 Hektar
Jahresproduktion 800.000 Liter
Umnutzung des 
Presshauses 1722

Befragung 21.02.2014 
Ort  Vinothek

innerhalb der Klosteranlagen befin-
det.775

Die historischen und weiter vom Wein-
gut genutzten Weinkeller aus der 
Bauphase von d‘Allio sind mit sechs 
Meter starken Wänden ausgeführt. 
Die Kellerwände verfügen über Belüf-
tungsgänge, sodass auch für moderne 
Produktionsanforderungen auf kei-
ne energiebetriebene Kellerkühlung 
oder -lüftung zurückgegriffen werden 
muss.776

Im historischen Münstingerkeller ist 
nach Planungen von Franz Gerhard 
Schnögass aus dem Jahr 1999 heute 
die Vinothek des Weinguts unterge-
bracht.777 Abgesehen von Presshaus 
und Vinothek sind alle wesentlichen 
betriebsnotwendigen Nutzflächen des 
Weinguts unterirdisch in den Kelleran-
lagen von d‘Allio untergebracht.778

Weitere neuzeitliche Interventionen 
der historischen Klosteranlagen stel-
len neben den Planungen von Schnö-
gass das Teichgarten-Calvario von 
Heinz Tesar aus dem Jahr 2003779 
sowie das Besucherzentrum des Stift 
Klosterneuburg von Driendl Architek-
ten aus dem Jahr 2006 dar.780

Das von Tesar geplante Infrastruk-
turprojekt unter einer Aufschüttung 
umfasst ein Bioheizkraftwerk, eine 
Tiefgarage sowie ein Weinlager des 
Weinguts. Aufgrund der sensiblen 
Lage der Neuplanungen vor der histo-
rischen Hauptfront des Klosters wurde 
die Anlage aus Gründen des denk-
malpflegerischen Ensembleschutzes 
unterirdisch und mininmalinvasiv ge-
plant.781 Im Zuge der Umbauarbeiten 
für das von Driendl Architekten ge-
plante Besucherzentrum in der im 18. 
Jahrhundert unvollendet gebliebenen 
Sala Terrena wurden zahlreiche Ein-
bauten und Zwischendecken entfernt 
und vermauerte Fensteröffnungen 

775 Vgl. Dehio 1955, S. 156.

776 Vgl. Stift Klosterneuburg (Hg.) 2015 (in: Weinkeller.   

  Klimaneutral [online]).

777 Vgl. Schnögass 2000, S. 1.

778 Vgl. Stift Klosterneuburg (Hg.) 2016 (in: Weinkeller   

  [online]).

779 Vgl. Stift Klosterneuburg 2013, S. 13.

780 Vgl. Woltron 2006 (in: Es werde Licht [online]).

781 Vgl. Schlorhaufer 2010, S. 3.

wieder geöffnet. Die historische Sala 
Terrena des Stifts wurde durch diese 
Revitalisierung in Zusammenarbeit mit 
dem österreichischen Bundesdenk-
malamt wieder seiner ursprünglichen 
Bestimmung als Eingangsbereich zu-
geführt.782

Im Mittelpunkt des Interesses der 
Befragung stand die klimaneutrale 
Produktionsweise des Weinguts unter 
Nutzung der Bestandsgebäude und 
der historischen, unterirdischen Kelle-
ranlage. Das Weingut Stift Klosterneu-
burg stellt innerhalb der Untersuchung 
ein eher großes Weingut dar. Die Be-
fragung sollte eine Annäherung an die 
Forschungsfragen 2,3 und 6 positiv 
unterstützen. Das Stift Klosterneuburg 
wurde daher aufgrund folgender Kri-
terien und erwartbarer Erkenntnisse 
ausgewählt:
 
• innovativer großbetrieb
• co2-neutrale weinproduktion
• bauen im bestand
• unterirdische architektur
• innerstädtische lage
• energiekonzept
• gebäudetechnik
• Funktionalität

782 Vgl. Woltron 2006 (in: Es werde Licht [online]).

Abb. 063 --- Stift Klosterneuburg

Abb. 064 --- Stift Klosterneuburg

Abb. 065 --- Stift Klosterneuburg

Abb. 066 --- Stift Klosterneuburg
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Das in Wien ansässige Weingut Mayer 
am Pfarrplatz des damaligen Eigentü-
mers Franz Mayer wurde im Jahr 2007 
durch einen Investor übernommen. 
Nach der folgenden Betriebsexpansi-
on werden mit einer Ertragsfläche von 
70 Hektar pro Jahr 400.000 Liter Wein 
produziert. Das Weingut beschäftigt 
25 Mitarbeiter.783 (Stand 2014) Fol-
gende Weiß- und Rotweinsorten wer-
den u.a. vinifiziert: Gemischter Satz, 
Grüner Veltliner, Riesling, Zweigelt, 
Pinot noir.784

Im Zuge der Expansion des Unterneh-
mens wurde im Jahr 2013 ein neues 
Kellereigebäude mit einer Tankkapa-
zität von 550.000 Litern von Grebien 
Grundacker Architekten geplant und 
in der Schüttau, einer städtischen 
Randlage von Wien, errichtet.785 Das 

783 Vgl. Experteninterview des Verfassers mit Ing. Gerhard  

  Lobner (siehe Anhang).

784 Vgl. VWG GmbH 2014.

785 Vgl. Experteninterview des Verfassers mit Ing. Gerhard  

  Lobner (siehe Anhang).

Kellereigebäude ist als industrieller 
Hallenzeckbau ausführt und für eine 
ebene Produktion ausgelegt. Der Hin-
weis auf die Neuplanung des Weinguts 
Mayer am Pfarrplatz entstand in der 
mit Herrn Dipl.-Ing. Martin Prinz von 
der Weinbauschule Klosterneuburg 
geführten Befragung, verbunden mit 
dem Verweis auf eine hochmoderne 
Kellertechnik und einer maximalen 
Beachtung der notwendigen Funkti-
onalität der Kellerei in der Planungs-
phase.786 Insbesondere diese Aspekte 
standen aufgrund der Aktualität der 
Baufertigstellung zum Zeitpunkt  der 
Befragung im Mittelpunkt des Interes-
ses. Das Weingut Mayer am Pfarrplatz 
stellt innerhalb der Untersuchung ein 
eher großes Weingut dar.

Die Befragung sollte eine Annäherung 
an die Forschungsfragen 2 und 5 po-
sitiv unterstützen. Das Weingut Mayer 
am Pfarrplatz wurde daher aufgrund 
folgender Kriterien und erwartbarer Er-
kenntnisse ausgewählt: 

• baujahr
• neubau
• Planungsphase
• innovative Produktion
• ebene Produktion
• energiekonzept
• gebäudetechnik
• Funktionalität

786 Vgl. Experteninterview des Verfassers mit Dipl.-Ing. 

  Martin Prinz (siehe Anhang).

Ing. Gerhard Lobner 
Geschäftsführer 
Weingut Mayer am Pfarrplatz

Kuchelauer Hafenstraße 175 
1190 Wien, Österreich

Ertragsfläche 70 Hektar
Jahresproduktion 550.000 Liter
Kellereinutzfläche 1045 qm
Fertigstellung 2013

Planung 
grebien grundacker architekten, 
Siebensterngasse 19/15, 1070 
Wien, Österreich

Befragung 24.02.2014 
Ort  Kellerei des  
  Weinguts

Abb. 068 --- Weingut Mayer am Pfarrplatz

Abb. 069 --- Weingut Mayer am Pfarrplatz

Abb. 070 --- Weingut Mayer am Pfarrplatz

Abb. 071 --- Weingut Mayer am Pfarrplatz

Das inhabergeführte Weingut Juris in 
Gols, Burgenland produziert pro Jahr 
100.000 Liter Wein mit einer Eigener-
tragsfläche von 20 Hektar. Die Fami-
lie Stieglmar als Inhaber des Weingut 
Juris betreibt seit Generationen Wein-
bau in Gols, erstmalig wird der Wein-
baubetrieb der Familie im Jahr 1571 
erwähnt.  Das Weingut beschäftigt vier 
ständige Mitarbeiter (Stand 2014) und 
produziert zu 20 % Weiß- und zu 80 % 
Rotwein. Folgende Weiß- und Rotwein-
sorten werden u.a. vinifiziert: St. Lau-
rent, Pinot noir, Chardonnay und Sau-
vignon blanc.787

Nach den Planungen des Architek-
ten Andreas Lang wurde im Zeitraum 
2001-2007 eine neue Kellerei auf 
einem aus ehemals vier Streckhö-
fen zusammengelegten Grundstück 
entwickelt.788 In drei Bauabschnitten 
sind im historischen Ortskern von 
Gols zu bereits bestehenden Gewöl-
bekellern Weinlager und Lagerflächen, 
ein Pressraum und ein Labor hinzu-

787 Vgl. Weingut Juris 2014a (in: Tradition [online]).

788 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 76.

gefügt789 und dadurch alte und neue 
Bausubstanz miteinander verbunden 
worden.790 Der älteste Gebäudeteil des 
Weinguts ist der Günterkeller aus dem 
Jahr 1756.791

Die neue Kellerei wurde nach den 
Vorgaben des Winzers im Bestand 
entwickelt, um unter Ausnutzung der 
Schwerkraft Traubenmost und Wein 
transportieren zu können. Das Ge-
bäude verfügt über  unterschiedliche 
Temperaturzonen zur Lagerung des 
Weins,792 sodass durch idealen Trans-
port und ideale Lagerung eine maxi-
male Produktqualität erzielt werden 
kann.793

Bei der Konzeption des Kellereigebäu-
des spielten ökonomische und ökologi-
sche  Aspekte eine wesentliche Rolle, 
sodass der Architekt gemeinsam mit 
Fachplanern der Fa. Drexel und Weiss  
unter Verwendung der Passivhaushau-
stechnologie ein Energiekonzept ent-
wickelt hat, dass die Weinproduktion 
über das gesamte Jahr ohne zusätz-
lichen primärenergetischen Kühlauf-
wand ermöglicht. Die Innenraumtem-
peraturen der Kellerei bewegen sich 
über das Jahr zwischen -8 °C und 
17°C.794 Das Weingut Juris war das 
erste Weingut Österreichs, das ober-
irdisch energieneutral produziert.795 
Wesentliches Element des Energie-
konzepts sind durch ein Vordach ge-
schützte Oberlichter  im Bereich des 
Flaschenlagers, das direkte Sonne-
neinstrahlung verhindert und somit 
ein „angenehmes Raum- und Arbeits-
klima im Lager- und Arbeitsbereich 
[...] für Mensch und Wein geschaffen 
[wurde].“796

„Die Passivhaustechnologie ist in ihren 
Grundzügen durch die absolute Luftdicht-
heit der Gebäude und einer sich daraus 
ergebenden Zwangsbelüftung, durch eine 

789 Vgl. Weingut Juris 2014b (in: Weinlagerhalle [online]).

790 Vgl. Sams 2006, S. 44.

791 Vgl. Weingut Juris 2014d (in: Der Betrieb [online]).

792 Vgl. Weingut Juris 2014b (in: Weinlagerhalle [online]).

793 Vgl. Weingut Juris 2014c (in: Passivenergie [online]);   

  Experteninterview des Verfassers mit Ing. Axel Stieglmar  

  (siehe Anhang).

794 Vgl. Weingut Juris 2014c (in: Passivenergie [online]).

795 Vgl. Seiler/Gust/Eue 2008, S. 76.

796 Weingut Juris 2014c (in: Passivenergie [online]).

massive Außendämmung sowie durch 
eine Reduktion der Verlustflächen (also 
typischerweise der Fensterflächen) be-
schreibbar.“ 
Architekt Prof. Werner Sobek797

Im Mittelpunkt des Interesses der 
Befragung stand die kühl- und heize-
nergieneutrale Produktionsweise des 
Weinguts durch die Integration passi-
ver Systeme in das Gebäudekonzept. 
Desweiteren weist das Weingut Juris 
eine zur Projektgröße des Weinguts 
Jurtschitsch ähnliche Betriebsgröße 
auf und ist eine innerstädtische Spezi-
alimmobilie im Bestand.798 Das Wein-
gut Juris stellt innerhalb der Untersu-
chung ein eher kleines Weingut dar. 
Die Befragung sollte eine Annäherung 
an alle Forschungsfragen positiv unter-
stützen.

Das Weingut Juris wurde aufgrund fol-
gender Kriterien und erwartbarer Er-
kenntnisse ausgewählt: 

• ein-Familienweingut
• betriebsgröße
• baujahr
• bauen im bestand
• Planungsphase
• innerstädtische lage
• unterirdische architektur
• ökologische bauweise 
• innovative Produktion
• energiekonzept
• gebäudetechnik
• Funktionalität

797 Hegger 2012, S. 15.

798 Vgl. Herrlinger 2010, S. 29.

Ing. Axel Stiegelmar
Geschäftsführender Inhaber 
Weingut Juris

Marktgasse 12-18, 7122 Gols Bur-
genland, Österreich

Ertragsfläche 20 Hektar
Jahresproduktion 100.000 Liter
Kellereinutzfläche 881 qm
Fertigstellung 2001 - 2007

Planung 
Mag. Architekt Andreas Lang, 
Ludwig Boltzmann Strasse 2, 7100 
Neusiedl am See, Österreich

Befragung 05.03.2014 
Ort  Vinothek

Abb. 073 --- Weingut Juris

Abb. 074 --- Weingut Juris
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Das in Gols im Burgenland ansässige 
und inhabergeführte Weingut Judith 
Beck produziert pro Jahr 90.000 Liter 
Wein mit einer Eigenertragsfläche von 
14 Hektar. Das Weingut beschäftigt 
zwei ständige Mitarbeiter und sechs 
Saisonarbeitskräfte.799 (Stand 2014) 
Folgende Weiß- und Rotweinsorten 
werden in dem biologisch-dynami-
schen Weingut vinifiziert:800 Weißbur-
gunder, Chardonnay, Zweigelt, Blauf-
ränkisch, St. Laurent, Pinot Noir.801

Nachdem die Familie Beck bereits 
seit 1976 in Gols Weinbau betreibt, 
wurde nach der Betriebsübernahme 
durch die Winzerin Judith Beck im 
Jahr 2005 im Außenbereich von Gols 
eine neue Kellerei entwickelt.802 Die 
Planungen für das neue Kellereige-
bäude erfolgten durch das  Wiener 
Architekturbüro halbritter und hiller-

799 Vgl. Experteninterview des Verfassers mit Ing. Judith   

  Beck (siehe Anhang).

800 Vgl. Beck 2014a (in: Bio [online]).

801 Vgl. Beck 2014b (in: Rot/Weiß [online]).

802 Vgl. Beck 2014c (in: Weingut [online]).

brand.803 Entsprechend dem vorgefun-
denen Grundstückzuschnitt wurde von 
den Architekten eine langgestreck-
te Gebäudekubatur entwickelt, die 
durch eine additive Anordnung der 
Funktionsbereiche arbeitstechnisch 
optimierte Abläufe auf einer Ebene 
ermöglicht. Straßenseitig ist dem 
Produktionsbereich ein gestalterisch 
abgesetzter Kopfbau vorgelagert, in 
dem sich ein Verkostungsraum sowie 
die Privaträume der Familie Beck be-
finden. In die Gebäudekonzeption flos-
sen auch wesentliche ökonomische 
Aspekte ein, die u.a. Einfluss auf die 
baukonstruktive Ausgestaltung der 
Weinkellerei hatten.804

In der Kategorie Gewerbliche und land-
wirtschaftliche Bauten ist die Kellerei 
des Weinguts Judith Beck Träger des 
Holzbaupreises Burgenland 2008.805

Im Mittelpunkt des Interesses der Be-
fragung standen die arbeitstechnisch 
optimierte Produktionsweise des 
Weinguts auf einer Ebene sowie die 
ökonomischen Projektaspekte in der 
Konzeptionsphase. Desweiteren weist 
das Weingut Judith Beck eine zur Pro-
jektgröße des Weinguts Jurtschitsch 
sehr ähnliche Betriebsgröße auf. Dass 
es sich abweichend vom Projekt Jurt-
schitsch beim Weingut Judith Beck 
um einen Aussiedlerhof handelt, wird 
aufgrund der Analogie der Projektgrö-
ße und der linearen Ausrichtung des 
Produktionsablaufs als nachrangig 
betrachtet. Das Weingut Judith Beck 
stellt innerhalb der Untersuchung ein 
eher kleines Weingut dar. Die Befra-
gung sollte eine Annäherung an die 
Forschungsfragen 1, 2, 3, 5 und 6 po-
sitiv unterstützen.

Das Weingut Judith Beck wurde auf-
grund folgender Kriterien und erwart-
barer Erkenntnisse ausgewählt: 

• ein-Familienweingut
• betriebsgröße

803 Vgl. Experteninterview des Verfassers mit Ing. Judith   

  Beck (siehe Anhang).

804 Vgl. Halbritter & Hillerbrand Architekten 2014 (in:    

  Weingut Beck [online]).

805 Vgl. Proholz 2014 (in: Holzbaupreis Burgenland 2008.  

  Preisträger [online]).

• baujahr
• neubau
• Planungsphase
• innovative Produktion
• ebene Produktion
• ökologische bauweise
• energiekonzept
• gebäudetechnik
• Funktionalität

Ing. Judith Beck
Geschäftsführende Inhaberin
Weingut Judith Beck

In den Reben 1, 7122 Gols, 
Burgenland, Österreich

Ertragsfläche 14 Hektar
Jahresproduktion 90.000 Liter
Kellereinutzfläche 882 qm
Fertigstellung 2005

Planung
halbritter und hillerbrand, 
Rechte Wienzeile 29 
1040 Wien, Österreich

Interview 17.03.2014 
Ort  Vinothek

Abb. 076 --- Weingut Judith Beck

Abb. 077 --- Weingut Judith Beck

Abb. 078 --- Weingut Judith Beck

Das in Kernen im Remstal in Deutsch-
land ansässige und inhabergeführte 
Weingut Wilhelm Kern besteht seit 
dem Jahr 1903 und produziert mit ei-
ner Ertragsfläche von 160 Hektar pro 
Jahr 1.800.000 Liter Wein. Das Wein-
gut beschäftigt 20 ständige Mitarbei-
ter.806 (Stand 2014)
Folgende Weiß- und Rotweinsorten 
werden u.a. vinifiziert: Trollinger, Ries-
ling, Blauer Zweigelt, Weißburgunder, 
Lemberger.807

Im Zuge einer notwendigen Betriebsex-
pansion und der damit verbunden 
Neuplanung einer Kellerei im Jahr 
2012 wurde der bisherige Standort 
des Unternehmens in Felbach-Schmi-
den in das benachbarte Kernen im 
Remstal verlegt.
Das neue Kellereigebäude mit ei-
ner Tankkapazität von maximal ca. 

806 Vgl. Experteninterview des Verfassers mit Dipl.-Ing. Ina  

  Kern (siehe Anhang).  

807 Vgl. Wilhelm Kern GmbH 2014 (in: Weine [online]).

3.000.000 Litern in der letzten Aus-
baustufe808 wurde von Scheel und 
Inselsbacher Architekten und Ingeni-
eure geplant und in einer städtischen 
Randlage von Kernen im Remstal er-
richtet.809 Die Kellerei setzt sich aus 
mehreren Funktionsbereichen in einer 
Ebene zusammen, deren Konfigurati-
on in der Planungsphase von den Ar-
chitekten in Zusammenarbeit mit  den 
Winzern explizit an den individuellen 
Betriebsanforderungen des Weinbau-
betriebs orientiert wurde:810

„Mit dem Bau des neuen Weinkellers hat-
ten wir die einmalige Gelegenheit alles 
individuell auf unsere Bedürfnisse abzu-
stimmen und zu gestalten. Wir haben mit 
aller Konsequenz die Schritte durchdacht 
und umgesetzt, die es uns ermöglichen 
unseren Weinen ihren unverwechselbaren 
Charakter zu verleihen.“811

Das Kellereigebäude des Weinguts 
Wilhelm Kern erhielt im Jahr 2013 das 
Prädikat Höhepunkt der Weinkultur 
des Deutschen Weininstituts.812

Im Mittelpunkt des Interesses stand 
aufgrund der Aktualität der Baufertig-
stellung zum Zeitpunkt der Befragung 
die Beachtung der Kellereifunktionali-
tät in der Planungsphase. Desweiteren 
waren Aspekte der hochmodernen Kel-
lertechnik sowie der ebenen Produkti-
onsweise von Interesse. Das Weingut 
Wilhelm Kern stellt innerhalb der Un-
tersuchung ein eher großes Weingut 
dar.

Die Befragung sollte eine Annäherung 
an die Forschungsfragen 2, 5 und 6 
positiv unterstützen.
Das Weingut Wilhelm Kern wurde auf-
grund folgender Kriterien und erwart-
barer Erkenntnisse ausgewählt: 

808 Vgl. Experteninterview des Verfassers mit Dipl.-Ing. Ina  

  Kern (siehe Anhang).

809 Vgl. Scheel Inselsbacher Architekten und Ingenieure 2014  

  (in: Neubau Weinkellerei Wilhelm Kern [online]).

810 Vgl. Essmann GmbH 2014 (in: Entrauchungskonzept   

  [online]).

811 Wilhelm Kern GmbH 2014 (in: Weine [online]).

812 Vgl. Essmann GmbH 2014 (in: Entrauchungskonzept   

  [online]).

• ein-Familienweingut
• baujahr
• neubau
• Planungsphase
• innovativer großbetrieb
• ebene Produktion
• energiekonzept
• gebäudetechnik
• Funktionalität

Dipl.-Ing. Ina Kern 
Qualitätsmanagement 
Geschäftsleitung
Weingut Wilhelm Kern

Wilhelm-Maybach-Straße 25 
71394 Kernen im Remstal 
Baden-Württemberg, Deutschland

Ertragsfläche 160 Hektar
Jahresproduktion 1.800.000 Liter
Kellereinutzfläche 5877 qm
Fertigstellung 2012

Planung
Scheel und Inselsbacher Architek-
ten und Ingenieure, Kaisersba-
cher Straße 4, 70736 Fellbach, 
Deutschland

Interview 18.03.2014 
  per E-Mail

Abb. 080 --- Weingut Wilhelm Kern

Abb. 080 --- Weingut Wilhelm Kern
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Das Wiener Architekturbüro propeller z 
(Gründung 1994)813 verfügt über lang-
jährige Erfahrung in der Konzeption 
von Weinkellereigebäuden in Öster-
reich. Neben dem Weingut Claus Prei-
singer als Gegenstand dieser Untersu-
chung, hat das Büro die Planung und 
Umsetzung der Weingüter Weninger 
Horitschon (1998),814 Gernot und Hei-
ke Heinrich (2008)815 und  Weninger 
Balf (2008)816 begleitet.

Im Rahmen einer notwendigen Be-
triebsexpansion des Weinguts Claus 
Preisinger wurde im Jahr 2008 von 
propeller z Architekten eine neue Kel-
lerei in einer dörflichen Randlage von 
Gols entwickelt und die bisherigen 
fünf Standorte des Weinguts zu einem 
Standort zusammengeführt. Der Aus-

813 Vgl. Experteninterview des Verfassers mit Mag. Korkut  

  Akkalay (siehe Anhang).

814 Vgl. Propeller z 2014a (in: Weingut Weninger [online]).

815 Vgl. Propeller z 2014b (in: Weingut Heinrich [online]).

816 Vgl. Propeller z 2014c (in: Weingut Weninger Balf    

  [online]).

richtung des Grundstücks folgend, ist 
die Kellerei als langgestreckter Lang-
bau ausgebildet. In einem Kopfbau, 
an den sich der lineare Produktionsbe-
reich anschließt, sind der Verkostungs-
raum und ein Büro untergebracht. Der 
beteiligte Architekt Phillip Tschofen: 
„Das [Weingut] ist ein Aussiedlerhof im 
klassischen Sinn, [der] mitten in den 
Weinbergen liegt und zwar ohne An-
bindung an die Dorfstruktur. Dadurch 
war es möglich, das Gebäude ohne 
Zwänge zu konzipieren.“817

Die neue Kellerei wurde von den Archi-
tekten nach der Vorgabe des Winzers 
entwickelt, ein biologisch-dynamisches 
Betriebskonzept im Betriebsgebäude 
zu implementieren. Im Gebäude wird 
der Traubenmost und der Wein unter 
Ausnutzung der Schwerkraft transpor-
tiert, sodass keine chemischen, elek-
trischen und mechanischen Hilfsmit-
tel notwendig sind.818 Das räumliche 
Konzept der Kellerei beschreibt der 
Architekt als ein Gebäude, das „keine 
vordefinierten Räume [bietet], son-
dern [...] sich durch hohe Flexibilität 
aus[zeichnet].“819

Der Bauherr wurde im Jahr 2010 mit 
dem Bauherrenpreis der Zentralver-
einigung der Architekten Österreichs 
ausgezeichnet. Der Preis soll Projekte 
würdigen, die durch intensive Zusam-
menarbeit zwischen Architekten und 
Bauherren zu herausstehenden Lö-
sungen führen. Im Zuge der Planungen 
für das Weingut Claus Preisinger wur-
de das neue Betriebsgebäude entlang 
den von Winzer und Architekten als 
wesentlich identifizierten Aspekten 
Landschaft, Betriebskonzept des Win-
zers und Alltagstauglichkeit gemein-
sam im Dialog entwickelt.820

Die Jury des Bauherrenpreises (2010) 
formulierte ihre Entscheidung der 
Preisverleihung:
„In Kontrast zu manch allzu opulenten 
Weinschlössern zeigt dieser Aussied-
lerhof eine schlüssige Einheit von An-

817 Propeller z 2014d (in: Vom edlen Tropfen, der die    

  Schwerkraft liebt [online]).

818 Vgl. ebd..

819 Ebd..

820 Vgl. Propeller z 2014e (in: Bau, Herren, Preis [online]). 

lass und Anspruch, von Landschaft, 
Wirtschaftsform und Bauform“821

MEYHÖFER (2015) schreibt über das 
neue Weingutgebäude:
„Das Grundstück, das zur Verfügung 
stand, liegt am höchsten Punkt des Gold-
bergs. Die Architekten toppten es durch 
einen riesigen Balken aus Beton und Lär-
chenholz. Er ist weder störend noch eine 
Provokation, sondern eine Bereicherung, 
weil er selbstbewusst das Bild der Land-
schaft adelt, so wie früher Schlösser und 
Burgen.“822

Das inhabergeführte Weingut Claus 
Preisinger produziert pro Jahr 100.000 
Liter Wein mit einer Ertragsfläche von 
19 Hektar. Folgende Weiß- und Rot-
weinsorten werden u.a. vinifiziert: St. 
Laurent, Zweigelt, Blaufränkisch, Hei-
deboden weiß.823

Im Mittelpunkt des Interesses der Be-
fragung standen die Erfahrungen aus 
der Planungs- und Ausführungsphase 
des Weinguts sowie übergeordnete 
projektspezifische Aspekte aus Sicht 
der Architekten. Desweiteren waren 
der von den Architekten geführte Bau-
herrendialog sowie projektbezogene 
Aspekte, das architektonische Kon-
zept, das Betriebskonzept und die Ge-
bäudetechnik betreffend, wesentlich.
Dass es sich abweichend vom in die-
ser Arbeit behandelten Projekt Jurt-
schitsch beim Weingut Claus Preisin-
ger um einen Aussiedlerhof handelt, 
wird aufgrund der Analogie der Pro-
jektgröße, der linearen Grundausrich-
tung des Produktionsablaufs und der 
flexiblen Raumnutzung als nachrangig 
betrachtet.

Das Weingut Claus Preisinger stellt 
innerhalb der Untersuchung ein eher 
kleines Weingut dar. Die Befragung 
sollte eine Annäherung an alle For-
schungsfragen positiv unterstützen.
Das Architekturbüro propeller z wurde 
aufgrund folgender Kriterien und er-
wartbarer Erkenntnisse ausgewählt: 

821 Propeller z 2014d (in: Vom edlen Tropfen, der die    

  Schwerkraft liebt [online]).

822 Meyhöfer 2015, S. 215.

823 Vgl. Preisinger 2014 (in: Weine [online]).

Mag. arch. Korkut Akkalay
Büropartner
Architekturbüro propeller z

Mariahilferstrasse 101/3/55 
1060 Wien, Österreich

Thema  Weingut Claus  
  Preisinger
Ertragsfläche 19 Hektar
Kellereinutzfläche 1266 qm
Jahresproduktion ~100.000 Liter
Baujahr  2008

Adresse
Goldbergstrasse 60, 7122 Gols, 
Burgenland, Österreich

Interview 28.02.2014 
Ort  Architektur- 
  büro

• bauaufgabenerfahrung
• baujahr
• Planungsphase
• ein-Familienweingut
• neubau
• betriebsgröße
• energiekonzept
• gebäudetechnik
• Funktionalität

Abb. 083a --- Weingut Preisinger

Abb. 083a --- Weingut Preisinger
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Das Wiener Architekturbüro gerner°-
gerner plus (Gründung 1997)824 ver-
fügt über langjährige Erfahrung in der 
Konzeption von Weinkellereigebäu-
den. Neben dem Weingut Hillinger als 
Gegenstand dieser Untersuchung, hat 
das Büro die Planung und Umsetzung 
der Weingüter Hundsdorfer (2002),825 
Wellanschitz  (2005)826 und Haimel  
(2007)827 begleitet.
Im Rahmen einer gewünschten Be-
triebszusammenführung von bisher 
vier Standorten828 des Weinguts Hillin-

824 Vgl. Architekten Gerner und Partner 2014b (in: Firma  

  [online]).

825 Vgl. Architekten Gerner und Partner 2014c (in: Weingut  

  Hundsdorfer [online]).

826 Vgl. Architekten Gerner und Partner 2014d (in: Weingut  

  Wellanschitz [online]).

827 Vgl. Architekten Gerner und Partner 2014e (in: Weingut  

  Haimel [online]).

828 Vgl. Architekturzentrum Wien 2004 (in: Hill Weingut    

  Hillinger [online]).

ger wurde im Jahr 2004 vom Architek-
turbüro gerner°gerner plus eine neue 
Kellerei in einer dörflichen Randlage, 
in den Weinbergen von Jois im Burgen-
land entwickelt. Bei der Konzeption der 
Kellerei wurde von den Architekten das 
Prinzip der österreichischen Kellergas-
sen als Leitmotiv für die Entwicklung 
eines modernen Erdkellers aufgegrif-
fen. Zur Ausnutzung des natürlichen 
Erdklimas wurde der Produktionsbe-
reich des L-förmigen Baukörpers in die 
Erde eingegraben und überschüttet, 
um die Weinqualität positiv zu unter-
stützen.829

Neben der Ausnutzung des Erdklimas 
sollte durch die Eingrabung des Bau-
körpers auch sensibel auf das umge-
bende Landschaftsschutzgebiet re-
agiert werden.830

Der Produktionsbereich der Kellerei 
wird über acht architektonisch ausge-
formte Oberlichter natürlich belichtet. 
An den Produktionsbereich schließt 
im 90°-Winkel abgewinkelt der Ver-
kostungsbereich des Weinguts an, der 
als Kopfbau aus der Erdüberschüttung 
des Produktionsbereichs auskragt.831

Im Innenbereich der Kellerei befindet 
sich zwischen Produktionsbereich und 
Verkostungsbereich ein überbrückter 
Barriquelagerkeller, der neben der pro-
duktionstechnischen Notwendigkeit 
gleichzeitig eine repräsentative Funk-
tion hat.832

Der Winzer Leo Hillinger zu seiner In-
tention bei der Konzeption des Be-
triebsgebäudes: „Ich wollte die Reben 
in die Degustationslounge holen, auch 
die Fässer und eigentlich die gesamte 
Landschaft.“833 Das inhabergeführte 
Weingut Hillinger produziert pro Jahr 
700.000 Liter Wein mit einer Eigener-
tragsfläche von 50 Hektar.834 Folgende 

829 Architekten Gerner und Partner 2014a (in: Weingut Leo  

  Hillinger [online]).

830 Vgl. Elser 2004. 

831 Vgl. Architekturzentrum Wien 2004 (in: Hill Weingut    

  Hillinger [online]).

832 Vgl. Architekturzentrum Wien 2004 (in: Hill Weingut    

  Hillinger [online]).

833 Leo Hillinger GmbH 2014a (in: Architektur [online]).

834 Vgl. Himmelfreundpointner 2014 (in: Leo der Löwe  

  [online])

Weiß- und Rotweinsorten werden u.a. 
vinifiziert: Grüner Veltliner, Welschries-
ling, Zweigelt, Blaufränkisch, St. Lau-
rent.835

Im Mittelpunkt des Interesses der Be-
fragung standen die Erfahrungen aus 
der Planungs- und Ausführungsphase 
des Weinguts sowie übergeordnete 
projektspezifische Aspekte aus Sicht 
der Architekten. Desweiteren waren 
der von den Architekten geführte Bau-
herrendialog sowie projektbezogene 
Aspekte, das architektonische Konzept 
des Erdkellerprinzips, das Betriebskon-
zept und die Gebäudetechnik betref-
fend, wesentlich.

Dass es sich abweichend vom Projekt 
Jurtschitsch beim Weingut Hillinger 
um einen Aussiedlerhof handelt, wird 
aufgrund der Ausnutzung des Erd-
kellerprinzips bei diesem Projekt und 
der linearen Grundausrichtung des 
Produktionsablaufs als nachrangig 
betrachtet. Das Weingut Hillinger stellt 
innerhalb der Untersuchung ein eher 
großes Weingut dar. Die Befragung 
sollte eine Annäherung an alle For-
schungsfragen positiv unterstützen.
Das Architekturbüro gerner°gerner 
plus wurde aufgrund folgender Kriteri-
en und erwartbarer Erkenntnisse aus-
gewählt: 

• bauaufgabenerfahrung
• baujahr
• Planungsphase
• ein-Familienweingut
• neubau
• unterirdische architektur
• ebene Produktion
• energiekonzept
• gebäudetechnik
• Funktionalität

835 Vgl. Leo Hillinger GmbH 2014b (in: So weiß so gut.  

  [online]); Vgl. Leo Hillinger GmbH 2014c (in: Roter   

  Lebenssaft [online]).

Dipl.-Ing. Architektin 
Gerda Gerner 
Bürogründerin
gerner°gerner plus 
Architekten

Gerner und Partner ZT GmbH
Mariahilfer Str. 101/3/49 
1060 Wien

Thema
Weingut Hillinger

Eigenertrag 50 Ha
Kellereinutzfläche 2000 qm
Jahresproduktion 700.000 Liter
Fertigstellung 2004

Adresse
Hill 1, 7093 Jois, Burgenland, 
Österreich

Interview 21.03.2014  
  per E-Mail

Abb. 085a --- Weingut Hillinger

7.9 STATISTISCHE KENNWERTE

Die Gesamtheit der Untersuchung 
umfasst acht Experten, wobei alle der  
Unternehmensleitungsebene bzw. In-
stitutionsleitungsebene zuzuordnen 
sind. In der Stichprobe wurden insge-
samt sieben Weingüter analysiert, von 
denen sechs über einen Zeitraum von 
zwölf Jahren (2001-2013) geplant und 
errichtet wurden. Bei einem Weingut 
sind die Produktionsanlagen und Be-
triebsflächen in den Bestand integ-
riert.
Die jeweiligen Weingüter bewirtschaf-
ten zwischen 14 und 160 Hektar Er-
tragsfläche und produzieren zwischen 
90.000 Liter und 1.800.000 Millionen 
Liter Wein pro Jahr auf einer Kelle-
reinutzfläche zwischen 800 qm und 
5877 qm.
Drei Weingüter haben innerhalb der 
Untersuchung eine eher kleine Be-
triebsgröße und bewirtschaften 14 bis 
20 Hektar Ertragsfläche mit einer Jah-
resproduktion von 90.000 bis 100.000 
Litern auf einer Kellereinutzfläche von 
881 qm bis 1266 qm. Vier Weingüter 
haben innerhalb der Untersuchung 
eine eher große Betriebsgröße und 
bewirtschaften 70 bis 160 Hektar Er-
tragsfläche mit einer Jahresproduktion 
von 550.000 bis 1.800.000 Litern auf 
einer Kellereinutzfläche von 1045 qm 
bis 5877  qm. Vier von sieben Wein-
gütern kaufen zusätzliche Trauben von 
Vertragswinzern zur Steigerung ihrer 
Jahresproduktion zu.
Ein Weingut der Stichprobe wurde in 
Deutschland umgesetzt, fünf Neupla-
nungen in Österreich. Ein Weingut der 
Neuplanungen aus Österreich befindet 
sich in Wien, das Weingut im Bestand 
in Niederösterreich und vier Neupla-
nungen im Burgenland. Alle Weingüter 
wurden von Architekten geplant und 
umgesetzt. Zwei Weingüter wurden 
aus Sicht der Architekten, die diese 
geplant hatten besprochen. Fünf Wein-
güter wurden aus Sicht der Winzer 
besprochen, die den Planungsauftrag 
erteilt hatten.
Alle Weingüter der Stichprobe erfüllen 
mindestens sieben der 14 Auswahlkri-
terien. Ein  Weingut erfüllt sieben Aus-
wahlkriterien. Zwei Weingüter erfüllen 
jeweils acht Auswahlkriterien.  Jeweils 

ein Weingut erfüllt neun bzw. zehn 
bzw. elf bzw. zwölf Auswahlkriterien.
Zwei Weingüter erfüllen das Auswahl-
kriterium innerstädtische Lage. Zwei 
Weingüter erfüllen das Auswahlkriteri-
um Bauen im Bestand. Vier Weingüter 
erfüllen das Auswahlkriterium ebene 
Produktion. Fünf Weingüter erfüllen 
das Auswahlkriterium Neubau.

Ein Experte wurde als Institutionsre-
präsentant der Weinbauproduktion 
befragt, zwei Experten sind der Grup-
pe der Architekten zuzurechnen und 
fünf Experten der Gruppe der Winzer, 
die angestellt oder als Eigentümer ein 
Weingut führen.

7.10 GÜTEKRITERIEN DER  
 ERGEBNISSE

Unter dem Begriff Intersubjektive 
Nachvollziehbarkeit beschreibt STEIN-
KE, dass der Forschungsprozess doku-
mentiert und Schritt für Schritt nach-
vollziehbar sein sollte. Kennzeichen 
intersubjektiver Nachvollziehbarkeit ist 
bspw. gegeben durch die Dokumentati-
on des Vorverständnisses (hier Grund-
lagenermittlung), der Erhebungsme-
thode (hier Leitfadeninterview), der 
Transkriptionsregeln (hier Standardor-
thografie) oder des Stichprobensam-
lings (hier Vorab-Vorauswahl).836

Die der Arbeit zugrundeliegende For-
schungsmethodik und Dokumentation 
der linearen Forschungssystematik 
der Expertenbefragungen macht den 
Forschungsprozess gemäß STEINKE 
intersubjektiv nachvollziehbar, genügt 
also einem wesentlichen Gütekriteri-
um qualitativer Forschung.
Unter dem Begriff Indikation des For-
schungsprozesses (Angemessenheit 
des Forschungsprozesses)837 be-
schreibt STEINKE die Notwendigkeit 
der Indikation der Samplingstrategie 
sowie die Indikation des qualitati-
ven Vorgehens.  Hiernach muss das 
Sampling zweckgerichtet838 und der 
qualitative Forschungsansatz für die 
Intentionen der Arbeit angemessen 

836 Vgl. Steinke 2000, S. 325.

837 Vgl. ebd., S. 326.

838 Vgl. ebd., S. 328.

sein.839 Da auf Grundlage der Befra-
gungen generalisierbare Aspekte für 
die Entwurfserarbeitung identifiziert, 
eine Plausibilitätsprüfung der Bedarfs-
planung durchgeführt und ein generell 
höheres Projektverständnis erreicht 
werden sollte, ist die Samplingstrate-
gie der Stichprobe gemäß STEINKE 
hinreichend zweckgerichtet.
Ferner ist der für die Arbeit festgelegte, 
qualitative Forschungsansatz gemäß 
STEINKE angemessen, da generalisier-
bare Aspekte für die Entwurfserarbei-
tung identifiziert und die Prüfung bzw. 
mögliche Modifikation der Arbeitshy-
pothesen angelehnt an MEINEFELD 
auf Grundlage der Expertenbefragun-
gen erfolgen sollte. Durch die Indikati-
on des beschriebenen Forschungspro-
zesses als hinreichend zweckgerichtet 
und angemessen ist gemäß STEINKE 
ein weiteres Gütekriterium qualitativer 
Forschung gegeben.
Unter dem Begriff der Relevanz be-
schreibt STEINKE die Wichtigkeit des 
pragmatischen Nutzens qualitativer 
Forschung. Die Forschungsergebnis-
se sollten allgemein verstanden zur 
Lösung von Problemen beitragen und 
Ergebnisse verallgemeinerbar sein.840 
Der pragmatische Nutzen der vorlie-
genden Untersuchung ist durch den 
Einfluss der generalisierbaren Aspekte 
aus den Befragungen auf die natur-
gemäß anwendungsorientierte Prob-
lemlösung eines Architekturentwurfs 
gewährleistet, hinter der in diesem Fall 
gar eine konkrete Projektabsicht steht. 
Der Forschungsprozess zielt also auf 
verallgemeinerbare Ergebnisse ab und 
ist problemlösungsorientiert. In Anleh-
nung an STEINKE ist der Forschungs-
prozess damit relevant, genügt also 
einem weiteren Gütekriterium qualita-
tiver Forschung.
Die entwickelten Befragungen weisen 
alle von ROTH aufgezeigten Kriterien, 
systematische Vorbereitung und Füh-
rung, Zielrichtung und die Kontrollier-
barkeit jeder einzelnen Befragungs-
phase für die Wissenschaftlichkeit 
einer Befragung auf.841 

839 Vgl. Steinke 2000, S. 326.

840 Vgl. ebd., S. 330.

841 Vgl. Roth 1999, S. 147.
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FORSCHUNGSFRAGE I

Wie kann zur Sicherstellung einer so-
zial nachhaltigen Planung eine Ein-
bindung der Neuplanungen in beste-
hende, regionale Architekturen und 
die Landschaft erfolgen?

Hypothese zu Forschungsfrage I

Bei Verortung der zu planenden Wein-
kellerei in geprägten Kulturlandschaf-
ten sowie  traditionellen dörflichen 
Strukturen unterliegt die Bauaufgabe 
durch Erfordernisse moderner Produk-
tionsmethoden und einer notwendigen 
Markenbildung zur Generierung inter-
nationaler Absatzmärkte grundsätzlich 
einem Spannungsfeld, welches in der 
Planungsphase sensibel  berücksich-
tigt werden muss.

Prüfung der Forschungshypothese I

Erfordernisse der modernen  
Produktionsmethoden:

„Es handelt sich um ein Industriegebäu-
de. Der Winzer, der seinen Wein produ-
ziert, muss genau so in seinem Gebäude 
arbeiten können, wie er es sich vorstellt. 
Winzer haben ja verschiedene Ideologien, 
Vorstellungen und Experimente, wie sie 
Wein machen. Winzer machen den Wein 
nicht auf die gleiche Art und Weise. In den 
Grundzügen schon, aber sonst haben Sie 
ihre eigenen Prinzipien. Und das Gebäude 
muss genau das erwidern. Mehr muss es 
nicht können. [...] Unter der Schale fin-
det alles statt. Am Beginn des Gebäudes 
ist der offene Bereich, dort ist der Mani-
pulationsbereich und die Anlieferung. Im 
mittleren Teil ist der eigentliche Produk-
tionsbereich. Es soll so wenig wie mög-
lich mit Pumpen gearbeitet werden. Die 
Gravitation muss also ausgenutzt wer-
den. Um ein natürliches Gefälle für die 

Weinproduktion zu schaffen, wurde beim 
Projekt Preisinger eine zweite Ebene ein-
gezogen. Das Kellergeschoss ist die dritte 
Ebene. Der Wein kann ohne Pumpprozess 
in drei Ebenen nach unten befördert wer-
den.“
Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

Markenbildung zur Generierung  
internationaler Absatzmärkte:

„Ich denke, dass die Verbindung Weingut 
und Architektur in den letzten zehn Jah-
ren einfach richtig in Mode gekommen ist. 
Die Winzer denken, mit auffälligen Bau-
werken könnten Sie mehr punkten. [...] Es 
geht beim Winzer in der Markenbildung 
im internationalen Kontext auch immer 
um die Außendarstellung. Die Abbildung 
des Ortes, des heimischen Terroirs in Ver-
bindung mit dem Betriebsgebäude. Es ist 
werbewirksam. [...] Wenn das Weingut in 
Hochglanzmagazinen erscheint, ist die 
Werbewirkung nicht zu unterschätzen“
Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

Bauaufgabe:

„Ihm war es wichtig, dass es sehr sim-
pel gehalten wird. Das betrifft auch seine 
Arbeitsphilosophie. [...] Alle biodynami-
schen Winzer, für die wir gebaut haben, 
legten Wert auf  natürliche Materialien, 
sodass sie sich während der Arbeit wohler 
fühlen würden. [...] Das Gebäude ist un-
ter der Erde weder gedämmt noch isoliert. 
Die weinproduktionsspezifischen Anfor-
derungen der Feuchtigkeitsannahme und 
-abgabe, sind recht simpel erfüllt. Es ist 
die Ausnutzung des Erdkellerprinzips, so 
wie man es seit Tausenden von Jahren 
macht. [...] Es musste ein flexibler Raum 
sein, da er dort auch Partys veranstal-
tet. Theoretisch könnten alle Fässer nach 
draußen gefahren werden.“

Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

„Individualität: maßgeschneidert für den 
Bauherrn – er erhält ein Logo, ein Bran-
ding.“
Architektin Dipl.-Ing. Gerda Gerner, 
Büropartnerin Architekturbüro gerner 
gerner

Wie kann das Gebäude auf Betriebs-
veränderungen und Erweiterungen 
reagieren?
„In einem gewissen Grad ja, darüber hin-
aus hat es seine Grenzen erreicht. (Land-
schaftsschutzgebiet)“
Architektin Dipl.-Ing. Gerda Gerner, 
Büropartnerin Architekturbüro gerner 
gerner

„Offen bauen, große Räume, bei nor-
malen Weingütern gibt es einen großen 
Raum, der ist im Herbst für die Verarbei-
tung reserviert.“
Dipl.-Ing. Martin Prinz, Betriebsleiter 
Kellerei, Weinbauschule Klosterneuburg

„Positiv [kann ein Betriebsgebäude die 
Produktionsabläufe] sicher  von der Ar-
beitsicherheit her [beeinflussen]. Wenn 
es neu gebaut ist, sollten es ebene Flä-
chen sein, alles schön übersichtlich. Öko-
nomisch von demher, das es eine große 
Übernahme und eine direkt weitergehen-
de Verarbeitung gibt. Damit man rascher 
arbeiten kann, sollte nicht in mehreren 
Hallen verarbeitet werden müssen.“
Dipl.-Ing. Martin Prinz, Betriebsleiter 
Kellerei, Weinbauschule Klosterneuburg

Erfordernisse der modernen  
Produktionsmethoden:

„Entsprechend dem Warenfluss und Pro-
duktionsablauf wurde bei der Hallenan-
ordnung auf die richtige Chronologie von 
Presshalle, Tankhalle und Abfüllhalle 

8. Hypothesenprüfung I

geachtet. Wir haben auch auf die not-
wendigen Wege und Schlauchleitungen 
geachtet, soweit dies bei einer Kellerei ab 
einer gewissen Größe möglich war. Denn 
ab einer gewissen Kellereigröße sind na-
turgemäß doch entsprechende Wege zu-
rückzulegen. Das haben wir ganz gut hin-
bekommen, indem wir entsprechend mit 
unseren Tanks in die Höhe gegangen sind 
und dadurch auch mit der Halle. Dies ist 
ein Punkt, der natürlich nur bis zu einem 
gewissen Maß zu verwirklichen ist. Das ist 
auch abhängig vom Tankvolumen.“
Geschäftsführer Ing. Gerhard Lobner, 
Weingut Mayer am Pfarrplatz

Erfordernisse der modernen  
Produktionsmethoden:

„Alle Betriebsgebäude aus den 50-, 60-
und 70er Jahren wurde abgetragen, sie 
waren nicht mehr zeitgemäß.“
Geschäftsführender Inhaber Ing. Axel 
Stiegelmar, Weingut Juris

Bauaufgabe:

„Wir wollten den maschinellen Trauben-, 
Most- und Weintransport möglichst mit 
Schwerkraft machen. Deshalb haben wir 
neben einem horizontalen System auch 
ein vertikales System entwickelt. Dadurch 
konnten wir den maschinellen Pumpau-
fwand um 70 Prozent reduzieren. [...] Je 
mehr wir in der Vertikalen unterbrin-
gen, desto weniger müssen wir zusätz-
lich pumpen. Das ist natürlich ein großer 
Vorteil, weil wir weniger Waschvorgänge 
haben. [...] Das Zentrum ist das Presshaus 
als vertikale Ebene. Ganz oben stehen 
die Vergärungsbehälter, in der Mitte die 
Presse und darunter befindet sich der Re-
bler im Keller. Hier kommt die Traube in 
die Kellerei und kommt als Wein von oben 
in den Keller. Das ist das Herz, wo gear-
beitet wird. [...] Auf der Ebene Null befin-
den sich in einer Linie die Lagerhalle, das 
Materiallager mit der Abfüllanlage, die 
Versandfläche und die Manipulations-
fläche als horizontales System. Links und 
rechts vom Presshauskeller mit der Trau-
benannahme befinden sich sternförmig 
die alten Gewölbekeller.“
Geschäftsführender Inhaber Ing. Axel 
Stiegelmar, Weingut Juris

Geprägte Kulturlandschaften sowie 
traditionelle dörfliche Strukturen:

„Ein Weingut ist meist eine gewachsene 
Sache, selten komplett neu in die grüne 
Wiese gestellt. Meistens werden die Struk-
turen, mit denen man sich bei einer Neu-
ausrichtung des Betriebs auseinander set-
zen muss, seit Generationen genutzt. [...] 
Erschlossen wird das Gebäude entlang der 
Zufahrt durch kleine Türen. Das ist für un-
sere Gegend sehr typisch. Wir zitieren auf 
unserem Gelände den burgenländischen 
Streckhof. [...] Am Anfang dachte ich mir, 
man ist im Zentrum von Gols und müsse 
etwas historisch denken. Aber wenn es 
nicht alt ist, kann man es nicht alt nach-
bauen. Da wir hier an unserem Standort 
in Gols auch direkte Nachbarn haben, 
konnten wir keine Halle auf die grüne 
Wiese stellen. Außerdem finde ich einen 
alten Gewölbekeller gut. Auch wenn solch 
ein Gewölbekeller natürlich vom Raum 
her nicht so nutz- und planbar ist, wie ein 
Deckenkeller aus Beton oder eine einfache 
Halle, die mit dem Stapler befahrbar ist. 
Das finde ich sehr industriell, auch wenn 
es arbeitswirtschaftlich optimal wäre. Wir 
haben einen Presshausturm gebaut,  iso-
liert und von außen mit asymmetrischen 
Platten versehen.“
Geschäftsführender Inhaber Ing. Axel 
Stiegelmar, Weingut Juris

Markenbildung zur Generierung  
internationaler Absatzmärkte:

„Ich denke, ein Gewölbekeller ist auch für 
den Besucher, der eine Flasche Wein aus-
wählt und Emotionen sucht, interessan-
ter. Eine neue Halle ist oft ernüchternd für 
die Besucher. Wir haben Gebäudeteile, die 
sehr alt sind und Gebäudeteile, die sehr 
neu sind. Dies versuchen wir zu verbinden. 
[...] Durch den industriellen Charme mit 
den Säulen und den Tanks ist das Press-
haus bei Veranstaltungen für Kunden sehr 
gut herzeigbar. Als Kunde will man ja ne-
ben der Ruhe und Ausgewogenheit in den 
alten Gewölbekellern auch die Dynamik 
in diesem Teil der Kellerei erfahren, die 
natürlich räumlich getrennt sein sollten.“
Geschäftsführender Inhaber Ing. Axel 
Stiegelmar, Weingut Juris

Erfordernisse der modernen  
Produktionsmethoden:

„Die Gravitationsproduktionsweise ist 
damals vor zehn Jahren eine Zeitgeist-
frage gewesen, es war ein grosses Thema. 
Aber für uns mit der Druckluft ist das gut 
so.“
Geschäftsführerin Ing. Judith Beck, 
Weingut Judith Beck

Erfordernisse der modernen  
Produktionsmethoden:

„Alle Maschinen und Geräte wie Trau-
benannahme, Pressen, Maischebevorra-
tung, Filter etc. sind in einem zentralen 
Arbeitsbereich im Tanklager zusammen-
gefasst. Wesentlich ist hier die gute Über-
sichtlichkeit und die kurzen Wege für die 
Mitarbeiter, aber auch für die Versor-
gungsleitungen wie Dampf-, Druckluft-
leitungen, Heißwasser, Kühlbedarf und 
elektrische Anschlüsse. [...] Alle Betriebs-
bereiche Produktion, Vertrieb und Ver-
waltung sind auf einer Ebene angeord-
net. [...] Die Gebäudetechnik umfasst die 
CO2-Absaugung, welche wahlweise auf 
Außenluftkühlung umschaltbar ist und 
Kühlmaschinen auch für Klimageräte in 
der Verwaltung.“
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment, Weingut Wilhelm Kern

Bauaufgabe:

„Wichtig war die Verbindung von Funk-
tionalität und ansprechender Architektur. 
[...] Auf dem Grundstück kann lediglich 
das Tanklager noch baulich erweitert 
werden. [...] Es war uns wichtig, dass ein 
modern reduzierter Gesamteindruck ent-
steht. Die Holzfassade vermittelt dabei 
Wärme und stellt den Bezug zu Weinberg 
und Wein her. [...] Das Betriebsgebäu-
de erfährt in seiner Außenwirkung durch 
Kunden, Mitarbeiter und die Öffentlich-
keit eine hohe Akzeptanz.“
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment, Weingut Wilhelm Kern
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Die erste Hypothese wurde auf Basis 
der induktiven Erkenntnisse aus den 
Expertenbefragungen für die weitere 
Arbeit grundsätzlich als verifiziert be-
trachtet aber in Teilbereichen modifi-
ziert:

Bei Verortung der zu planenden 
Weinkellerei in geprägten Kultur-
landschaften sowie traditionellen 
dörflichen Strukturen unterliegt die 
Bauaufgabe durch Erfordernisse mo-
derner Produktionsmethoden und 
der hiermit verbundenen gebäud-
etypologischen Ausprägung sowie 
einer notwendigen Markenbildung 
auf Grundlage der Individualität des 
Winzers zur Generierung internati-
onaler Absatzmärkte grundsätzlich 
einem Spannungsfeld, welches in 
der Planungsphase sensibel  berück-
sichtigt werden muss. Dieses Span-
nungsfeld entsteht insbesondere aus 
der notwendigen Funktionalität und 
der Gebäudetechnik der modernen 
Produktion sowie der notwendigen 
Flexibilität des neuen Betriebsge-
bäudes im Zusammensspiel mit der 
gebäudetypologischen und materiel-
len regionalen Gebäudeeinbindung.

FORSCHUNGSFRAGE II

Wie können zur Sicherstellung einer 
ökonomisch, ökologisch und sozial 
nachhaltigen Planung die Produkti-
onsabläufe der Weinproduktion effi-
zient und nachhaltig in die Architek-
tur eingebunden werden?

Hypothese zu Forschungsfrage II

Um Produktionsabläufe der Weinpro-
duktion effizient und qualitätsvoll in 
die Architektur einzubinden, ist ein 
auf das Weingut zugeschnittenes Be-
triebsgebäude notwendig, dessen  
Betriebskonzept vor der eigentlichen 
Bauplanungsphase bedarfsgerecht 
und gemeinsam mit dem Winzer dialo-
gisch entwickelt werden muss. Dieses 
Betriebskonzept hat eine direkte Aus-
wirkung auf die Architektur der Wein-
kellerei.

Prüfung der Forschungshypothese II

Mittels Expertenbefragungen wurde 
Hypothese II angelehnt an MEINE-
FELD842 anhand der individuellen Auf-
fassungen der Winzer sowie den un-
terschiedlichen Notwendigkeiten der 
besuchten Weingüter geprüft:

„Der Winzer, der seinen Wein produziert, 
muss genau so in seinem Gebäude arbei-
ten können, wie er es sich vorstellt. [...] 
Winzer machen den Wein nicht auf die 
gleiche Art und Weise. In den Grundzügen 
schon, aber sonst haben Sie ihre eigenen 
Prinzipien. Und das Gebäude muss genau 
das erwidern. [...] Es geht beim Winzer 
in der Markenbildung im internationa-
len Kontext auch immer um die Außen-
darstellung. Die Abbildung des Ortes, des 
heimischen Terroirs in Verbindung mit 
dem Betriebsgebäude. [...] Man muss mit 

842 Vgl. Meinefeld 2000, S. 274.

dem Winzer recht intensiv kommunizie-
ren, um die Abläufe zu erarbeiten. Seine 
speziellen Abläufe müssen definiert wer-
den, welche rein technischer Natur bzw. 
technisch-operativer Natur sind. Die Ein-
bindung der Gebäudetechnik hängt von 
der Philosophie des Winzers ab und wird 
genauestens besprochen. [...] Dement-
sprechend gab es ein Konzept, welches 
noch keinem Entwurfsstandard ent-
spricht.  Es werden nur die Abläufe dar-
gestellt und mit dem Winzer entsprechend 
abgestimmt. Am Ende weiß man wie viel 
Technik er braucht, wie viel Tageslicht 
man braucht, ob ein Verkostungsraum 
vorgesehen ist. Dies bildet die Rahmen-
bedingungen.“
Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

„Der Betriebsbedarf [für die neue Kelle-
rei] wurde anhand von Gesprächen und 
schriftlichen Dokumentationen ermit-
telt, die ich angefertigt hatte. Auf 10-15 
DIN-A4 Seiten wurden von mir die ein-
zelnen Bereiche zusammengestellt, die 
wir brauchten und wie sie ausschauen 
müssten. Zusätzlich wurde das notwen-
dige Equipment aufgelistet. In Bespre-
chungen [mit den planenden Architekten] 
wurde der Bedarf dann auf der Dokumen-
tation aufbauend immer mehr konkreti-
siert. [...] Innerhalb des Planungsprozes-
ses wurden mehrere Planungsvarianten 
erarbeitet. Am ursprünglichen Standort 
von Mayer am Pfarrplatz gab es Prob-
leme mit den Zufahrtmöglichkeiten für 
LKWs. Die Kellerei war bis zu diesem Zeit-
punkt am Pfarrplatz, wo mit LKW nicht 
zu- und abgefahren werden konnte, was 
die Planungen für den Standort Pfarr-
platz erschwert hat. Weitere erarbeitete 
Planungsvarianten für die Neuentwick-
lung einer modernen Kellerei war der 
Standort Bockkellergasse, ein Lager der 
Weinkellerei Kattus, der Standort Silber-
gasse und der Standort Schilfenkeller der 
Kellerei Kattus. Insgesamt wurden alle 
Planungsvarianten, der jetzige Standort 

Schüttau eingerechnet, über einen Zeit-
raum von vier Jahren erarbeitet. Der ge-
samte Planungsprozess wurde von Gre-
bien Grundacker Architekten begleitet, 
sodass es nach der Standortentscheidung 
Schüttau relativ schnell gegangen ist, weil 
unsere Bedürfnisse unseren Architekten 
sehr konkret bekannt waren. [...] Für uns 
war die Funktionalität in der gesamten 
Planung und Ausführung wichtig. Wir 
brauchen kein Monument oder Denkmal. 
[...] Wir haben die Kellerei so geplant, dass 
alle Bereiche so ausgelegt sind, wie wir sie 
brauchen und nicht mehr experimentiert 
oder improvisiert werden muss. Am al-
ten Standort musste immer improvisiert 
werden, mit der modernen Kellerei müs-
sen wir das nicht mehr. [...] Entsprechend 
dem Warenfluss und Produktionsab-
lauf wurde bei der Hallenanordnung auf 
die richtige Chronologie von Presshalle, 
Tankhalle und Abfüllhalle geachtet. [...] 
Die wichtigsten Prozesse, die man in der 
Weinproduktion hat, sind auch gleichzei-
tig sehr stressige. Dann wird über sieben 
Tage die Woche über Wochen hindurch 
durchgearbeitet, d.h. nach 6-8 Wochen 
wird man müde. Die Problematik ist, dass 
dann wirklich die Topweine reinkommen, 
wo es wirklich um was geht. Dementspre-
chend ist es wichtig, dass man ein gutes 
Umfeld in der Kellerei schafft z.B. mit kur-
zen Wegen und unseren Serviceeinheiten. 
[...] Aus Zeit- und Finanzierungsgrün-
den wird die Gesamtkellerei schrittweise 
entwickelt. Auch wenn die Kellerei schon 
recht fertig aussieht, sind wir immer noch 
wahnsinnig flexibel.“
Ing. Gerhard Lobner, Geschäftsführer 
Weingut Mayer am Pfarrplatz

„Für die Weinproduktion haben wir [im 
Zuge des Neubaus der Kellerei] ein ver-
tikales und horizontales System entwi-
ckelt und arbeiten mit der Gravitations-
produktionsweise. [...] Die konsequente 
Umsetzung der Schwerkraftausnutzung 
in der Vertikalen, [der Gravitationspro-
duktionsweise], war erst durch den kom-

9. Hypothesenprüfung II
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pletten Neubau möglich. [Für die Neu-
entwicklung der Kellerei haben wir] die 
Arbeitsabläufe durchleuchtet und eine 
Bestandsaufnahme gemacht. Was muss 
wann passieren? Wie viel Platz brauchen 
wir dafür? Wie viel Platz haben wir? Im 
Rahmen der Ziel-1-Förderungen haben 
wir einen Business-Plan erstellen müs-
sen. Diese Dokumentation wurde mit dem 
Architekten abgestimmt und der Bedarf 
innerhalb von persönlichen Gesprächen 
feinjustiert. [...] Das Presshaus [der neuen 
Kellerei] beinhaltet einen Keller, der ein 
Verbindungsstück zwischen zwei schon 
bestehenden Gewölbekellern ist. Wir ha-
ben dadurch ein einheitliches Kellersys-
tem geschaffen und einen Vergärungs-
raum in der ersten Etage für die Rotweine. 
Wir wollten den maschinellen Trauben-, 
Most und Weintransport möglichst mit 
Schwerkraft machen. Deshalb haben wir 
neben einem horizontalen System auch 
ein vertikales System entwickelt. Dadurch 
konnten wir den maschinellen Pumpauf-
wand um 70 Prozent reduzieren. [...] Wir 
haben versucht, im Erdgeschoss eine Ebe-
ne zu schaffen, die mit dem Stapler be-
fahrbar ist. Bei Rotwein muss die Maische 
so schnell wie möglich in die Presse, wenn 
die Gärung fertig ist. Daher wird die Pres-
se bei uns direkt unter die Vergärungsbe-
hälter gefahren. Die Maische, die bereits 
durch ein Sieb abgesaftet ist, muss noch 
gepresst werden. Es war uns unbedingt 
wichtig, dass die Presse direkt unter den 
Vergärungstanks sein kann. [...] Während 
meiner Ausbildungszeit [habe ich] viel in-
ternational z.B. im Nappa Valley gearbei-
tet. Dort gibt es sehr moderne Kellereien, 
die alle historisierend gebaut haben. Die 
stellen dort alle ein Potemkinsches Dorf 
hin. Diese Kellereien werden alle künst-
lich gekühlt. Außen gibt es Temperaturen 
von 35 oder 40 Grad im Sommer und in-
nen von 10 Grad. Alle laufen in Shorts und 
Pelzjacken herum. Ich wurde dort immer 
krank. In meinem eigenen Keller wollte 
ich dies nicht, so wollte ich nicht mein Le-
ben verbringen. Daher wollte ich in mei-
ner Kellerei keine Kühlanlagen. [...] Wir 
sehen  die Nutzungsdauer unserer Gebäu-
de über Generationen und nicht wie ein 
regulärer Industriebetrieb nur auf zehn 
Jahre. Außerdem bauen wir unsere Hal-
len nicht ab und errichten sie dort wieder 
neu, wo es billigere Arbeitskräfte gibt. 
Sondern wir haben unsere Weingärten 

hier. Deswegen baue ich auch besser als 
ein typischer Speditionsbetrieb, der nur 
kurzfristig einlagert. Das war ein Grund, 
warum wir mit einem Architekten mit 
einer einjährigen Planungsphase gebaut 
haben. Mit einem System, dass auch in die 
Zukunft denkt und Energiekosten rein auf 
Licht- und Kraftstrom beschränkt.“
Ing. Axel Stiegelmar, Geschäftsführender 
Inhaber Weingut Juris

„[Die neue Kellerei] ist für unsere Bedürf-
nisse maßgeschneidert. [...] Der Raumbe-
darf, oder wie es im Grunde ausschauen 
soll, das ist absolut von uns gekommen. 
Das haben wir genau vorgegeben, Dinge 
wie Raumgrößen etc.. Weil wir müssen ja 
gut darinnen arbeiten können. Es kommt 
wahrscheinlich auch darauf an, wie viel 
Erfahrung ein Architekt schon mit Wein-
gütern hat. Es war bei unserem Archi-
tekten, soviel ich weiß, das erste Weingut 
und daher war das auch wichtig, dass da 
viel Input da war, glaube ich. [...] Es ist 
eigentlich ein sehr simples Gebäude. Wir 
haben nur eine Ebene. [...] Schön wäre 
natürlich gewesen, ein Gefälle zu nut-
zen, aber da es kein Hanggrundstück ist, 
sind wir auch aus arbeitswirtschaftlichen 
Gründen und durch die geografischen 
Gegebenheiten in einer Ebene geblieben. 
[...] Es sind drei Räume [aus denen das 
neue Betriebsgebäude besteht], mehr ist 
es nicht. [...] Die [drei] Räume in der Pro-
duktion hätten nicht unbedingt unterteilt 
werden müssen. Das war uns aber des-
halb wichtig, weil wir unterschiedliche 
Temperaturzonen schaffen wollten. Wir 
finden es bei der Weinbereitung praktisch 
und hilfreich, verschiedene Temperatur-
zonen zu haben. [...] [Der Produktiosab-
lauf] fängt ganz hinten in einem ersten 
Raum an, der ein Mehrzweckraum ist und 
wo die Traubenübernahme während der 
Lese ist. Wir füllen in diesem Raum auch 
ab, es ist ein multifunktionaler Raum. 
Dann kommt der sogenannte Tankraum 
mit fix installierten Rotweintanks, wo in 
erster Linie die Rotweingärung und der 
Verschnitt stattfindet. Es geht von hin-
ten nach vorn. Gleich im nächsten Raum 
ist schon das Fasslager. [...] Wir drücken 
den Wein mit Druckluft aus den Behältern 
raus und ersparen uns so die zusätzliche 
mechanische Beanspruchung. Wir können 
fast komplett ohne Pumpen arbeiten,[...] 
Die Gravitationsproduktionsweise ist da-

mals vor zehn Jahren eine Zeitgeistfrage 
gewesen, es war ein grosses Thema. [...] 
Uns war wichtig, mit allen Geräten mobil 
zu sein, weil es eben die Arbeit wesentlich 
erleichtert.  [...] Die mobilen Geräte z.B. 
für die Traubenübernahme lagern wir im 
alten Weingut meiner Eltern. Auch das 
Flaschenlager haben wir im alten Wein-
gut, weil wir das alte Gebäude auch noch 
nutzen wollen. Wir füllen im neuen Be-
triebsgebäude ab und bringen dann den 
Wein in das alte Gebäude.“
Ing. Judith Beck, Geschäftsführerin 
Weingut Judith Beck

„In allen Bereichen [wurde die neue Kel-
lerei maßgeschneidert entwickelt]. [...] 
Die Analyse der Betriebsabläufe sowie die 
Festlegung der Arbeitsbereiche erfolg-
te [in der Projektinitiierungsphase] zu-
nächst mit einem externen Berater. Diese 
Ergebnisse wurden in einem Raumbuch 
dokumentiert. Der Fokus lag hierbei auf 
der Optimierung des Raumbedarfs und 
der Einhaltung des Kostenrahmens. [...] 
Alles entspricht dem Stand der Technik 
und wurde hinsichtlich der Abläufe opti-
miert. Insbesondere sind hier die kurzen 
Wege, der zentrale Arbeitsbereich und der 
Fokus auf die folgerichtigen Abläufe bis 
hin zur Kommissionierung und dem Ver-
kauf zu nennen. [...] Daraufhin erfolgte 
die Gebäudeplanung und Umsetzung mit 
dem Architekten. [...] Produktion, Vertrieb 
und Verwaltung sind auf einer Ebene an-
geordnet [...] [und] räumlich und optisch 
voneinander getrennt. [...] Der Produkti-
onsprozess innerhalb des Gebäudes folgt 
dem notwendigen „Weg der Traube“ bei 
der Weinproduktion. [...] Wichtig war die 
Verbindung von Funktionalität und an-
sprechender Architektur.“
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern

Die zweite Hypothese wurde auf Ba-
sis der induktiven Erkenntnisse aus 
den Expertenbefragungen für die 
weitere Arbeit als verifiziert betrach-
tet. Hervorzuheben ist insbesondere 
der  Bedarfsplanungsprozess des 
Weinguts Wilhelm Kern. Im Folgen-
den wurde ein zielgerichteter, struk-
turierter Bauherrendialog für das 
Weingut Jurtschitsch entwickelt und 
operationalisiert. (vgl. Kapitel Be-
darfsplanung) 

FORSCHUNGSFRAGE III

Wie kann zur Sicherstellung einer 
ökonomisch und ökologisch nachhal-
tigen Planung die Gebäudekonstruk-
tion der Weinkellerei im Hinblick auf 
Ressourcenschonung und Rezyklier-
barkeit beschaffen sein?

Hypothese zu Forschungsfrage III

Die Gebäudekonstruktion der Weinkel-
lerei muss so beschaffen sein, dass 
durch die Reduktion der Planungspa-
rameter eine hohe Homogenität, par-
tiell modulare Baustruktur und Langle-
bigkeit der Bauteile und Materialien 
gegeben ist.

Prüfung der Forschungshypothese III

Hohe Homogenität der  
Baukonstruktion:

„Es wurde weitestgehend auf eine 
Schichtbauweise verzichtet, der Keller 
ist nicht gedämmt und nicht isoliert. Der 
Stahlbeton der Halle wurde teilweise in-
nen gedämmt. Die Halle besteht aus Holz 
und Mineralwolle und EPDM-Folie. Es 
ging bei der Gebäudekonzeption nicht um 
die Erreichung von irgendwelchen Zer-
tifizierungen, sondern um Planung mit 
Hausverstand.“
Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

Reduktion der Planungsparameter:

„[Nachhaltigkeit wurde] ganzheitlich 
[gedacht], da große Teile des Gebäudes 
wieder der Natur zurückgegeben wurden, 
[durch] Zuschüttung und Bepflanzung.“
Architektin Dipl.-Ing. Gerda Gerner, 
Büropartnerin Architekturbüro gerner 
gerner

Hohe Homogenität der  
Baukonstruktion und Langlebigkeit 
der Bauteile und Materialien:

„Die [monolithischen] Ziegelgewölbe 
sind im Barock ergänzt worden. [...] Der 
größte Teil unserer Produktionsgebäude 
ist denkmalgeschützt. [...] Je länger die-
ses Gebäude genutzt werden kann, desto 
geringer werden die Emissionen pro Liter 
Wein. Unser Presshaus ist seit 1722 das 
Presshaus des Weinguts, daher haben wir 
einen extrem geringen Ressourcenver-
brauch, was diesen Bereich betrifft. [...] 
Wenn man wirklich unter Nachhaltig-
keitsgesichtspunkten und Energieeinsatz 
ein Weingut plant, müsste man in Wahr-
heit heutzutage wieder unter die Erde ge-
hen. [...] Die Vorab-Investitionssumme ist 
bei einer Paneelhalle auf der grünen Wie-
se natürlich geringer als eine Kellerei, die 
unter der Erde ist. Die Lebenszykluskosten 
sind allerdings natürlich bei der zweiten 
Variante günstiger.“
Dr. Wolfgang Hamm, Geschäftsführer 
Weingut Stift Klosterneuburg

Reduktion der Planungsparameter:

„Kühlung ist in vielen Prozessen der mo-
dernen Weinbereitung notwendig. Des-
wegen wurden früher Keller gegraben 
und gebaut, um die natürliche Erdküh-
lung zu nutzen. Wir [...] können auf die 
Keller und ihr natürliches, stabiles Kel-
lerklima zurückgreifen. Das reduziert un-
seren Kühlungsaufwand extrem.“
Dr. Wolfgang Hamm, Geschäftsführer 
Weingut Stift Klosterneuburg

Die dritte Hypothese wurde auf Basis 
der induktiven Erkenntnisse aus den 
Expertenbefragungen für die weitere 
Arbeit als verifiziert betrachtet.

10. Hypothesenprüfung III
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FORSCHUNGSFRAGE IV

Mit welchen Methoden kann der Un-
ternehmer zur Sicherstellung einer 
ökonomisch nachhaltigen Planung 
schon in frühen Planungsphasen bei 
der Bewertung des ökonomischen 
Investitionsnutzens über den gesam-
ten Lebenszyklus der Betriebsimmo-
bilie durch den Planer unterstützt 
werden?

Hypothese zu Forschungsfrage IV

Die monetäre Projektwirtschaftlichkeit 
der Weinkellerei ist für den Unterneh-
mer von zentraler Bedeutung. Durch 
die Umsetzung einer integralen Immo-
bilien- und Unternehmensstrategie in 
Form einer immobilienbezogenen und 
simulativen Unternehmensbewertung 
in Verbindung mit einer nachgelager-
ten Risikoanalyse kann der Planer 
den Unternehmer bereits in frühen 
Projektphasen  bei der Einschätzung 
des ökonomischen Projektnutzens 
bzw. -risikos positiv  unterstützen. In 
der Projektvorbereitungsphase ist eine 
Berücksichtigung der gesamten immo-
bilienbezogenen Lebenszykluskosten 
zur Bewertung der monetären Projekt-
wirtschaftlichkeit und Sicherstellung 
einer ökonomisch nachhaltigen Pla-
nung obsolet.

Prüfung der Forschungshypothese IV

Die lediglich technische Prüfung der 
Unternehmensinvestition, etwa in 
Form der baukonstruktiven Entwurfslö-
sung für das Weingut, wird den vielfäl-
tigen Entscheidungsproblemen einer 
zukünftigen Investition nicht gerecht. 
Die monetäre Projektwirtschaftlich-
keit der Weinkellerei in ihrer Funktion 
als ertragsorientierte Immobilie und 

Produktionsfaktor,843 sowie ein funkti-
onierendes Betriebskonzept sind nach 
HARDEGEN für den Unternehmer von 
zentraler Bedeutung.844 „Zielsetzung 
der Investoren in Projektentwicklun-
gen ist die Maximierung der Rentabili-
tät bei Wahrung der Liquidität und Mi-
nimierung des Risikos“,845 so ZILCH. Es 
folgen Auszüge aus den vom Verfasser 
durchgeführten Experteninterviews:

„Im Rahmen der Ziel-1-Förderungen 
haben wir einen Business-Plan erstellen 
müssen. Diese Dokumentation wurde mit 
dem Architekten abgestimmt und der Be-
darf innerhalb von persönlichen Gesprä-
chen feinjustiert. Im Rahmen dieser För-
derungsantragsstellung konnte ich sehr 
gut mein Risiko und die Finanzierbarkeit 
einschätzen.“
Ing. Axel Stiegelmar, Inhaber Weingut 
Juris

„Energiekosten waren Thema.“
Dipl.-Ing. Architektin Gerda Gerner, 
Partnerin Architektürbüro gerner gerner

„Es sind ökonomische, ökologische, sozi-
ale Maßstäbe, die man [bei einem Wein-
gut] zusammenbringen muss. Wenn man 
z.B. davon ausgeht, man hätte ein eigenes 
Weingut zuhause, muss man auf der einen 
Seite schauen, dass man es ökonomisch 
führt. Zeit darf nicht verplempert werden, 
es dürfen nicht zu viele Kosten aufge-
bracht werden. Momentan liegt der Preis 
pro Liter Most bei 70 Cent. Von dem muss 
ich noch meine Mitarbeiter, den Fuhrpark 
zahlen, will selbst davon leben. [...] Al-
les andere ist persönliche Präverenz. Wie 
richte ich mein Weingut aus? Vermarkte 
ich z.B. im Fass, produziere also eher grö-
ßere Mengen? Oder es werden 5 Hektar 
bewirtschaftet und der durchschnittliche 

843 Vgl. Nass 2011, S. 75.

844 Vgl. Hardegen 2005, S. 90.

845 Zilch 2012, S. 633.

Flaschenpreis liegt bei 15€. Da kann an-
ders gearbeitet werden.“
Dipl.-Ing. Martin Prinz, Betriebsleiter 
Kellerei Weinbauschule Klosterneuburg

„Aus Zeit- und Finanzierungsgrün-
den wird die Gesamtkellerei schrittweise 
entwickelt.“ [...] [Die Gebäudebetriebs-
kosten wurden mit den Architekten the-
matisiert], „sofern man sich hierzu Zah-
lenmaterial besorgen konnte.“
Ing. Gerhard Lobner, Geschäftsführer 
Weingut Mayer am Pfarrplatz

[Über anfallende Gebäudebetriebskosten 
wurde in der Planungsphase] „in Wahr-
heit viel zu wenig [gesprochen]. [...] Im 
Endeffekt war es so, dass wir vom Inves-
titionsbudget her beschränkt waren, dass 
sich nicht viel Spielraum eröffnet hat. [...] 
Mit dem Architekten wurde in der Kon-
zeptphase nicht über eine fixe Kostenpo-
sition gesprochen, die im Gebäudebetrieb 
dann anfallen würde.“
Ing. Judith Beck, Inhaberin Weingut 
Judith Beck

„Der mögliche Kostenrahmen sollte be-
reits vor dem eigentlichen Planungsbe-
ginn definiert werden.“
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern

Die ökonomische Relevanz der Be-
triebsgebäudeplanung für den Un-
ternehmer betreffend, wird die vierte 
Hypothese auf Basis der induktiven Er-
kenntnisse aus den Expertenbefragun-
gen als verifiziert betrachtet. Nach Ein-
schätzung des Verfassers wird in den 
Experteninterviews die Notwendigkeit 
einer integralen Immobilien- und Un-
ternehmensstrategie deutlich, von den 
Befragten jedoch nicht konkret metho-
disch benannt. Die Befragung der Ex-
perten stellt weiterhin keine dezidierte 
Methodik zur Einschätzung des öko-
nomischen Projektnutzens und des 
avisierten Betriebskonzepts in frühen 

11.   Hypothesenprüfung IV

Projektphasen auf Planerseite heraus. 
Bei den untersuchten Projekten ist kei-
ne umfassende  Auseinandersetzung 
mit Aspekten der Investitionsrechnung 
bzw. projektbezogenen Wirtschaftlich-
keitsanalyse auf Planerseite erkenn-
bar. Dies ermöglicht aber aufgrund des 
Stichprobencharakters der Experten-
interviews keine Verallgemeinerung, 
wenn auch MERTES in Bezug auf die 
Investitionsrechnung bzw. Wirtschaft-
lichkeitsanalyse als mögliche Aufgabe 
von Architekten feststellt:

„Die Praxis ist durch ein hohes Maß an 
individuell ausgeprägter Leistungsqua-
lität der Planenden und Leistungser-
wartung der Auftraggebenden geprägt. 
Es darf wohl festgestellt werden, dass 
häufig, aus welchen Gründen auch 
immer, ein Mangel an Befähigung oder 
ökonomisch begründetes Nichtwollen bei 
den Kollegen vorliegt. Außerdem muss 
festgehalten werden, dass es keine klare 
Definition erforderlicher Leistungen 
aus dem hier zur Diskussion stehenden 
Themenkreis im Rahmen des klassi-
schen Architektenleistungsbildes gibt. 
Das Planer hier Unwillen, respektive 
Ungeübtheit zeigen, ist zwar nachzuvoll-
ziehen, bedarf aber der entscheidenden 
Veränderung.“846

Im Bereich Projektentwicklung der 
HIA 2010 werden die Unterpunk-
te „Vorschau auf wirtschaftlichen 
Erfolg“ und „Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung einschließlich Ertrags- und 
Renditedarstellung“ nur als optionale 
Planungsleistung durch den Architek-
ten angeführt,847 werden aber vom 
Verfasser auf Basis der Grundlagener-
mittlung für diesen Projekttyp als zwin-
gend notwendig gewertet.

Der zweite Teil der Hypothese „In der 
Projektinitiierungsphase ist eine Be-
rücksichtigung der gesamten immo-
bilienbezogenen Lebenszykluskosten 
zur Bewertung der monetären Projekt-
wirtschaftlichkeit und Sicherstellung 
ökonomisch nachhaltiger Planung ob-
solet.“ konnte innerhalb der Experten-
interviews mit den Funktionsträgern 

846 Mertes in Zeitner 2006, S. 2-3.

847 Vgl. HIA 2010, S. 40.

nicht verifiziert werden. Als Projektini-
tiierungsphase wird nach DIN 69901-
5 die „Gesamtheit der Tätigkeiten und 
Prozesse zur formalen Initialisierung 
eines Projektes verstanden.“848 Die 
mögliche Berechnungsintegration und 
Berücksichtigung immobilienbezoge-
ner LZK in der Projektvorbereitungs-
sphase nach DIEDERICHS849 wird 
abweichend von der ursprünglichen 
Disposition der vorliegenden Arbeit mit 
der vorherigen Forschungsfrage „Wie 
können schon in frühen Planungspha-
sen im Bereich der Initiierung, dem Vor-
entwurf und dem Entwurf detaillierte 
Aussagen über die zu erwartenden Le-
benszykluskosten gemacht werden?“ 
bedingt durch den  Forschungsprozess 
zur Grundlagenermittlung kritisch ge-
prüft. Insbesondere PRIEBERNIG,850 
SCHALCHER851 und RUDORFER852 stel-
len heraus, dass in den betreffenden 
Projektphasen Initiierung, Vorentwurf 
und Entwurf keine detaillierten und 
belastbaren Aussagen über zu erwar-
tende LZK gemacht werden können. 
Innerhalb des Forschungsprozesses 
wurde die vorgenannte Forschungs-
frage daher aufbauend auf JUNG,853 
DIEDERICHS,854 GIGER,855 ROTTKE,856 
BOBKA,857 GLATTE,858 PRIEBERNIG,859 
und RUDORFER860 konkretisierend 
weiterentwickelt zu der Forschungsfra-
ge „Mit welchen Methoden kann der 
Unternehmer zur Sicherstellung einer 
ökonomisch nachhaltigen Planung 
schon in frühen Planungsphasen bei 
der Bewertung des ökonomischen In-
vestitionsnutzens über den gesamten 
Lebenszyklus der Betriebsimmobilie 
durch den Planer unterstützt werden?“

848 Glatte 2014, S. 29.

849 Vgl. Diederichs 2005, S. 22.

850 Vgl. Priebernig 2009, S. 2.

851 Vgl. Schalcher 2015 (in: Die Krux mit den Lebenszyklus- 

  kosten [online]).

852 Vgl. Rudorfer 1996, S. 97.

853 Vgl. Jung 2003, S. 121.

854 Vgl. Diederichs 2005, S. 619.

855 Vgl. Giger 2015 (in: Mixed-Use Development [online]).

856 Vgl. Rottke 2008, S. 214.

857 Vgl. Bobka 2007, S. 321.

858 Vgl. Glatte 2014, S. 14.

859 Vgl. Priebernig 2009, S. 2.

860 Vgl. Rudorfer 1996, S. 97.

Die kritische Auseinandersetzung mit 
immobilienbezogenen LZK im Unter-
nehmenskontext in Bezug auf den 
zweiten Teil der Hypothese „In der 
Projektvorbereitungsphase ist eine Be-
rücksichtigung der gesamten immobili-
enbezogenen Lebenszykluskosten zur 
Bewertung der monetären Projektwirt-
schaftlichkeit und Sicherstellung einer 
ökonomisch nachhaltigen Planung 
obsolet.“ folgt im weiteren Verlauf der 
Arbeit. (s. Mögliche Gründe für die 
Nichtbeachtung immobilienbezogener 
LZK bzw. gegen eine Berechnungsin-
tegration und Berücksichtigung der 
gesamten immobilienbezogenen LZK 
im Unternehmenskontext in der Pro-
jektvorbereitungsphase).

Exemplarisch sei zur möglichen Hypo-
thesenverifizierung zunächst SCHAL-
CHER zitiert: „Bauvorhaben und die 
einzelnen Komponenten sind frühes-
tens auf der Stufe Bauprojekt ausrei-
chend genau spezifiziert. Damit ma-
chen Lebenszykluskosten-Analysen im 
Rahmen von Architekturwettbewerben 
oder beim Vergleich von Vorprojektva-
rianten keinen Sinn.“861

861 Schalcher 2015 (in: Die Krux mit den Lebenszyklus- 

  kosten [online]).
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11.1 EXPERTENINTERVIEW        
 LEBENSZYKLUSKOSTEN

Im Folgenden werden die möglichen 
Gründe für eine eventuelle Nichtbe-
achtung immobilienbezogener LZK 
bzw. gegen eine Berechnungsinteg-
ration und Berücksichtigung der ge-
samten immobilienbezogenen LZK 
im Unternehmenskontext in der Pro-
jektvorbereitungssphase durch die 
Kommentierungen von IPSER aus dem 
Experteninterview „Lebenszykluskos-
ten“ ergänzt und somit verifiziert bzw. 
falsifiziert:

(1)
Für die ökonomische Bewertung einer 
Investition und damit Sicherstellung ei-
ner ökonomisch nachhaltigen Planung 
stehen u.a. GIERMSCHEID862 nachhal-
tig optimierte Gebäude, JUNG863 und 
DIEDERICHS864 folgend neben der 
LZK-orientierten Wirtschaftlichkeitsbe-
wertung auch andere Prognosemetho-
den  zur Verfügung und ist damit nicht 
alternativlos. Hier sei insbesondere 
auf die von DIEDERICHS besproche-
ne Rentabilitätsanalyse Einfache De-
veloper-Rechnung verwiesen.

IPSER: „Was sie [...] in der De-
veloper-Rechnung gemacht haben, 
können sie aus meiner Sicht als Lebens-
zykluskostenrechnung rechnen und be-
trachten, wo sie einfach nur die System-
grenzen für ihre Bedürfnisse bzw. ihre 
Fragestellung entsprechend gesetzt ha-
ben. [...] Die Lebenszykluskostenberech-
nung ist aus meiner Sicht keine Methode 
zur Bewertung der Wirtschaftlichkeit 
[...]. Die Lebenszykluskostenrechnung 
ist nur ein methodischer Berechnungs-
rahmen, der letztlich darauf hinausläuft, 
das man neben den Errichtungskosten 
auch die Folgekosten von Objekten bzw. 
Immobilien berücksichtigt. [...] Ich würde 
dann aber nicht sagen, dass „neben der 
lebenszykluskostenorientierten Wirt-
schaftlichkeitsberechnung auch ande-
re Prognosemethoden zur Verfügung 
stehen“, weil die Developer-Rechnung 

862 Vgl. Giermscheid 2010, S. 35

863 Vgl. Jung 2003, S. 120.

864 Vgl. Diederichs 2005, S. 74.

ist ja genauso lebenszykluskostenorien-
tiert, nur das in ihrem Modell bestimmte 
Kostenpositionen, die sie in einer umfas-
senden Lebenszykluskostenberechnung 
einbeziehen, nicht berücksichtigen. [...] 
Ich sehe keinen Widerspruch zwischen 
Developer-Rechnung und Lebenszyk-
luskostenrechnung. [...] Ich würde nicht 
sagen, dass die eine Berechnung richtiger 
oder falscher ist.“

IPSER falsifiziert die Argumentation.

Nach IPSER ist die Lebenszykluskos-
tenrechnung in die Rentabilitätsana-
lyse Einfache-Developer-Rechnung 
integrierbar, die lebenszykluskos-
tenorientiert ist. IPSER sieht keinen 
Widerspruch zwischen Lebenszyklus-
kostenrechnung und Developer-Rech-
nung.

(2)
Die Bestimmung von immobilienbe-
zogenen LZK macht durch ihre cha-
rakteristische Ergebnisausrichtung 
und Fokussierung auf ausschließlich 
immobilienbezogene Investitions- und 
Folgekosten865 nicht die Abbildung ei-
nes potentiellen Immobilienrenditeri-
sikos der Spezialimmobilie angelehnt 
an ISOPP866 und HERRLINGER867 für 
das spezifische Unternehmen anhand 
von unternehmensbezogenen Sensiti-
vitätsanalysen möglich. „Als Ergebnis 
der Berechnungen kann die relative 
Vorteilhaftigkeit verschiedener Alter-
nativen bewertet werden, nicht jedoch 
der tatsächliche Kostenbedarf im Sin-
ne einer Budget-Planung.“868

GD: „Immobilienbezogene Lebenszyklus-
kosten können das Immobilienrenditeri-
siko nur verkürzt abbilden, weil Aspekte 
die das Unternehmen auch ausmachen, 
wie Ertragslage, unternehmensbezoge-
ne Kostenblöcke u.ä. nicht einbezogen 
werden. Deshalb ist das Unternehmens-
risiko, dass dem Unternehmen durch die 
Immobilie entsteht, nicht abbildbar.“

IPSER: „Nur ein Teil, ja. Mit den imm-

865 Vgl. Schulte 2008, S. 369; Zehbold 1996, S. 94. 

866 Vgl. Isopp 2011, S. 198.

867 Vgl. Herrlinger 2010, S. 29.

868 Pelzeter 2006, S. 10.

mobilienbezogenen Lebenszykluskosten 
ist nur ein Teil der Unternehmensrisiken 
abbildbar.“

GD: „Immobilienbezogene Lebenszyklus-
kosten zielen nur auf die Unterscheidung 
verschiedener Entwurfsalternativen ab.“

IPSER: “Primär derzeit ja, u.a. weil die 
Datenlage noch sehr dürftig ist (Stand 
2015). [...] Ja, ich stimme zu.“

IPSER verifiziert die Argumentation.

(3)
Unternehmensbezogene Sensitivitäts-
analysen auf Grundlage der Einfa-
chen-Developer- Rechnung haben eine 
betriebswirtschaftliche Risikoabschät-
zung zum Ziel. Lebenszykluskosten-
bezogene Sensitivitätsanalysen zielen 
im Gegensatz hierzu auf eine model-
limmanente Verifizierung der Berech-
nungsergebnisse ab: „Zur Überprü-
fung der Beständigkeit der ermittelten 
Rangfolge [der Alternativen] müssen 
Sensitivitätsanalysen vorgenommen 
werden.“869 Ziel der Berechnungen ist 
normativ nur „die [gebäudebezogene] 
Analyse einzelner Parameter auf die 
Kosten (Sensitivitätsanalyse für Kos-
tentreiber)“870 

IPSER: „Diesen Punkt würde ich so nicht 
unterschreiben. Es gibt aus meiner Sicht 
viele verschiedene Gründe, warum man 
Lebenszykluskostenberechnungen macht. 
Aus meiner Sicht können sie ein Teil einer 
Developer-Rechnung sein. Sie können 
aber genauso auch als Teil einer Budget-
planung herangezogen werden.“

IPSER falsifiziert die Argumentation. 

Nach IPSER können auch  lebenszyk-
luskostenbezogene Sensitivitätsana-
lysen durch die vorherige Integration 
in die Einfache-Developer-Rechnung 
unternehmensbezogene Sensitivitäts-
analysen zur betriebswirtschaftliche 
Risikoabschätzung darstellen.

869 Pelzeter 2006, S. 10.

870 Vgl. ÖNORM B 1801-4 2014, S. 4.

(4)
Die Bestimmung von immobilien-
bezogenen LZK macht durch ihre 
Fokussierung auf ausschließlich im-
mobilienbezogene Investitions- und 
Folgekosten871 nicht die Abbildung 
einer gesamtprojektspezifischen und 
monetären Investitionsrentabilität 
(ökonomischer Nutzen) für den Unter-
nehmer möglich, da LZK lediglich auf 
die Herausstellung einer modellimma-
nenten und relativen Vorteilhaftigkeit 
von Alternativen abzielen.872

IPSER: „Aus meiner Sicht hängt das 
einfach von der Art des Modells der 
Lebenszykluskostenberechnung ab. Ich 
bin überzeugt davon, dass es verschiede-
ne Rechenmodelle für unterschiedliche 
Verwendungszwecke oder Fragestel-
lung geben wird. Man wird sicher für 
eine Budgetplanung ein ganz anderes 
Rechenmodell brauchen, welches in einer 
anderen Planungsphase eingesetzt wird, 
als für Entwurfsentscheidungen. PEL-
ZETER spricht sicher von Modellen die 
für Entwurfsentscheidungen entwickelt 
worden sind.“

IPSER falsifiziert unter Bezug auf  PEL-
ZETER die Argumentation.

Immobilienbezogene Modelle der Le-
benszykluskostenberechnung berück-
sichtigen für ein Unternehmen nicht 
die Variable Leistung nach WÜBBEN-
HORST in Form von Unternehmenser-
trägen, die durch den Betrieb einer Im-
mobilie entstehen (Immobilienleistung 
nach PELZETER),873 sie berücksichti-
gen immobilienbezogen mehrheitlich 
lediglich die Variablen Kosten und 
Zeit.874

IPSER geht auf den Aspekt Unterneh-
menserträge als Leistung durch Immo-
biliennutzung nicht ein.

Für Betriebsimmobilien falsifiziert dies 
die Aussage von IPSER, Lebenszyklus-
kostenprognosen würden als zentrale 
Qualität eine Abschätzung der mone-

871 Vgl. Schulte 2008, S. 369; Zehbold 1996, S. 94.

872 Vgl. Pelzeter 2006, S. 10.

873 Vgl. ebd., S. 15.

874 Vgl. ebd., S. 13.

tären Investitionsrentabilität ermögli-
chen: „Lebenszykluskostenprognosen 
bieten schon in der Planungsphase 
die Möglichkeit, die langfristige Leist-
barkeit und damit auch die ökonomi-
sche Nachhaltigkeit von Immobilien 
abzuschätzen.“875

IPSER: „Ich würde langfristige Leistbar-
keit nicht unbedingt mit Investitionsren-
tabilität gleichsetzen. Die Aussage von 
PELZETER falsifiziert ihrer Auffassung 
nach meine Aussage? Das sehe ich nicht 
so. Langfristige Leistbarkeit ist aus mei-
ner Sicht etwas anderes als Investitions-
rentabilität. [...] Wenn man weiß, wie das 
Budget aussieht, bieten Lebenszyklus-
kostenprognosen schon in der Planungs-
phase die Möglichkeit, die langfristige 
Leistbarkeit und damit auch die ökono-
mische Nachhaltigkeit von Immobilien 
abzuschätzen. [...] dass man, um die 
langfristige Leistbarkeit abschätzen zu 
können, das Budget kennen muss. Wenn 
Sie jetzt in Richtung einer Betriebsimmo-
bilie denken, geht das natürlich schon in 
Richtung Investitionsrentabilität.“

IPSER falsifiziert die Argumentation.

[Anmerkung: Orientiert an WÜB-
BENHORST876 ist die Leistung einer 
Betriebsimmobilie, d.h. die resultie-
renden Gewinne eines Investitionsob-
jektes mit Lebenszykluskostenrech-
nungen nicht ermittelbar, da lediglich 
die Variablen Zeit und Kosten berück-
sichtigt werden.877 Die Wirtschaftlich-
keit und damit die langfristige Leist-
barkeit der Betriebsimmobilie nach 
IPSER ist somit mit Lebenszykluskos-
tenrechnungen nicht abschätzbar, 
denn HAIMBUCHNER verwendet die 
Begriffe Leistbarkeit und Wirtschaft-
lichkeit synonym:  „Wirtschaftlichkeit 
und damit der Leistbarkeit“,878 „Unter 
Wirtschaftlichkeit (Rentabilität) ver-
steht man den nachhaltig guten Er-
folg, den eine Vermögensanlage unter 
Berücksichtigung der Sicherheits- und 
Liquiditätserfordernisse sowie der 

875 Isper 2014, S. 9.

876 Vgl. Pelzeter 2006, S. 15.

877 Vgl. ebd., S. 13.

878 Haimbuchner 2014, S. 6.

Kapitalmarktlage, abwirft.“879 In der 
Investitionsrechnung werden im Zuge 
der Rentabilitätsermittlung die Gewin-
ne der Investitionsobjekte zum erfor-
derlichen Kapitalbedarf ins Verhältnis 
gesetzt und prozentual als Kennzahl 
ROI (s. Wirtschaftlichkeitsberechnung) 
dargestellt.880 Im Regelfall sind Wirt-
schaftlichkeit (bzw. langfristige Leist-
barkeit) und Investitionsrentabilität, 
welche aus der langfristigen Leistbar-
keit prozentual resultiert, im Zusam-
menhang zu sehen. Weder Wirtschaft-
lichkeit (langfristige Leistbarkeit), noch 
die resultierende Investitionsrentabili-
tät einer Betriebsimmobilie ist für Un-
ternehmen mit reinen Lebenszklus-
kostenrechnungen ermittelbar.]

Die aufgezeigte Argumentation von IP-
SER wird auf Grundlage der Anmerkung 
für den konkreten Anwendungsfall als 
falsifiziert betrachtet.

(5)
Die Bestimmung von immobilienbezo-
genen LZK ermöglicht somit nicht die 
Vergleichbarkeit mit alternativen Kapi-
talanlagen881 oder Vergleichsbetriebs-
gebäudeobjekten und trägt damit 
nicht zur ökonomischen Erfolgsmes-
sung einer gemäß GLATTE notwendi-
gen immobilien- und unternehmensbe-
zogenen Strategie des Unternehmens 
bei.882

IPSER: „Ja, die Lebenszykluskosten sind 
hierzu nicht ausreichend. Sie werden 
mehr Informationen brauchen als die 
reinen Lebenszykluskosten.“

IPSER verifiziert die Argumentation.

(6)
Die Bestimmung von immobilien-
bezogenen LZK kann PRIEBERNIG 
folgend883 frühestens auf Basis der 
Kostenermittlung bzw. erst der Kos-
tenfeststellung nach DIN 276884 oder 
Kostenschätzung und Kostenberech-

879 Schneider 2006, S. 8.17.

880 Vgl. Müller 2006, S. 225.

881 Vgl. Bone-Winkel 2008, S. 258.

882 Vgl. Glatte 2014, S. 14.

883 Vgl. Priebernig 2009, S. 2.

884 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 2-Steckbrief 16.
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nung nach ÖNORM B 1801-1 in der 
Ausführungsplanungsphase des Pro-
jekts belastbar vorgenommen wer-
den.885 In der Projektinitiierunsphase 
ist jedoch nur der Kostenrahmen nach 
ÖNORM B 1801-1 ermittelbar.886 Nach 
SCHALCHER können Lebenszyklus-
kostenberechnungen daher nicht als 
belastbare Entscheidungsgrundlage 
in der Projektinitiierungsphase heran-
gezogen werden: „Bauvorhaben und 
die einzelnen Komponenten sind frü-
hestens auf der Stufe Bauprojekt aus-
reichend genau spezifiziert. Damit ma-
chen Lebenszykluskosten-Analysen im 
Rahmen von Architekturwettbewerben 
oder beim Vergleich von Vorprojektva-
rianten keinen Sinn.“887 

IPSER: „Ja, das sehe ich auch so, wenn 
es also in der Projektinitiierungsphase 
noch keinen Entwurf gibt, kann keine 
Lebenszykluskostenberechnung erstellt 
werden. [...] Ok, wir reden jetzt über die 
Projektinitiierungsphase...dann wird es 
relativ sinnlos sein, für eine Budgetpla-
nung Lebenszykluskostenberechnungen 
vorzunehmen, ja. [...] Also ich würde 
mich jetzt nicht trauen pauschal zu sa-
gen, dass in der Projektinitiierungsphase 
Lebenszykluskostenberechnungen nicht 
als belastbare Entscheidungsgrundlage 
herangezogen werden können, weil es 
wirklich darauf ankommt welche Ent-
scheidung, welche Fragestellung dahinter 
steht. Wobei ich dazusagen muss, dass ich 
nicht wüsste, wie man in der Projekt-
initiierungsphase Lebenszykluskosten 
rechnen soll, vorausgesetzt man kann auf 
ein solches Berechnungsmodell [bspw. 
von der Wiener Unternehmensberatung 
moocon] zugreifen. [...] Aber ich halte es 
nicht für unmöglich.“

IPSER verifiziert die Argumentation. 

Nach IPSER könnten Lebenszykluskos-
tenrechnungen jedoch durchaus als 
Entscheidungsgrundlage in der Pro-
jektinitiierungsphase herangezogen 
werden, stellt aber gleichzeitig deren 

885 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 1-Steckbrief 16.

886 Vgl. Priebernig 2009, S. 2.

887 Schalcher 2015 (in: Die Krux mit den Lebenszyklus- 

  kosten [online]).

Berechenbarkeit in der Projektinitiie-
rungsphase in Frage.

(7)
Die Bestimmung von immobilienbezo-
genen LZK erfolgt in Form von immobi-
lienbezogenen abstrakten Kennzahlen 
(Euro/m² BGF; Euro/m³ BRI),888 die 
zur Erfolgsmessung mit den gleichen 
Kennzahlen zumindest typologisch 
ähnlichen Projekten verglichen werden 
müssen.889 Lebenszykluskostenbere-
chungen haben nach GIRMSCHEID890 
und PELZETER891 die immobilienbe-
zogene, vergleichende Bewertung von 
Investitionsalternativen zum Ziel. In Er-
mangelung von Vergleichsobjekten die 
behandelte Bauaufgabe betreffend, 
wäre ein Vergleich von berechneten 
Lebenszykluskosten und damit deren 
nachgelagerte strategische Bewertung 
auf Unternehmensebene nicht mög-
lich.

IPSER: „Ja, das sehe ich bezogen auf ihr 
konkretes Projekt auch so.“

IPSER verifiziert die Argumentation.

(8)
Aufgrund der aufgezeigten Relations-
losigkeit und der von SCHILD ange-
führten mangelnden Kompatibität 
der resultierenden Kennzahlen einer 
Lebenszykluskostenberechnung mit 
dem periodenorientierten Rechnungs-
wesen eines Unternehmens892 können 
diese in der Projektvorbereitungspha-
se singulär nicht als unternehmensbe-
zogene, ökonomische Entscheidungs-
grundlage herangezogen werden, 
sodass die ökonomische Relevanz der 
ermittelten Lebenszykluskennzahlen 
für ein Betriebsgebäude in Abrede zu 
stellen ist, wenn IPSER ausführt: „Die 
Lebenszykluskosten können als Kenn-
zahl für ökonomische Nachhaltigkeit 
gesehen werden.“893

IPSER: „Das Lebenszykluskosten nicht in 

888 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 1-Steckbrief 16.

889 Vgl. Ipser 2014, S. 29.

890 Vgl. Girmscheid 2010, S. 35.

891 Vgl. Pelzeter 2006, S. 3.

892 Vgl. Schild 2005, S. 181, S. 187.

893 Ipser 2014, S. 35.

das periodenorientierte Rechnungswesen 
integriert werden können, sehe ich nicht 
so [wie SCHILD]. Das ist der unterschied-
lichen Definition [von Lebenszykluskos-
tenrechnungen] geschuldet: Bei Lebens-
zykluskostenrechnungen sind oftmals 
Gesamtrechnungen gemeint, bei denen 
am Schluss eine Gesamtzahl heraus-
kommt. [...] Ich sehe Lebenszykluskos-
ten [hingegen] immer als Kostenprofil. 
Hiermit ist gemeint: Die Lebenszyklus-
kosten[zahl], die am Ende als gesamte 
Zahl herauskomm[t], ist aus meiner Sicht 
die uninteressanteste Zahl. Egal ob auf 
den qm/BGF bezogen oder insgesamt. 
Interessanter und aussagekräftiger 
ist [es], wenn berücksichtigt wird, in 
welchem Jahr welche Kosten anfallen. 
Und das wiederrum ist ein Ergebnis der 
Lebenszyklusrechnung welche sich aus 
meiner Sicht sehr gut in das perioden-
orientierte Rechnungswesen integrieren 
lassen würde.“

IPSER falsifiziert die Argumentation.

Für IPSER sind Lebenszykluskosten 
abweichend von SCHILD mit dem pe-
riodenorientierten Rechnungswesen 
eines Unternehmens kompatibel. Auf 
ihre Zitation „Die Lebenszykluskosten 
können als Kennzahl für ökonomische 
Nachhaltigkeit gesehen werden.“ geht 
sie nicht speziell ein. Daher ist davon 
auszugehen, dass IPSER Lebenszyk-
luskosten durchaus als Kennzahl für 
ökonomische Nachhaltigkeit ansieht.

(9)
Dynamisch ermittelte Baunutzungs-
kostenkennzahlen (bzw. Folgekos-
tenkennzahlen) in Euro/Jahr als 
Rechenergebnisse von immobilienbe-
zogenen Lebenszykluskostenanalysen 
über mehrere Zeitreihen894 sind zu-
nächst relationslos und müssen erst 
mit unternehmensbezogenen Analy-
sesystematiken wie der simulativen 
Unternehmensbewertung in Relation 
gesetzt werden, um eine belastbare 
unternehmensbezogene Erfolgs- und 
Risikoabschätzung mittels Sensitivi-
tätsanalysen vornehmen zu können. 
Statische Rechenwerte sind hierbei, 
etwa durch eine nicht durchgeführ-

894 Vgl. Ipser 2014, S. 41.

te Diskontierung, wesentlich anwen-
dungsorientierter und unter größerer 
Sicherheit für eine belastbare Erfolgs- 
und Risikoabschätzung verwendbar.
IPSER: „Bei der Verwendung einer 
Lebenszykluskostenrechnung zur Ab-
schätzung der Wirtschaftlichkeit wäre 
natürlich der Nachteil, dass zur Abschät-
zung der Wirtschaftlichkeit noch Infor-
mationen fehlen, da stimme ich Ihnen 
vollkommen zu. Hier müssen die Werte 
aus Ihrer Berechnung hinzugenommen 
werden. [...] Natürlich fällt ein Unsicher-
heitsfaktor weg, wie sinnvoll die Diskon-
tierung von Lebenszykluskosten ist, darf 
man aus meiner Sicht durchaus in Frage 
stellen. [...] Lebenszykluskosten können 
auch einfach statisch gerechnet werden. 
[...] Investitionsentscheidungen kön-
nen nicht getroffen werden, ohne ganz 
persönlich zu entscheiden. Der Entschei-
der hält mit den Informationen ein ganz 
bestimmtes Szenario für am wahrschein-
lichsten. Die Entscheidung kann auch auf 
Grundlage einer bestimmten Szenario-
bandbreite getroffen werden, sodass der 
Auftraggeber nicht Konkurs macht.“

IPSER verifiziert die Argumentation und 
stellt heraus, dass Lebenszykluskosten 
auch statisch berechnet werden können.

(10)
Die Bestimmung von immobilienbezo-
genen LZK über mehrere Zeitreihen er-
folgt dynamisch nach dem DCF-Verfah-
ren durch die Bestimmung zukünftiger 
Barwerte.895

IPSER: „Der ÖGNI-Fall ist ein spezieller, 
weil hier hinter der Lebenszyklusrech-
nung eine spezielle Fragestellung steht, 
nämlich der Versuch verschiedene Ge-
bäude in irgendeiner Form miteinander 
zu vergleichen. [...] Um die Vergleichbar-
keit zu gewährleisten, müssen bestimmte 
Parameter fix definiert werden. Der ÖGNI 
gibt vor, die Lebenszykluskosten nach 
DCF-Verfahren zu rechnen, weil der 
ÖGNI das für sinnvoll hält.  Das bedeutet 
nicht, das Lebenszykluskosten immer 
diskontiert werden müssen.“

IPSER konkretisiert die Argumentation.

895 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 2-Steckbrief 16.

Die Zeitstabilitätshypothese nach 
RUDORFER896 ist aufgrund exogener 
Schocks wie etwa Preisänderungen 
innerhalb des globalen und dyna-
mischen Wirtschaftssystems nach 
Auffassung des Verfassers sowie 
SCHALCHER und ROTTKE897 nicht aus-
reichend verifizierbar.898 Lebenszyklus-
kostenberechnungen erfolgen somit 
unter Unsicherheit. Nach JUNG,899 DIE-
DERICHS900 und SCHALCHER901 sind 
LZK daher nur unter bestimmten  Un-
sicherheiten prognostizierbar.

IPSER: „Man muss sich dessen bewusst 
sein, das die Lebenszykluskostenberech-
nungen mit gewissen Unsicherheiten 
verbunden sind. Es wäre eigentlich sehr, 
sehr wichtig, dass Fachleute, welche 
Lebenszykluskostenrechnungen erstellen 
entsprechend kommunizieren, dass Unsi-
cherheiten mit diesen Prognosen verbun-
den sind und wie hoch diese sind. Gehört 
aber aus meiner Sicht in jedes Lebens-
zykluskostengutachten mit hinein. Man 
kann auch über Sensitivitätsanalysen 
darstellen, bei welchen Unsicherheiten 
die großen oder gefährlichen Hebel sind. 
[...] Ich würde auch zustimmen, das im 
Bereich der Lebenszykluskostenrechnung 
durchaus derzeit einfach noch sehr wenig 
wissenschaftlich basierte Datengrund-
lagen vorhanden sind und daher die 
Prognosen insgesamt derzeit noch recht 
unsicher sind. Hier einen Prozentsatz zu 
nennen ist allerdings schwierig.“

IPSER verifiziert die Argumentation.

Exogene Schocks stören das gebildete 
Modell einer durchgeführten Lebens-
zykluskostenberechnung potentiell 
empfindlich und erschweren somit 
durch entstehende Standardabwei-
chungen die adäquate Einschätzung 
des monetären Projektrendite-Risikos. 
Hierzu SCHALCHER: „Lebenszyklus-
kosten-Analysen basieren auf Annah-

896 Vgl. Rudorfer 1996, S. 97.

897 Vgl. Rottke 2008, S. 220.

898 Vgl. Schalcher 2015 (in: Die Krux mit den Lebenszyklus- 

  kosten [online]).

899 Vgl. Jung 2003, S. 121.

900 Vgl. Diederichs 2005, S. 619.

901 Vgl. Schalcher 2015 (in: Die Krux mit den Lebenszyklus- 

  kosten [online]).

men und sind deshalb mit erheblichen 
Ungewissheiten verbunden.“902

IPSER: „Wobei man solche Unsicherhei-
ten wie exogene Schocks natürlich nie 
ausschließen kann. Aber dessen muss 
man sich immer bewusst sein bei einer 
Investitionsentscheidung.“

IPSER verifiziert die Argumentation.

SCHILD stützt diese Aussage und führt 
konkretisierend aus: „In der Lebenszy-
klusrechnung wird bei variablen Kos-
ten i.d.R. ein linearer Kostenverlauf 
unterstellt, auch wenn dies nicht im-
mer der Realität entspricht. Diese Pro-
portionalitätsannahme kann zu sys-
tematischen Abweichungen zwischen 
Soll- und Ist- Kosten führen“

IPSER: „Ja, stimmt. Gut in Bezug auf 
‚Diese Proportionalitätsannahme kann 
zu systematischen Abweichungen zwi-
schen Soll- und Ist- Kosten führen‘ ist es 
eine Formelfrage, denke ich.“

IPSER verifiziert und konkretisiert die 
Argumentation.

(11)
Nicht zuletzt aufgrund ihrer Eigen-
schaft als Spezialimmobilie ist die 
Festlegung und Eingrenzung einer be-
lastbaren dynamischen Zeitreihe für 
die Weinkellerei als Grundlage für die 
Prognose der immobilienbezogenen 
LZK nach Auffassung des Verfassers 
angelehnt an ROTTKE903 und BOB-
KA904 nicht möglich.

IPSER: „Es ist bei Lebenszykluskosten-
berechnungen nicht festgelegt, wie lang 
die betrachtete Zeitreihe sein sollte. 
Das hängt [...] von der grundsätzlichen 
Fragestellung ab. Für Ihre Fragestellung 
wird es nicht unbedingt zielführend sein, 
den gesamten Nutzungszeitraum zu 
betrachten.“

IPSER falsifiziert die Argumentation.

902 Schalcher 2015 (in: Die Krux mit den Lebenszyklus- 

  kosten [online]).

903 Vgl. Rottke 2008, S. 214.

904 Vgl. Bobka 2007, S. 321.
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EXKURSEXKURS

Eine wissenschaftlich begründete Ein-
heitlichkeit über den Betrachtungszeit-
raum ist nicht gegeben, die Einbezie-
hung des gesamten Lebenszyklus in 
die ökonomische Betrachung ist damit 
nicht begründbar...

IPSER: „Ich wüsste nicht wie man das 
[den Betrachtungszeitraum] festlegen 
sollte und warum man das festlegen soll-
te. Aus meiner Sicht ist es ganz klar, dass 
man eine bestimmte Fragestellung für 
eine Lebenszykluskostenrechnung hat. 
In ihrem konkreten Beispiel soll eine In-
vestitionsentscheidung getroffen werden:  
Dann muss benannt werden, für welchen 
Zeitraum die Informationen interessant 
sind, und ab wann nicht mehr. Also kann 
[der Auftraggeber oder Rechnungserstel-
ler] den Betrachtungszeitraum auf bspw. 
10 Jahre festlegen.“

IPSER verifiziert, aber konkretisiert die 
Argumentation.

...und gemäß SCHALCHER ohnehin 
obsolet: „Es ist eine triviale Erkennt-
nis, dass die Ungenauigkeit von Prog-
nosen zunimmt, je weiter der Blick in 
die Zukunft reicht. Daher hat sich bei 
der ökonomischen Bewertung von Im-
mobilien ein Zeitraum von 10 Jahren 
als sinnvoll und zweckmässig erwie-
sen, eine Konvention die weltweit ak-
zeptiert ist. Für die Analyse und Steu-
erung der Lebenszykluskosten einer 
Immobilie genügt ein derart kurzer 
Zeithorizont aber nicht, denn gewich-
tige Kosten fallen nicht innerhalb der 
ersten 10 Lebensjahre an.“905 Hierzu 
STIEGELMAR innerhalb der geführten 
Experteninterviews ergänzend: „Wir 
sehen die Nutzungsdauer unserer Ge-
bäude über Generationen und nicht 
wie ein regulärer Industriebetrieb nur 
auf zehn Jahre.“

IPSER: „[Man] muss sich aber im 
Klaren sein in welcher Planungsphase 
sie [Lebenszykluskostenberechnungen] 
wie ungenau sind,  denke ich. Auch da 
wird es ja so sein, dass sie [Lebenszyk-
luskostenberechnungen] in einer frühen 
Planungsphase sehr ungenau sind, in der 

905 Schalcher 2015 (in: Die Krux mit den Lebenszyklus- 

  kosten [online]).

Ausführungsphase kann man es schon 
sehr viel genauer prognostizieren und 
wenn der Betrieb erstmal läuft kann man 
es sowieso ziemlich gut prognostizieren. 
Im Jahr 20 kann man schon ziemlich gut 
sagen, dass im Jahr 30 eine Instandset-
zung erforderlich sein wird.“

IPSER stützt die Argumentation von 
SCHALCHER, stellt Lebenszykluskosten-
rechnungen unter Berücksichtigung der 
Unsicherheit zu einem frühen Zeitpunkt 
und einen geringeren Betrachtungszeit-
raum aber nicht in Abrede.

(12)
Etablierte Lebenszykluskostenberech-
nungsmodelle verzichten bewusst auf 
die Integration nutzerbedingter Ener-
giebedarfe.906 (Stand 2014)

IPSER: „Nein, sie können die notwendi-
gen Energiebedarfe einfach hinzurech-
nen. Bei Gebäudezertifizierungssystemen 
wo es darum geht, verschiedene Gebäude 
miteinander zu vergleichen und ver-
gleichbar zu machen, werden  nutzbe-
dingte Energiebedarfe herausgenommen. 
In einem solchen Zertifizierungsfall 
macht es auch absolut Sinn.  Aber in re-
guläre Lebenszyklusberechnungsmodelle 
können nutzerbedingte Energiebedarfe 
problemlos integriert werden.“

IPSER verifiziert, konkretisiert die Argu-
mentation aber gleichzeitig.

Hierzu SCHALCHER: „[Es] tappen 
selbst Fachleute hinsichtlich der Ver-
waltungs-, Bewirtschaftungs- und Li-
quidationskosten noch weitgehend im 
Dunkeln.“907 (Stand 2015)

IPSER: „Es wissen viel zu wenig Leute 
fundiert Bescheid, es ist viel zu we-
nig Kompetenz da um entsprechende 
Lebenszykluskosten zu berechnen, es gibt 
eben viel zu wenig Datengrundlage und 
wenig um entsprechende Ergebnisse auch 
zu validieren, es gibt keine Benchmarks, 
es gibt keine Kataloge wie BKI [für Bau-
kosten] usw., aber ich bin relativ sicher, 

906 Vgl. ÖGNI 2016 (in: Themenfelder. Ökologische Qualität  

  [online]); Ipser 2014, S. 51.

907 Schalcher 2015 (in: Die Krux mit den Lebenszyklus- 

  kosten [online]).

dass sich so etwas in den nächsten Jahren 
entwickeln wird. Damit werden natürlich 
auch die Prognosen besser werden.“

IPSER verifiziert die Argumentation von 
SCHALCHER.

Im konkreten Anwendungsfall ist die 
Integration dieser nutzerbedingten 
Energiebedarfe bzw. Prozessenergie-
bedarfe zur Erfolgsmessung des integ-
ralen Immobilien- und Unternehmens-
konzepts nach GLATTE essentiell.

(13)
Lebenszykluskostenberechnungen 
unterliegen modellbezogenen System-
grenzen aufgrund vordefinierter Be-
trachtungszeiträume (ÖNORM B1801-
4 z.B. 30 Jahre,908 ÖGNI-Zertifizierung 
20 Jahre)909 und vordefinierten910 oder 
indexbasierten Preissteigerungsra-
ten.911 Die quantitativen Berechnungs-
ergebnisse von Lebenszykluskosten-
berechnungen unterliegen damit nur 
einer volatilen, finanzmathematischen 
Wahrheit.

IPSER: „Sehe ich nicht so, für Zertifizie-
rungen macht es natürlich Sinn einen 
Betrachtungszeitraum festzulegen wegen 
der Vergleichbarkeit. Auch im Nor-
mungsausschuss hat man wahrscheinlich 
sehr lange gestritten, bis man sich auf 20 
Jahre geeinigt hat. In der ÖNORM ist an-
geführt, dass anzugeben ist, welcher Be-
trachtungszeitraum für die Fragestellung 
relevant war, welchem Betrachtungszeit-
raum vertraut wurde. Prinzipiell ist der 
Betrachtungszeitraum aber frei wählbar. 
Zu ´modellbezogenen Systemgrenzen 
aufgrund vordefinierter Betrachtungs-
zeiträume´: Was sie als modellbezoge-
ne Systemgrenze bezeichnen, hat aus 
meiner Sicht nichts mit dem Modell zu 
tun, sondern sind einfach Parameter. 
In die Modelle mit denen wir arbeiten, 
kann man den Betrachtungszeitraum frei 
eingeben. Genauso die Preissteigerungen. 
Beim ÖGNI wird es vorgegeben sein, da-
mit die Vergleichbarkeit gegeben ist. Ich 
glaube aber auch nicht, dass die ÖNORM 

908 Vgl. ÖNORM B1801- 4 2014, S. 10.

909 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 2-Steckbrief 16.

910 Vgl. ebd., S. 3

911 Vgl. ÖNORM B1801-4 2014, S. 11.

festlegt, dass man mit Preissteigerungs-
raten rechnen muss. Ich glaube nicht, 
dass es nicht normgemäß ist, wenn man 
ohne Preissteigerungen rechnet. Ich gehe 
eigentlich davon aus, das die Norm das 
empfiehlt, das es auf statistischen Werten 
basiert, aber sie können auch andere 
Preissteigerungsraten einbeziehen oder 
keine. Was dann wiederum kommuniziert 
und dokumentiert werden muss.“

IPSER falsifiziert die Argumentation.

Desweiteren differenziert etwa die 
ÖNORM B 1801-4 nicht zwischen Ge-
bäudetypen oder der Nutzungsart. 
Eine Vergleichbarkeit der entstan-
denen Lebenszykluskosten unter-
schiedlicher Gebäude setzt somit den 
gleichen Gebäudetyp, die gleichen 
Preissteigerungsraten sowie einen 
gleichen Betrachtungszeitraum vor-
aus. Hierzu SCHILD: Um die Ergebnis-
se aus dieser vereinfachten Abbildung 
der Realität und deren Aussagekraft 
richtig einschätzen zu können, ist die 
Kenntnis der zugrundeliegenden Mo-
dellannahmen wichtig.“912

IPSER: „Ja, um die Vergleichbarkeit zu 
gewährleisten, müssen bestimmte Para-
meter definiert werden, genau wie sie es 
hier anführen. Die Aussage von SCHILD 
„Um die Ergebnisse aus dieser verein-
fachten Abbildung der Realität und deren 
Aussagekraft richtig einschätzen zu kön-
nen, ist die Kenntnis der zugrundeliegen-
den Modellannahmen wichtig.“ bestätige 
und unterstreiche ich vollstens.“

IPSER verifiziert die Argumentation.

Die Hypothese der Forschungsfrage 
4 wird im Folgenden durch die Kom-
mentierungen von IPSER aus dem Ex-
perteninterview „Lebenszykluskosten“ 
ergänzt:

Hypothese Forschungsfrage IV

Die monetäre Projektwirtschaftlichkeit 
der Weinkellerei ist für den Unterneh-
mer von zentraler Bedeutung. Durch 
die Umsetzung einer integralen Immo-

912 Schild 2005, S. 188.

bilien- und Unternehmensstrategie in 
Form einer immobilienbezogenen und 
simulativen Unternehmensbewertung 
in Verbindung mit einer nachgelager-
ten Risikoanalyse kann der Planer den 
Unternehmer bereits in frühen Pro-
jektphasen bei der Einschätzung des 
ökonomischen Projektnutzens bzw. 
-risikos positiv unterstützen.

GD: „Immobilienbezogene Lebenszyklus-
kosten können das Immobilienrenditeri-
siko nur verkürzt abbilden, weil Aspekte 
die das Unternehmen auch ausmachen, 
wie Ertragslage, unternehmensbezoge-
ne Kostenblöcke u.ä. nicht einbezogen 
werden. Deshalb ist das Unternehmens-
risiko, dass dem Unternehmen durch die 
Immobilie entsteht, nicht abbildbar.“

IPSER: „Nur ein Teil, ja. Mit den imm-
mobilienbezogenen Lebenszykluskosten 
ist nur ein Teil der Unternehmensrisi-
ken abbildbar. [...] Bei der Verwendung 
einer Lebenszykluskostenrechnung 
zur Abschätzung der Wirtschaftlich-
keit wäre natürlich der Nachteil, dass 
zur Abschätzung der Wirtschaftlichkeit 
noch Informationen fehlen, da stimme 
ich Ihnen vollkommen zu. Hier müssen 
die Werte aus Ihrer [Rentabilitäts-]be-
rechnung hinzugenommen werden. [...] 
Aus meiner Sicht können sie [Lebens-
zykluskostenrechnungen] ein Teil einer 
Developer-Rechnung sein. Sie können 
aber genauso auch als Teil einer Budget-
planung herangezogen werden.“

IPSER verifiziert die Hypothese. 

Unternehmensrisiken sind nur in Form 
einer immobilienbezogenen und si-
mulativen Unternehmensbewertung 
abschätzbar. Nach IPSER sind Le-
benszykluskostenrechnungen bereits 
in frühen Projektphasen in die De-
veloper-Rechnung integrierbar und 
können der Wirtschaftlichkeitsanalyse 
bzw. Budgetplanung dienen.

In der Projektvorbereitungsphase ist 
eine Berücksichtigung der gesamten 
immobilienbezogenen Lebenszyklus-
kosten zur Bewertung der monetären 
Projektwirtschaftlichkeit und 

Sicherstellung einer ökonomisch nach-
haltigen Planung obsolet.

IPSER: „Sie müssen die Lebenszyklus-
kostenberechnung [...] nicht umfassend 
machen. Diese Entscheidung hängt von 
der jeweiligen Fragestellung ab. Wenn 
Abbruchkosten bspw. ausserhalb des 
Betrachtungszeitraums liegen, müssen 
diese nicht berücksichtigt werden. Es 
ist eine individuelle Entscheidung, ob 
Lebenszykluskosten auf 10 Jahre oder auf 
30 Jahre berechnet werden. [...] Wenn es 
um eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung 
geht, dann werden Sie die Abbruchkosten 
nicht einbeziehen, weil es sie nicht inte-
ressiert. [...] Lebenszykluskostenberech-
nungen müssen nicht alle Folgekosten 
nach  ÖNORM 1801-2 umfassen. [...] Für 
ihre Fragestellung wird es nicht unbe-
dingt zielführend sein, den gesamten 
Nutzungszeitraum zu betrachten.“

IPSER verifiziert die Hypothese, dass 
nicht die gesamten immobilienbezoge-
nen Lebenszykluskosten in Berechnun-
gen einfließen müssen.
Der zweite Teil der Hypothese „In der 
Projektvorbereitungsphase ist eine 
Berücksichtigung der gesamten immo-
bilienbezogenen Lebenszykluskosten 
zur Bewertung der monetären Projekt-
wirtschaftlichkeit und Sicherstellung 
ökonomisch nachhaltiger Planung ob-
solet.“ konnte innerhalb des Experten-
interviews mit IPSER verifiziert werden.

Auf Grundlage der Experteninter-
views wird die Hypothese IV zur Be-
antwortung der Forschungsfrage 4 
„Mit welchen Methoden kann der Un-
ternehmer zur Sicherstellung einer 
ökonomisch nachhaltigen Planung 
schon in frühen Planungsphasen bei 
der Bewertung des ökonomischen 
Investitionsnutzens über den gesam-
ten Lebenszyklus der Betriebsimmo-
bilie durch den Planer unterstützt 
werden?“ für den weiteren Verlauf 
der Arbeit als vollständig verifiziert 
betrachtet.
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11.2  KRITISCHE WÜRDIGUNG 
  DER LEBENSZYKLUSKOSTEN- 
  RECHNUNG

Der folgende Abschnitt stellt gleichzei-
tig eine Zusammenfassung des quali-
tativen Interviews „Lebenszykluskos-
ten“ mit Dipl.-Ing. Christina Ipser dar:

11.2.1  Alternativlose  
  Prognosemethode

Für die ökonomische Bewertung einer 
Immobilieninvestition und damit Si-
cherstellung einer ökonomisch nach-
haltigen Planung stehen IPSER folgend 
neben der LZK-orientierten Wirtschaft-
lichkeitsbewertung keine anderen Pro-
gnosemethoden zur Verfügung und ist 
damit alternativlos.

11.2.2  Datengrundlage

Lebenszykluskostenberechnungen er-
folgen derzeit noch aufgrund sehr we-
nig wissenschaftlich basierten Daten-
grundlagen unter Unsicherheit (Stand 
2015). LZK sind daher nur unter be-
stimmten  Unsicherheiten prognosti-
zierbar, welche nach IPSER benannt 
werden müssen.
Nach IPSER ist bei Fachleuten zu we-
nig Kompetenz vorhanden, um Le-
benszykluskosten zu berechnen, es 
existiert „zu wenig Datengrundlage 
und wenig um entsprechende Ergeb-
nisse auch zu validieren, es gibt keine 
Benchmarks, es gibt keine Kataloge 
wie BKI [für Baukosten].“(Stand 2015) 
Gemäß IPSER wird in den nächsten 
Jahren dieser Bereich stark weiterent-
wickelt werden, sodass die Lebenszyk-
luskostenprognosen „besser werden.“

11.2.3  Berechnungssystematik

Lebenszykluskostenberechnungen 
unterliegen nach IPSER keinen modell-
bezogenen Systemgrenzen aufgrund 
vordefinierter Betrachtungszeiträume 
und keinen vordefinierten oder in-
dexbasierten Preissteigerungsraten 
aufgrund frei wählbarer Betrachtungs-
zeiträume und Parameter. Lebens-

zykluskostenberechnungen müssen 
nicht zwingend mit Preissteigerungs-
raten berechnet werden und müssen 
nicht zwingend diskontiert werden. 
LZK zielen nicht zwingend auf die He-
rausstellung einer modellimmanen-
ten und relativen Vorteilhaftigkeit von 
Alternativen ab. Die quantitativen Be-
rechnungsergebnisse von Lebenszy-
kluskostenberechnungen unterliegen 
damit dennoch einer volatilen, finanz-
mathematischen und modellbezoge-
nen Wahrheit.

11.2.4  Berechnungszeitpunkt

Die Bestimmung von immobilienbe-
zogenen LZK kann frühestens auf 
Basis der Kostenermittlung bzw. erst 
der Kostenfeststellung nach DIN 276 
oder Kostenschätzung und Kostenbe-
rechnung nach ÖNORM B 1801-1 in 
der Ausführungsplanungsphase des 
Projekts belastbar vorgenommen wer-
den. In der Projektinitiierunsphase ist 
jedoch nur der Kostenrahmen nach 
ÖNORM B 1801-1 ermittelbar. Nach 
IPSER könnten Lebenszykluskosten-
rechnungen jedoch durchaus je nach 
Fragestellung als Entscheidungsgrund-
lage in der Projektinitiierungsphase 
herangezogen werden. IPSER stellt 
aber gleichzeitig deren Berechenbar-
keit in der Projektinitiierungsphase in 
Frage.

11.2.5  Betrachtungszeitraum

Nach IPSER ist es generell nicht 
notwendig, für Lebenszykluskos-
tenberechnungen einen Betrach-
tungszeitraum festzulegen. Für die 
Spezialimmobilie ist somit im konkre-
ten Anwendungsfall eine Betrachtung 
über den gesamten Nutzungszeit-
raum nicht notwendig. Nach IPSER 
besteht weder eine wissenschaftlich 
begründete Einheitlichkeit über den 
Betrachtungszeitraum, noch eine Not-
wendigkeit diesen festzulegen. Die 
Festlegung eines Betrachtungszeit-
raums hängt immer mit der konkreten 
Fragestellung einer LZK-Berechnung 
zusammen. Nach SCHALCHER hat 
sich ein Betrachtungszeitraum von 10 
Jahren in der Immobilienpraxis etab-

liert, IPSER stützt die Argumentation 
von SCHALCHER, stellt Lebenszyklus-
kostenrechnungen unter Berücksich-
tigung der Unsicherheit zu einem frü-
hen Zeitpunkt und einen kleineren 
Betrachtungszeitraum aber nicht in 
Abrede.

11.2.6  Rentabilitätsanalyse

Die Bestimmung von immobilienbezo-
genen LZK macht für IPSER je nach 
Berechnungsmodell der Lebenszyklus-
kostenberechnung die Abbildung einer 
gesamtprojektspezifischen und mone-
tären Investitionsrentabilität (ökono-
mischer Nutzen) für den Unternehmer 
möglich, da LZK nicht zwingend auf 
die Herausstellung einer modellimma-
nenten und relativen Vorteilhaftigkeit 
von Alternativen abzielen. IPSER geht 
auf den Aspekt Unternehmenserträge 
als Leistung durch Immobiliennutzung 
nicht ein. Für IPSER bieten Lebenszy-
kluskostenprognosen schon in frühen 
Planungsphasen die Möglichkeit, die 
langfristige Leistbarkeit und damit 
auch die ökonomische Nachhaltigkeit 
von Immobilien abzuschätzen, wenn 
das Budget bekannt ist. Jedoch muss 
abschließend festgestellt werden, 
dass weder die  Wirtschaftlichkeit 
(langfristige Leistbarkeit), noch die 
resultierende Investitionsrentabilität 
einer Betriebsimmobilie für Unterneh-
men mit reinen Lebenszkluskosten-
rechnungen ermittelbar ist.

11.2.7  Renditerisiko

Die Bestimmung von LZK macht auch 
für IPSER durch ihre charakteristische 
Ergebnisausrichtung und Fokussie-
rung auf ausschließlich immobilienbe-
zogene Investitions- und Folgekosten 
nicht die Abbildung eines potentiellen 
Immobilienrenditerisikos der Spezia-
limmobilie für das spezifische Unter-
nehmen anhand von unternehmens-
bezogenen Sensitivitätsanalysen 
möglich.

Nach IPSER können aber lebenszyk-
luskostenbezogene Sensitivitätsana-
lysen durch die vorherige Integration 
in die Einfache-Developer-Rechnung 

unternehmensbezogene Sensitivitäts-
analysen zur betriebswirtschaftlichen 
Risikoabschätzung darstellen.

Potentielle exogene Schocks er-
schweren durch entstehende Stan-
dardabweichungen zwischen Soll-und 
Ist-Kosten die adäquate Einschätzung 
des monetären Projektrendite-Risikos.

11.2.8  Vergleichbarkeit

Die Bestimmung von immobilienbezo-
genen LZK erfolgt in Form von immo-
bilienbezogenen abstrakten Kennzah-
len (Euro/m² BGF; Euro/m³ BRI), die 
zur Erfolgsmessung mit den gleichen 
Kennzahlen zumindest typologisch 
ähnlicher Projekten verglichen wer-
den müssen. In Ermangelung von Ver-
gleichsobjekten die behandelte Bau-
aufgabe betreffend, ist ein Vergleich 
von berechneten Lebenszykluskosten 
und damit deren nachgelagerte stra-
tegische Bewertung auf Unternehmen-
sebene nicht möglich.
Eine Vergleichbarkeit der entstande-
nen Lebenszykluskosten unterschied-
licher Gebäude setzt den gleichen 
Gebäudetyp, die gleichen Preisstei-
gerungsraten sowie einen gleichen 
Betrachtungszeitraum voraus. Hierzu 
SCHILD: Um die Ergebnisse aus dieser 
vereinfachten Abbildung der Realität 
und deren Aussagekraft richtig ein-
schätzen zu können, ist die Kenntnis 
der zugrundeliegenden Modellannah-
men wichtig.“913 Diese Aussage wird 
von IPSER bekräftigt.

Die Bestimmung von immobilienbe-
zogenen LZK ermöglicht nicht die 
Vergleichbarkeit mit alternativen Ka-
pitalanlagen oder Vergleichsbetriebs-
gebäudeobjekten, da hierzu nach IP-
SER mehr Informationen notwendig 
sind und trägt damit singulär nicht zur 
ökonomischen Erfolgsmessung einer 
notwendigen immobilien- und unter-
nehmensbezogenen Strategie des Un-
ternehmens bei.

913 Schild 2005, S. 188.

11.2.9  Integrationsfähigkeit

Nach IPSER ist die Lebenszykluskos-
tenrechnung in die Rentabilitätsana-
lyse Einfache-Developer-Rechnung 
integrierbar. IPSER sieht keinen Wider-
spruch zwischen Lebenszykluskosten-
rechnung und Developer-Rechnung.
Für IPSER sind Lebenszykluskosten in 
ihrer Eigenschaft als Kostenprofil mit 
dem periodenorientierten Rechnungs-
wesen eines Unternehmens kompa-
tibel. Auf ihre Zitation „Die Lebenszy-
kluskosten können als Kennzahl für 
ökonomische Nachhaltigkeit gesehen 
werden.“ geht sie nicht speziell ein. 
Daher ist davon auszugehen, dass IP-
SER Lebenszykluskosten durchaus als 
Kennzahl für ökonomische Nachhaltig-
keit ansieht.

Nutzerbedingte Energiebedarfe kön-
nen nach IPSER im Regelfall in die Be-
rechnung integriert werden. Im konkre-
ten Anwendungsfall ist die Integration 
dieser nutzerbedingten Energiebedar-
fe bzw. Prozessenergiebedarfe zur Er-
folgsmessung des integralen Immobi-
lien- und Unternehmenskonzepts nach 
GLATTE essentiell.

11.2.10  Relationslosigkeit

Dynamisch und statisch ermittelte 
Baunutzungskostenkennzahlen (bzw. 
Folgekostenkennzahlen) in Euro/Jahr 
als Rechenergebnisse von immobili-
enbezogenen Lebenszykluskostenana-
lysen sind zunächst relationslos und 
müssen erst mit unternehmensbezo-
genen Analysesystematiken wie der 
simulativen Unternehmensbewertung 
in Relation gesetzt werden, um eine 
belastbare unternehmensbezogene 
Erfolgs- und Risikoabschätzung mit-
tels Sensitivitätsanalysen vornehmen 
zu können.

11.2.11  Unsicherheit

Die Zeitstabilitätshypothese nach 
RUDORFER ist aufgrund exogener 
Schocks wie etwa Preisänderungen 
innerhalb des globalen und dynami-
schen Wirtschaftssystems nach Auf-
fassung von IPSER nicht ausreichend 

verifizierbar. Exogene Schocks stören 
das gebildete Modell einer durchge-
führten Lebenszykluskostenberech-
nung potentiell empfindlich.
Statische Rechenwerte sind hierbei, 
etwa durch eine nicht durchgeführte 
Diskontierung, anwendungsorientier-
ter da weniger Unsicherheitsfaktoren 
zu berücksichtigen sind. Der Unterneh-
mer kann nach IPSER die Entschei-
dung unter Unsicherheit auf Grundlage 
einer bestimmten Szenariobandbreite 
treffen.

11.2.12  ÖGNI-Zertifizierung

Die Bestimmung von immobilienbe-
zogenen LZK erfolgt beim Zertifizie-
rungssystem der ÖGNI über mehre-
re Zeitreihen dynamisch nach dem 
DCF-Verfahren durch die Bestimmung 
zukünftiger Barwerte, da die Vergleich-
barkeit verschiedener Gebäude hier im 
Vordergrund steht. Etablierte Lebens-
zykluskostenberechnungsmodelle wie 
die ÖGNI-Zertifizierung verzichten zur 
Vergleichbarkeit der unterschiedlichen 
Immobilien auf die Integration nut-
zerbedingter Energiebedarfe (Stand 
2014).

11.2.13  Conclusio

Den Forschungsprozess abschließend, 
muss insbesondere unter Bezugnah-
me auf das Experteninterview mit IP-
SER festgestellt werden: Wenn auch  in 
der Projektvorbereitungssphase nach 
PRIEBERNIG,914 SCHALCHER915 und 
RUDORFER916 keine detaillierten Aus-
sagen über zu erwartende immobilien-
bezogene LZK in ihrer Gesamtheit ge-
macht werden können, insbesondere 
Folgekosten, legitimiert dies aufgrund 
ihrer Alternativlosigkeit nicht deren 
völlige Nichtbeachtung im konkreten 
Anwendungsfall. Im Unternehmens-
kontext ist zur Prüfung der Projektfort-
führung die Berechnungsintegration 
und Berücksichtigung der gesamten 
immobilienbezogenen LZK in der Pro-

914 Vgl. Priebernig 2009, S. 2.

915 Vgl. Schalcher 2015 (in: Die Krux mit den Lebenszyklus- 

  kosten [online]).

916 Vgl. Rudorfer 1996, S. 97.
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jektvorbereitungsphase aufgrund des 
frei wählbaren Betrachtungszeitraums 
und der Wirtschaftlichkeitsberech-
nung zugrundeliegenden Fragestellung 
nach IPSER nicht notwendig. (s. Perio-
dische Wirtschaftlichkeitsberechnung) 
Erst in der Phase der Projektkonzepti-
on, auf Grundlage des Kostenrahmens 
und der Bedarfsplanung, ist nach 
IPSER eine adäquate Einbindung von 
immobilienbezogenen LZK in die perio-
dische Wirtschaftlichkeitsberechnung 
möglich, allerdings unter Unsicherheit. 
Die Durchführung einer Wirtschaft-
lichkeitsberechnung mit LZK ist in der 
Projektinitiierungsphase der Projekt-
vorbereitung jedoch nicht möglich und 
für den Anwendungsfall nicht adäquat.

12. Hypothesenprüfung V

FORSCHUNGSFRAGE V

Mit welchen architektonischen Mit-
teln können bei einem Weingut posi-
tive Effekte für die Produktvermark-
tung generiert werden?

Hypothese zu Forschungsfrage V

Unter Rücksichtnahme des Kunden-
nutzens müssen unternehmenstrate-
gische Aspekte immer in die Planung 
eines Weinguts einfließen. Die Funk-
tionalität der Produktionsprozesse 
und die Motive Authenzität, Qualität, 
Erdverbundenheit, Historie, Individu-
alität und Sakralität stehen bei einer 
notwendigen regionalkontextuellen 
Einbindung der Unternehmensarchi-
tektur unter Rückbezug auf historische 
Bautypen und bauhistorische Gestal-
tungsprinzipien zur Schaffung einer 
authentischen, zeitgenössischen und 
weinbezogenen Corporate Architecture 
im Vordergrund.

Prüfung der Forschungshypothese V

Unternehmensstrategie, Individualität:

„Es handelt sich um ein Industriegebäu-
de. Der Winzer, der seinen Wein produ-
ziert, muss genau so in seinem Gebäude 
arbeiten können, wie er es sich vorstellt. 
Winzer haben ja verschiedene Ideologien, 
Vorstellungen und Experimente, wie sie 
Wein machen. Winzer machen den Wein 
nicht auf die gleiche Art und Weise. In den 
Grundzügen schon, aber sonst haben sie 
ihre eigenen Prinzipien. Und das Gebäude 
muss genau das erwidern. [...] Wichtiger 
Parameter ist individuell für den jeweili-
gen Winzer die Funktionalität.“
Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

Authenzität, Individualität:

„Ihm [dem Winzer Claus Preisinger] war 
es wichtig, dass es sehr simpel gehalten 
wird. Das betrifft auch seine Arbeitsphi-
losophie. Er arbeitet mit sehr wenig Ge-
bäudetechnik und mit vielen natürlichen 
Methoden, Kühl- und Erhitzungsmetho-
den. Er ist ein entspannter Winzer, er will 
so bleiben. [...] Es ist eine natürliche Folge, 
dass das Gebäude die Identität des Win-
zers, seines Weines und seiner Arbeits-
weise widerspiegelt.“
Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

Kundennutzen:

„Es geht beim Winzer in der Markenbil-
dung im internationalen Kontext auch 
immer um die Außendarstellung. Die Ab-
bildung des Ortes, des heimischen Terroirs 
in Verbindung mit dem Betriebsgebäude. 
Es ist werbewirksam. Es musste ein fle-
xibler Raum sein, da er dort auch Partys 
veranstaltet.“
Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

Erdverbundenheit,  regional- 
kontextuelle Einbindung der  
Unternehmensarchitektur:

„Die Lage war entscheidend. Das Wein-
gut liegt in dem Weingarten, wo er seinen 
Wein herstellt.“
Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

Sakralität:

„Inhaltlich ging es darum, trotz der vier 
Funktionsbereiche des Gebäudes doch ei-
nen einzigen Gesamtraum zu erreichen. 
Was aufgrund der baulichen und behörd-
lichen Zwänge und Restriktionen eine 
kleine Herausforderung war.“

Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

Rückbezug auf historische Bautypen, 
bauhistorische Gestaltungsprinzipien, 
Authenzität:

„Es ist eine ebenerdige Anlage mit einer 
Unterkellerung, in der die Lagerung statt-
findet. [...] Das Gebäude ist unter der Erde 
weder gedämmt noch isoliert. Die wein-
produktionsspezifischen Anforderungen 
der Feuchtigkeitsannahme und -abgabe, 
sind recht simpel erfüllt. Es ist die Ausnut-
zung des Erdkellerprinzips, so wie man es 
seit Tausenden von Jahren macht.“
Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

Funktionalität der Produktions- 
prozesse:

„Man muss mit dem Winzer recht intensiv 
kommunizieren, um die Abläufe zu erar-
beiten. Seine speziellen Abläufe müssen 
definiert werden, welche rein technischer 
Natur bzw. technisch-operativer Natur 
sind. Die Einbindung der Gebäudetechnik 
hängt von der Philosophie des Winzers ab 
und wird genauestens besprochen. [...] In 
der Halle kann bis Sonnenuntergang mit 
Tageslicht gearbeitet werden.“
Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

Unternehmensstrategische Aspekte:

„Wein und Architektur ergänzen sich. Nur 
in guter Architektur gibt es einen Mehr-
wert für den Winzer.“
Architektin Dipl.-Ing. Gerda Gerner, 
Büropartnerin Architekturbüro gerner 
gerner
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Erdverbundenheit,  regional- 
kontextuelle Einbindung der  
Unternehmensarchitektur:

„Faszinierend ist auch das Zusammen-
spiel zwischen Natur und (Bau)Kunst. [...] 
Sichtbeziehungen von innen nach außen 
und vice versa. [...] Ganzheitlich [e Nach-
haltigkeit], da große Teile des Gebäudes 
wieder der Natur zurückgegeben wurden 
[durch Zuschüttung und Bepflanzung.“
Architektin Dipl.-Ing. Gerda Gerner, 
Büropartnerin Architekturbüro gerner 
gerner

Contra Individualität:

„Die Identität des Winzers ist zunächst 
nicht ausschlaggebend für uns. Wenn die 
Produkte und Marke des Winzers durch 
die Architektur Mehrwert generieren, 
kann er sich glücklich schätzen.“
Architektin Dipl.-Ing. Gerda Gerner, 
Büropartnerin Architekturbüro gerner 
gerner

Pro Individualität:

„Individualität: maßgeschneidert für den 
Bauherrn – er erhält ein Logo, ein Bran-
ding.“
Architektin Dipl.-Ing. Gerda Gerner, 
Büropartnerin Architekturbüro gerner 
gerner

Kundennutzen, Qualität:

„Für Präsentationen enorm wichtig, auch 
wenn der Wein ruhig vor sich hin reift, 
muss man die Präsentation / den Verkauf 
inszenieren – in Szene setzen.“
Architektin Dipl.-Ing. Gerda Gerner, 
Büropartnerin Architekturbüro gerner 
gerner

Individualität, unternehmens- 
strategische Aspekte, Qualität,  
Rückbezug auf historische Bautypen:

„Keine Mehrgeschossigkeit, da die Trau-
ben nicht gepumpt werden.“
Architektin Dipl.-Ing. Gerda Gerner, 
Büropartnerin Architekturbüro gerner 
gerner

Rückbezug auf historische Bautypen, 
bauhistorische Gestaltungsprinzipien, 
Authenzität:

„Keine Überhitzung und Abkühlung durch 
natürliches Klima der Erde.“
Architektin Dipl.-Ing. Gerda Gerner, 
Büropartnerin Architekturbüro gerner 
gerner

Funktionalität der Produktions- 
prozesse:

„Offen bauen, große Räume, bei normalen 
Weingütern gibt es einen großen Raum, 
der ist im Herbst für die Verarbeitung 
reserviert. [...] Wenn es neu gebaut ist, 
sollten es ebene Flächen sein, alles schön 
übersichtlich. Ökonomisch von demher, 
dass es eine große Übernahme und eine 
direkt weitergehende Verarbeitung gibt. 
Damit man rascher arbeiten kann, soll-
te nicht in mehreren Hallen verarbeitet 
werden müssen. [...] Man baut den Keller 
ca. für die nächsten 30 Jahre.“
Dipl.-Ing. Martin Prinz Betriebsleiter 
Kellerei Weinbauschule Klosterneuburg

Unternehmensstrategische Aspekte, 
Individualität:

„Wie richte ich mein Weingut aus? Ver-
markte ich z.B. im Fass, produziere also 
eher größere Mengen? Oder es werden 
5 Hektar bewirtschaftet und der durch-
schnittliche Flaschenpreis liegt bei 15€. 
Da kann anders gearbeitet werden. 70 
Prozent vom Flaschenpreis hängt vom 
Marketing ab.“
Dipl.-Ing. Martin Prinz Betriebsleiter 
Kellerei Weinbauschule Klosterneuburg

Erdverbundenheit, Rückbezug auf 
historische Bautypen, bauhistorische 
Gestaltungsprinzipien:

„Wenn man wirklich unter Nachhaltig-
keitsgesichtspunkten und Energieeinsatz 
ein Weingut plant, müsste man in Wahr-
heit heutzutage wieder unter die Erde ge-
hen.“
Dr. Wolfgang Hamm, Geschäftsführer 
des Weinguts Weingut Stift Klosterneu-
burg

Historie:

„Unser Presshaus ist seit 1722 das Press-
haus des Weingutes. [...] In unserem Fall 
wurde kein Weingut auf die grüne Wiese 
gestellt, sondern wir haben den großen 
Vorteil, auf bestehende Gebäude zurück-
greifen zu können.“
Dr. Wolfgang Hamm, Geschäftsführer 
des Weinguts Weingut Stift Klosterneu-
burg

Unternehmensstrategische Aspekte:

„2007 wurde das Unternehmen Mayer 
am Pfarrplatz von Herrn Schmid als In-
vestor übernommen, in der Folge hat sich 
der Betrieb rasant entwickelt. [...] Aus 
Zeit- und Finanzierungsgründen wird die 
Gesamtkellerei schrittweise entwickelt. 
Auch wenn die Kellerei schon recht fertig 
aussieht, sind wir immer noch wahnsin-
nig flexibel. [...] Wir haben die Kellerei so 
auf dem Grundstück positioniert, dass wir 
die Möglichkeit hätten, auch vor die Trau-
benannahme noch eine Halle zu bauen. 
[...] Wir haben mit dieser Kellerei einfach 
die Möglichkeiten, die wir brauchen. [...] 
Wir haben die Kellerei so geplant, das alle 
Bereiche so ausgelegt sind, wie wir sie 
brauchen und nicht mehr experimentiert 
oder improvisiert werden muss. [...] In 
der Traubenübernahme war für mich die 
größte Unsicherheit, wie die Trauben-
übernahme in Zukunft stattfinden wird. 
Es gibt eine gewisse Unsicherheit, wie 
diese Selektionseinrichtungen in Zukunft 
ausschauen werden und dimensioniert 
sind. [...] Für uns war die Funktionalität 
in der gesamten Planung und Ausführung 
wichtig. Wir brauchen kein Monument 
oder Denkmal. Wir haben mit dem Heu-
rigen von Mayer am Pfarrplatz ein sehr 
traditionelles Haus seit 1683. Die Reprä-
sentationsmöglichkeit innerhalb des Un-
ternehmens gibt es durch den Heurigen 
und durch das Restaurant Pfarrwirt, das 
zu uns gehört. Wir wollten etwas Moder-
nes. Daher haben die Architekten diese 
Form gewählt.“
Ing. Gerhard Lobner Geschäftsführer-
Weingut Mayer am Pfarrplatz

Funktionalität der Arbeitsprozesse,  
Qualität:

„Eine Kellerei auf zwei Ebenen war nie 
ein Thema. Wenn es möglich ist, eine neue 
Kellerei auf einer Ebene zu planen, soll-
te es so gemacht werden. Eine Kellerei 
über zwei Ebenen ist nicht zeitgemäß. Das 
angeführte Qualitätsmerkmal der Gra-
vitationsausnutzung bei Kellereien mit 
zwei Ebenen kann auch auf einer Ebene 
realisiert werden. [...] Grundsätzliches 
Ziel wäre eine Presshalle zu haben, wo 
die Pressen fix positioniert sind, sodass 
praktisch jeden Tag Trauben übernom-
men werden könnten. [...] Der Produk-
tionsablauf ist im Gebäude kreisförmig 
angeordnet. [...] Entsprechend dem Wa-
renfluss und Produktionsablauf wurde 
bei der Hallenanordnung auf die richtige 
Chronologie von Presshalle, Tankhalle 
und Abfüllhalle geachtet.“
Ing. Gerhard Lobner Geschäftsführer-
Weingut Mayer am Pfarrplatz

Unternehmensstrategische Aspekte:

„Die Kellerei wurde etwa alle fünf Jahre in 
mehreren Bauabschnitten neu entwickelt. 
[...] Wir sehen  die Nutzungsdauer unse-
rer Gebäude über Generationen und nicht 
wie ein regulärer Industriebetrieb nur auf 
zehn Jahre. Außerdem bauen wir unse-
re Hallen nicht ab und errichten sie dort 
wieder neu, wo es billigere Arbeitskräfte 
gibt. Sondern wir haben unsere Weingär-
ten hier. Deswegen baue ich auch besser 
als ein typischer Speditionsbetrieb, der 
nur kurzfristig einlagert.“
Ing. Axel Stiegelmar Geschäftsführender 
Inhaber Weingut Juris

Historie, Erdverbundenheit,  
Rückbezug auf historische Bautypen, 
bauhistorische Gestaltungsprinzipien:

„Ein Weingut ist meist eine gewachsene 
Sache, selten komplett neu in die grü-
ne Wiese gestellt. Meistens werden die 
Strukturen, mit denen man sich bei einer 
Neuausrichtung des Betriebs auseinander 
setzen muss, seit Generationen genutzt. 
[...] Vier Streckhöfe wurden von uns zu-
sammengelegt. [...] Entlang einer Gebäu-
dezeile verläuft die betriebliche Zufahrt, 

die uns kurze Wege in den Betrieb ermög-
licht. Erschlossen wird das Gebäude ent-
lang der Zufahrt durch kleine Türen. Das 
ist für unsere Gegend sehr typisch. Wir zi-
tieren auf unserem Gelände den burgen-
ländischen Streckhof.“
Ing. Axel Stiegelmar Geschäftsführender 
Inhaber Weingut Juris

Funktionalität der Produktions- 
prozesse Qualität, Authentizität:

„Für die Weinproduktion haben wir ein 
vertikales und horizontales System ent-
wickelt und arbeiten mit der Gravitati-
onsproduktionsweise. [...] Die Arbeits-
abläufe sind so angeordnet, dass es zu 
keinen Überkreuzungen der Wege kommt. 
Es gibt eine Station nach der anderen und 
wir müssen wenig unnötig transportieren. 
Dies ist neben dem energetischen Aspekt 
auch als zeitlicher, arbeitswirtschaftlicher 
Punkt zu sehen. [...] Wir haben versucht, 
im Erdgeschoss eine Ebene zu schaffen, 
die mit dem Stapler befahrbar ist. [...] Bei 
Rotwein muss die Maische so schnell wie 
möglich in die Presse, wenn die Gärung 
fertig ist. Daher wird die Presse bei uns 
direkt unter die Vergärungsbehälter ge-
fahren.“
Ing. Axel Stiegelmar Geschäftsführender 
Inhaber Weingut Juris

Erdverbundenheit, Individualität,  
regionalkontextuelle Einbindung der 
Unternehmensarchitektur:

„Am Anfang dachte ich mir, man ist im 
Zentrum von Gols und müsse etwas his-
torisch denken. Aber wenn es nicht alt ist, 
kann man es nicht alt nachbauen. Da wir 
hier an unserem Standort in Gols auch di-
rekte Nachbarn haben, konnten wir keine 
Halle auf die grüne Wiese stellen. Außer-
dem finde ich einen alten Gewölbekeller 
gut.“
Ing. Axel Stiegelmar Geschäftsführender 
Inhaber Weingut Juris

Individualität, Authenzität, Qualität, 
unternehmenstrategische Aspekte:

„Warum wir ein Null-Energiebetriebs-
gebäude gebaut haben hängt damit zu-

sammen, dass ich während meiner Aus-
bildungszeit viel international z.B. im 
Nappa Valley gearbeitet habe. Dort gibt es 
sehr moderne Kellereien, die alle histori-
sierend gebaut haben. Die stellen dort alle 
ein Potemkinsches Dorf hin. Diese Kelle-
reien werden alle künstlich gekühlt. Au-
ßen gibt es Temperaturen von 35 oder 40 
Grad im Sommer und innen von 10 Grad. 
Alle laufen in Shorts und Pelzjacken her-
um. Ich wurde dort immer krank. In mei-
nem eigenen Keller wollte ich dies nicht, 
so wollte ich nicht mein Leben verbringen. 
Daher wollte ich in meiner Kellerei keine 
Kühlanlagen.“
Ing. Axel Stiegelmar Geschäftsführender 
Inhaber Weingut Juris

Kundennutzen:

„Ich denke, ein Gewölbekeller ist auch für 
den Besucher, der eine Flasche Wein aus-
wählt und Emotionen sucht, interessan-
ter. Eine neue Halle ist oft ernüchternd für 
die Besucher. Wir haben Gebäudeteile, die 
sehr alt sind und Gebäudeteile, die sehr 
neu sind. Dies versuchen wir zu verbinden. 
[...] Durch den industriellen Charme mit 
den Säulen und den Tanks ist das Press-
haus bei Veranstaltungen für Kunden sehr 
gut herzeigbar. Als Kunde will man ja ne-
ben der Ruhe und Ausgewogenheit in den 
alten Gewölbekellern auch die Dynamik 
in diesem Teil der Kellerei erfahren, die 
natürlich räumlich getrennt sein sollten.“
Ing. Axel Stiegelmar Geschäftsführender 
Inhaber Weingut Juris

Funktionalität der Produktionspro-
zesse, historische Bautypen und bau-
historische Gestaltungsprinzipien:
„Es [das Weingut] ist für unsere Bedürf-
nisse maßgeschneidert. Es ist eigentlich 
ein sehr simples Gebäude. Wir haben nur 
eine Ebene. Es gibt keine Keller in dem 
Sinn. Es sind drei Räume, mehr ist es nicht. 
[...] Wesentlich war, dass es nicht unter-
kellert ist.  [...] Uns war wichtig, mit allen 
Geräten mobil zu sein, weil es eben die 
Arbeit wesentlich erleichtert. [...] Die mo-
bilen Geräte z.B. für die Traubenübernah-
me lagern wir im alten Weingut meiner 
Eltern. Auch das Flaschenlager haben wir 
im alten Weingut, weil wir das alte Ge-
bäude auch noch nutzen wollen. Wir füllen 
im neuen Betriebsgebäude ab und brin-
gen dann den Wein in das alte Gebäude.“ 
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Ing. Judith Beck Geschäftsführende Ge-
sellschafterin Weingut Judith Beck

Qualität:

Für den Weintransport in die Fässer haben 
wir damals über eine Fixleitung nach-
gedacht, haben das aber nicht gemacht, 
da es ein Reinigungsproblem gäbe. Man 
kann nicht reinschauen, ob es wirk-
lich sauber ist. Deshalb gibt es nur einen 
Schlauch, mit dem mittels Verdränger-
pumpe der Most in die Gärtanks gepumpt 
wird. [...] Wir können fast komplett ohne 
Pumpen arbeiten, es ist nicht perfekt, aber 
wir streben das an. Die Gravitationspro-
duktionsweise ist damals vor zehn Jah-
ren eine Zeitgeistfrage gewesen, es war 
ein grosses Thema. Aber für uns mit der 
Druckluft ist das gut so.“
Ing. Judith Beck Geschäftsführende Ge-
sellschafterin Weingut Judith Beck

Unternehmenstrategische Aspekte:

Theoretisch ist der Manipulationsraum 
flexibel nutzbar. Wenn wir Veranstaltun-
gen ausrichten, haben wir dort Tische ste-
hen.[...] Das Flaschenlager ist angedacht 
und könnte jeder Zeit nach hinten raus 
durchgeführt werden. [...] Es war von An-
fang an so, dass das Budget begrenzt war. 
Die Architekten haben das auch sehr gut 
umgesetzt, glaube ich. Sie haben inner-
halb dieses Budgets gute, optisch anspre-
chende Lösungen gefunden. Wegen dem 
Budget haben wir uns letztendlich auch 
für die Leichtbauweise entschieden.“
Ing. Judith Beck Geschäftsführende Ge-
sellschafterin Weingut Judith Beck

Funktionalität Produktionsprozesse:
„Alle Betriebsbereiche Produktion, Ver-
trieb und Verwaltung sind auf einer Ebe-
ne angeordnet. [...] Der Produktionspro-
zess innerhalb des Gebäudes folgt dem 
notwendigen ‚Weg der Traube‘ bei der 
Weinproduktion. [...] Alles entspricht dem 
Stand der Technik und wurde hinsicht-
lich der Abläufe optimiert. Insbesondere 
sind hier die kurzen Wege, der zentrale 
Arbeitsbereich und der Fokus auf die fol-
gerichtigen Abläufe bis hin zur Kommis-
sionierung und dem Verkauf zu nennen.“
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment, Weingut Wilhelm Kern

Kundennutzen:

Die Bereiche Produktion, Vertrieb, Ver-
kauf/Privatverkauf sind räumlich und op-
tisch voneinander getrennt. [...] Wichtig 
war die Verbindung von Funktionalität 
und ansprechender Architektur. [...] Das 
Betriebsgebäude erfährt in seiner Außen-
wirkung durch Kunden, Mitarbeiter und 
die Öffentlichkeit eine hohe Akzeptanz.“
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment, Weingut Wilhelm Kern

Authenzität, regionalkontextuelle 
Einbindung der Unternehmens- 
architektur:

„Die Holzfassade vermittelt dabei Wär-
me und stellt den Bezug zu Weinberg und 
Wein her.“
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment, Weingut Wilhelm Kern

Die fünfte Hypothese wurde auf Basis 
der induktiven Erkenntnisse aus den 
Expertenbefragungen für die weitere 
Arbeit grundsätzlich als verifiziert be-
trachtet, aber in Teilbereichen modifi-
ziert:

Unter Rücksichtnahme des Kunden-
nutzens müssen zukünftige unter-
nehmenstrategische Aspekte immer 
in die Planung eines Weinguts einflie-
ßen. Die Funktionalität der Produkti-
onsprozesse und die Motive Authen-
zität, Qualität, Erdverbundenheit, 
Historie, Individualität und Sakralität 
stehen bei einer von Standort und 
Unternehmensstrategie abhängigen, 
notwendigen regionalkontextuellen 
Einbindung der Unternehmensarchi-
tektur unter Rückbezug auf histori-
sche Bautypen und bauhistorische 
Gestaltungsprinzipien zur Schaffung 
einer authentischen, zeitgenössi-
schen und weinbezogenen Corporate 
Architecture im Vordergrund.

Die nach induktiver Hypothesenprü-
fung mittels Expertenbefragung teil-
weise modifizierten Arbeitshypothesen 
zu den Forschungsfragen I-V fließen 
angelehnt an MEINEFELD917 als hand-
lungsstrategierelevante Theoriebil-
dung und begründete Arbeitsgrundla-
ge in den  weiteren Forschungs- und 
Handlungsstrategieprozess der vorlie-
genden Arbeit ein:

Theorie I:

Bei Verortung der zu planenden Wein-
kellerei in geprägten Kulturlandschaf-
ten sowie traditionellen, dörflichen 
Strukturen unterliegt die Bauaufgabe 
durch Erfordernisse moderner Pro-
duktionsmethoden und der hiermit 
verbundenen gebäudetypologischen 
Ausprägung sowie einer notwendigen 
Markenbildung auf Grundlage der Indi-
vidualität des Winzers zur Generierung 
internationaler Absatzmärkte grund-
sätzlich einem Spannungsfeld, wel-
ches in der Planungsphase sensibel 
berücksichtigt werden muss. Dieses 
Spannungsfeld entsteht insbesonde-
re aus der notwendigen Funktionalität 
und der Gebäudetechnik der moder-
nen Produktion sowie der notwendi-
gen Flexibilität des neuen Betriebsge-
bäudes im Zusammensspiel mit der 
notwendigen gebäudetypologischen 
und materiellen regionalen Gebäude-
einbindung.

Theorie II:

Um Produktionsabläufe der Weinpro-
duktion effizient und qualitätsvoll in 
die Architektur einzubinden, ist ein 
auf das Weingut zugeschnittenes Be-
triebsgebäude notwendig, dessen  
Betriebskonzept vor der eigentlichen 
Bauplanungsphase bedarfsgerecht 

917 Vgl. Meinefeld 2000, S. 274.

und gemeinsam mit dem Winzer dialo-
gisch entwickelt werden muss. Dieses 
Betriebskonzept hat eine direkte Aus-
wirkung auf die Architektur der Wein-
kellerei.

Theorie III:

Die Gebäudekonstruktion der Weinkel-
lerei muss so beschaffen sein, dass 
durch die Reduktion der Planungspa-
rameter eine hohe Homogenität, par-
tiell modulare Baustruktur und Langle-
bigkeit der Bauteile und Materialien 
gegeben ist.

Theorie IV:

Die monetäre Projektwirtschaftlichkeit 
der Weinkellerei ist für den Unterneh-
mer von zentraler Bedeutung. Durch 
die Umsetzung einer integralen Immo-
bilien- und Unternehmensstrategie in 
Form einer immobilienbezogenen und 
simulativen Unternehmensbewertung 
in Verbindung mit einer nachgelager-
ten Risikoanalyse kann der Planer den 
Unternehmer bereits in frühen Pro-
jektphasen bei der Einschätzung des 
ökonomischen Projektnutzens bzw. 
-risikos positiv unterstützen. In der 
Projektvorbereitungsphase ist eine Be-
rücksichtigung der gesamten immobili-
enbezogenen Lebenszykluskosten zur 
Bewertung der monetären Projektwirt-
schaftlichkeit und Sicherstellung einer 
ökonomisch nachhaltigen Planung ob-
solet.

Theorie V:

Unter Rücksichtnahme des Kunden-
nutzens müssen zukünftige unterneh-
menstrategische Aspekte immer in die 
Planung eines Weinguts einfließen. 
Die Funktionalität der Produktions-
prozesse und die Motive Authenzität, 
Qualität, Erdverbundenheit, Historie, 

Individualität und Sakralität stehen 
bei einer von Standort und Unterneh-
mensstrategie abhängigen, notwendi-
gen regionalkontextuellen Einbindung 
der Unternehmensarchitektur unter 
Rückbezug auf historische Bautypen 
und bauhistorische Gestaltungsprin-
zipien zur Schaffung einer authenti-
schen, zeitgenössischen und wein-
bezogenen Corporate Architecture im 
Vordergrund.

13. Theorien
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teil Iv
Wissenschaftliche Methode:

Bedarfsplanung
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Neben dem Betrieb des bestehenden 
Familienweinguts Weingut Sonnhof 
Jurtschitsch918 mit einer Ertragsflä-
che von 62 Hektar919 (Stand 2014) 
hatten die Winzer Stefanie und Alwin 
Jurtschitsch die Entwicklung und den 
Betrieb eines weiteren Weingut be-
schlossen und erklärten sich nach 
schriftlicher Anfrage für eine mögliche 
Kooperation im Rahmen der Diplomar-
beit bereit.   (s. Kapitel Forschungsme-
thodik)
Innerhalb eines ersten persönlichen 
Gesprächs und einer Betriebsbesich-
tigung wurde seitens der Winzer eine 
erste Projektabsicht skizziert:

„Ein ehemalig als Weinhauerhof bzw. 
Winzerhof genutzter Gebäudekom-
plex920 im Besitz unseres Weinguts dient 
momentan lediglich der Unterbringung 
unserer Mitarbeiter. Dieser Gebäude-
komplex  soll  nun wieder dem ehema-
ligen Errichtungs- und Betriebszweck 
zugeführt werden. Durch die  Neupla-
nung eines Weinkellereibetriebsgebäudes 
auf einem angrenzenden Grundstück in 
Familienbesitz sollen bereits auf dem 
Grundstück bestehende Weinkelleranla-
gen zusätzlich erweitert werden.921 Der 
entstehende Betrieb wird von uns neben 
unserem bereits bestehenden Weingut als 
eigenständiges Weingut betrieben wer-
den. Die zugehörige Ertragsfläche von 15 
Hektar befindet sich in Familienbesitz“
Stefanie und Alwin Jurtschitsch

Ausgehend von der formulierten Pro-
jektabsicht der Bauherren und auf 
Basis der Grundlagenermittlung zu 
Forschungsfrage II wurde für die Bau-
aufgabe Weingut die Notwendigkeit ei-

918 Vgl. Rosam 2016 (in: Weingut Jurtschitsch [online]).

919 Vgl. Weingut Sonnhof Jurtschitsch 2016 (in: Weingut 

  Jurtschitsch [online]).

920 Vgl. Niederösterreichisches Landesarchiv.

921 Vgl. Institut für Internationale Architektur-Dokumentation 

   2008, S. 15.

nes zielgerichteten und strukturierten 
Bauherrendialogs innerhalb der vorlie-
genden Arbeit erkennbar:

Die zweite Hypothese wurde auf Basis 
der induktiven Erkenntnisse aus den 
Expertenbefragungen für die weite-
re Arbeit als verifiziert betrachtet. (s. 
Kapitel Hypothesenprüfung II) Her-
vorzuheben ist innerhalb der Exper-
teninterviews insbesondere der  Be-
darfsplanungsprozess des Weinguts 
Wilhelm Kern. (s. Kapitel Qualitatives 
Experteninterview) Im Folgenden wur-
de ein zielgerichteter, strukturierter 
Bauherrendialog für das Weingut Jurt-
schitsch entwickelt und operationali-
siert.

In der Auseinandersetzung mit dem 
Themenkomplex eines durchzuführen-
den Bauherrendialogs entstand die 
grundlegende Fragestellung:
Wie kann der planende Architekt in 
Hinblick auf den maximalen Projekter-
folg mit einem Bauherren bestmöglich 
kommunizieren?

Hieraus entwickelten sich weitere ver-
tiefende Fragestellungen:

• Welche Form der Kommunikation 
sollte bei einem Bauherrendialog 
gewählt werden?

• Welche Fragestellungen sollten 
innerhalb des Bauherrendialogs  
erörtert werden?

• Welche Ordnungsstruktur sollte ein 
Bauherrendialog aufweisen?

• Welche zeitliche Struktur sollte ein 
Bauherrendialog aufweisen?

• Welche Qualitäten sollte ein  
Bauherrendialog aufweisen?

• Welche Ergebnisse sollten idealer- 
weise während und nach einem   
Bauherrendialog entstehen?

• Wie kann ein Bauherrendialog 
generell quantifizierbar abgebildet 
werden?

• Welche Rollen nehmen die  
Protagonisten des Projektes Wein- 
gut Jurtschitsch im Bauherren- 
dialog ein?

• Wie kann der Bauherrendialog  
des Weinguts Jurtschitsch in der  
vorliegenden Arbeit wissenschaft- 
lich fundiert abgebildet werden?

Die obigen Fragen ließen sich zu fol-
gender Frage verdichten, die Aus-
gangspunkt für die Entwicklung eines 
projektbezogenen Bauherrendialogs 
für das neue Weingut Jurtschitsch war:

Welche Planungsinstrumente und Me-
thoden stehen dem projektierenden Ar-
chitekten für die Entwicklung und die 
erfolgreiche Durchführung eines anwen-
dungsorientierten Bauherrendialogs zur 
Verfügung, um einen optimalen Projek-
terfolg zu begünstigen?

14. Einleitung

Abb. 14.01 --- Alwin und Stefanie Jurtschitsch

Abb. 14.02 --- Projektliegenschaft Rudolfstraße 31

Abb. 14.04 --- Innenhof Rudolfstraße 31

Abb. 14.06 --- Projektliegenschaft Rudolfstraße 29

Abb. 14.03 --- Innenhof Rudolfstraße 31

Abb. 14.05 --- Weinkeller Rudolfstraße 31
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Abb. 14.07 --- Lageplan 1:2000 Abb. 14.08 --- Grundriss Liegenschaft 1:500
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Die aktuelle HIA 2010 (Honorar-Infor-
mation Architektur), herausgegeben 
von der Bundeskammer der Architek-
ten und Ingenieurkonsulenten Öster-
reich, ist eine Information und Hilfe-
stellung für Auftragnehmer und-geber 
für die Vereinbarung von Architektur-
leistungen.922 
Die HIA 2010 wurde im Folgenden auf 
Hinweise bezüglich der Erarbeitung 
des Bauherrendialogs überprüft.
Der in der HIA 2010 enthaltene Leis-
tungskatalog „bildet alle Bereiche der 
Befugnis ab. Er [Leistungskatalog] ist 
erweiterbar und fungiert als Check-
liste, um die meisten Leistungen, die 
bei üblichen Projekten zu erbringen 
sind, formulieren und anbieten zu kön-
nen.“923 

Unter dem Aspekt Leistungsumfang 
einer Planungsleistung ist in der HIA 
2010 allgemein  eine  Leistungsfest-
legung und die Festlegung eines Leis-
tungsziels zwischen den Vertragspar-
teien angeführt.924 
Als Voraussetzung eines Leistungsvor-
schlags, dem Entwurf des Architekten 
wird in der HIA 2010 die „Grobdefiniti-
on des Bedarfs durch den Auftragge-
ber“925 benannt.
Weitergehend wird in der HIA 2010 
im Bereich Projektleitung aufgeführt, 
dass Projektziele in Hinblick auf Quan-
titäten, Qualitäten, Kosten, Termine 
und Anforderungsprofile in Projekt-
besprechungen definiert werden soll-
ten.926 Lediglich im Bereich Projektent-
wicklung der HIA 2010 ist angeführt, 
dass Methoden der Bedarfsanalyse 
Bestandteil einer Projektentwicklung 
sein können.927

922 Vgl. HIA 2010, S. 9.

923 HIA 2010, S. 15.

924 Vgl. ebd., S. 28.

925 Ebd., S. 14.

926 Vgl. ebd., S. 37.

927 Vgl. ebd., S. 40.

Im Bereich Projektentwicklung, unter 
der Ordnungsziffer 02.04.09 A als di-
rektem Verweis auf den ausführlichen 
Leistungskatalog, führt die HIA 2010 
als optionale Leistung mit Verweis auf 
die DIN 18205 den Begriff Nutzerbe-
darfsprogramm928 ein und wird in der 
HIA 2010 definiert als „Auflistung von 
Ansprüchen des Bauwerbers an ein 
Projekt.“929

Der Verweis der HIA auf Methoden 
der Bedarfsanalyse und den Begriff 
Nutzerbedarfsprogramm nach DIN 
18205 konnte als genereller Hinweis 
auf mögliche Methoden zur Entwick-
lung und Durchführung eines zielori-
entierten Bauherrendialogs gewertet 
werden, um den Leistungsumfang und 
Leistungsziele des Projektes Weingut 
Jurtschitsch zu definieren. Eine vertie-
fende Beschreibung, anhand welcher 
konkreten Methoden, Planungsinstru-
mente oder Regelwerke die Projektzie-
le, Anforderungsprofile und Raum- und 
Funktionsprogramme innerhalb von 
Projektbesprechungen gefunden und 
definiert werden können, bietet die HIA 
2010 im Bereich Projektentwicklung 
mit ihrem Hinweis auf die DIN 18205 
Bedarfsplanung im Bauwesen.
In der HO-PS 2004 (Honorarleitlinie 
Projektsteuerung), ebenfalls heraus-
gegeben von der Bundeskammer der 
Architekten und Ingenieurkonsulenten 
Österreich, werden die Leistungen der 
Projektsteuerung in fünf Projektpha-
sen unterteilt.930

Die HO-PS 2004 wurde im Folgenden 
auf Hinweise bezüglich der Erarbeitung 
eines Bauherrendialogs überprüft.
Die Projektphase 1 Projektvorberei-
tung beschreibt als zu erbringende 
Grundleistung des Projektsteuerers 
unter dem Begriff eines Nutzerbe-
darfsprogramms NBP das „Mitwirken 

928 Vgl. HIA 2010, S. 40.

929 Ebd., S. 185.

930 Vgl. HO-PS 2004, S. 8.

bei der Zusammenstellung der Grund-
lagen für das Gesamtprojekt hinsicht-
lich Bedarf nach Art und Umfang.“931 
Der Verweis der HO-PS 2004 auf das 
Nutzerbedarfsprogramm NBP konnte 
als Hinweis auf mögliche Methoden 
zur Entwicklung und Durchführung ei-
nes zielorientierten Bauherrendialogs 
gewertet werden.
Eine vertiefende Beschreibung, an-
hand welcher konkreten Methoden, 
Planungsinstrumente oder Regelwerke 
die Projektziele, Anforderungsprofile 
und Raum- und Funktionsprogramme 
innerhalb von Projektbesprechungen 
gefunden und definiert werden kön-
nen, bietet die HO-PS 2004 allerdings 
nicht.

Im Folgenden wurden die Nachhaltig-
keitsrichtlinien der ÖGNI auf Hinweise 
bezüglich der Erarbeitung des Bauher-
rendialogs überprüft.
Innerhalb der Nachhaltigkeitszertifi-
zierung der ÖGNI dient „die Bedarfs-
planung der methodischen Ermittlung 
der Bedürfnisse von Bauherren und 
Nutzern, deren zielgerichteter Aufbe-
reitung als Bedarf und deren Umset-
zung in bauliche Anlagen.“932 und kann 
durch eine gewünscht hohe Prozess-
qualität zur Projektierung nachhaltiger 
Gebäude beitragen.933 
Der Verweis der ÖGNI-Zertifizierung 
auf die DIN 18205 Bedarfsplanung 
im Bauwesen konnte als Hinweis auf 
mögliche Methoden zur Entwicklung 
und Durchführung eines zielorientier-
ten Bauherrendialogs gewertet wer-
den.
Desweiteren beinhaltet die ÖGNI-Zer-
tifizierung konkrete Auflistungen zu 
möglichen Inhalten von „kleinen und 
großen Bedarfsplanungen“934 anhand 

931 HO-PS 2004, S. 10.

932 ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 1-Steckbrief 43.

933 Vgl. Schramm 2011, S. 6.

934 ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 11-Steckbrief 43.
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welcher innerhalb von Projektbespre-
chungen Anforderungsprofile für Pro-
jekte gefunden und definiert werden 
könnten. Diese Auflistungen gaben 
Aufschluss über eine mögliche Ord-
nungsstruktur und  ableitbare Frage-
stellungen, jedoch nicht über konkret 
zu formulierende Ziele als mögliches 
Ergebnis des Bauherrendialogs. Wei-
terhin geben die Auflistungen keinen 
Aufschluss über die Form der Kommu-
nikation oder die zeitliche Struktur des 
Bauherrendialogs.

In Deutschland regelt die aktuelle HOAI 
2013 (Honorarordnung für Architekten 
und Ingenieure) für Architekten und In-
genieure nach §1 die zu erbringenden 
Grundleistungen bei Planungen.935

Die HOAI 2013 wurde im Folgenden 
auf Hinweise bezüglich der Erarbei-
tung des Bauherrendialogs überprüft.
Im Leistungsbild Gebäude und In-
nenräume, Besondere Leistungen, 
Objektlisten wird für die Leistungs-
phase 1 Grundlagenermittlung unter 
besonderen Leistungen der Begriff 
der Bedarfsplanung eingeführt, der 
mit dem „Klären der Aufgabenstellung 
auf Grundlage der Vorgaben oder der 
Bedarfsplanung des Auftraggebers“ 
näher beschrieben wird.936

Der Verweis der HOAI 2013 auf den 
Begriff der Bedarfsplanung konnte 
als Hinweis auf mögliche Methoden 
zur Entwicklung und Durchführung ei-
nes zielorientierten Bauherrendialogs 
gewertet werden. Eine vertiefende 
Beschreibung, anhand welcher kon-
kreten Methoden, Planungsinstrumen-
te oder Regelwerke die Projektziele, 
Anforderungsprofile und Raum- und 
Funktionsprogramme innerhalb von 
Projektbesprechungen gefunden und 
definiert werden können, bietet die 
HOAI 2013 mit ihrem nouvellierten 
Hinweis auf die DIN 18205 Bedarfs-
planung im Bauwesen.937  
Die Norm wurde bereits 1996 durch 
den Architekten Reinhard Küchenmül-
ler initiiert und veröffentlicht.938

Die DIN 18960 Nutzungskosten im 

935 Vgl. HOAI 2013, S. 1.

936 Vgl. ebd., S. 73.

937 Vgl. Gautier 2014, S. 54.

938 Vgl. Kalusche 2009, S. 174.

Hochbau  verweist in ihrer aktuellen 
Fassung 2008-02 auf die normative 
Relevanz der DIN 18205 Bedarfs-
planung im Bauwesen und ist für die 
korrekte Anwendung der DIN 18960 
notwendig.939

In der aktuellen ÖNORM 1801-1 Bau-
projekt- und Objektmanagement Teil 1: 
Objekterrichtung und in der aktuellen 
DIN 276 Kosten im Bauwesen –Teil 1: 
Hochbau wird im Bereich der Literatur-
hinweise ebenfalls auf die Existenz der 
ÖNORM DIN 18205 hingewiesen.940

15.1 RELEVANZ DER ÖNORM 
 DIN 18205

Die auch in Österreich als ÖNORM DIN 
18205 Bedarfsplanung im Bauwesen 
gültige Norm enthält grundlegende De-
finitionen und Prüflisten, die den Pla-
ner unterstützen sollen Bedürfnisse, 
Ziele und einschränkende Gegeben-
heiten des Bauherrn zu ermitteln und 
zu analysieren.941

In Deutschland wurde die DIN 18205 
lange Zeit nicht beachtet, SCHRAMM 
beschreibt sie im Jahr 2001 sogar „als 
eine der bisher am meisten ignorierten 
DIN-Normen.“942

GAUTIER erhofft sich durch die Ver-
ankerung der DIN 18205 in der HOAI 
2013 für Deutschland eine Bewusst-
seinsänderung auf Planer- und Bau-
herrnseite und eine „gebührend hohe 
Bedeutung“943 der Norm.
Ein wesentliches Argument, welches 
die bisherige Geringschätzung der Be-
darfsplanung möglicherweise im Kern 
begründet, ist in der These des Archi-
tekten Giancarlo de Carlo zu finden: 
„Die Architekten lehnen Beteiligung 
der Nutzer im Allgemeinen ab, weil sie 
um die Behinderung ihrer kreativen 
Kapazität fürchten.“944

Im für Architekturleistungen relevan-
ten Leistungskatalog Objektplanung 

939 Vgl. DIN 18960 2008, S. 3.

940 Vgl. ÖNORM 1801-1 2009, S. 32; DIN 276 2008, S. 26.

941 Vgl. Schramm 2011, S. 18.

942 Ebd., S. 15.

943 Gautier 2014, S. 54

944 Ditzen 1981, S. 56.

nach HIA 2010 ist die Bedarfsplanung 
gemäß ÖNORM DIN 18205 nicht ver-
ankert, jedoch sind nach KOVACIC für 
die Realisierung nachhaltiger Gebäu-
de „Leistungen erforderlich, die über 
das Maß der in den Honorarordnungen 
aufgeführten Grundleistungen hinaus 
gehen.“945

Der Leistungskatalog der HIA wird 
von KOVACIC als „segmentierter, aus 
aufeinander aufbauenden Phasen 
bestehender Planungsprozess“946 kriti-
siert. Dieser lineare Planungsprozess, 
der zusätzliche „partizipative“947 Pro-
zesse wie die Bedarfsplanung nicht 
vorsieht,948 wird von KOVACIC als Hin-
dernis für die Produktion einer nach-
haltigen Architektur angesehen.949

Partizipation wird allgemein definiert 
als „die mehr oder minder anerkannte 
bzw. berechtigte Teilhabe einer Person 
oder Gruppe an Entscheidungsprozes-
sen oder Handlungsabläufen in Orga-
nisationen und Strukturen.“950 Inner-
halb der geführten Expertengespräche 
dieser Arbeit war die Verankerung der 
Bedarfsplanung im Planungsprozess 
insofern nicht erkennbar, dass diese 
von den befragten Architekturbüros  
nicht klar als eingesetztes Planungs-
werkzeug in der Projektfrühphase der 
themathisierten Weingutplanungen 
benannt worden war, um die Aufga-
benstellung und die Projektziele her-
auszuarbeiten.

„Wir nutzen im direkten Kundendialog 
den Notizblock, keine speziellen Werk-
zeuge oder Herangehensweisen“
Architekt Mag. Korkut Akkalay, Büro-
partner Architekturbüro propeller z

„Intensiver Vorbereitung [von Heran-
gehensweisen oder Werkzeugen für den 
Bauherrendialog] bedarf es bei uns nicht, 
vielmehr [ist] das genaue Zuhören und 
Beobachten [wichtig]. [...] 

945 Kovacic 2013, S. 14.

946 Ebd..

947 Ebd..

948 Vgl. ebd., S. 14.

949 Vgl. ebd., S. 4.

950 Zwahr 2006b, S. 65.
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Durch intensive Gespräche, aber auch 
durch unsere Erfahrung [wurde der Be-
triebsbedarf des Winzers Hillinger von uns 
erarbeitet].“
Architektin Dipl.-Ing. Gerda Gerner, 
Büropartner Architekturbüro gerner

Trotz des lediglichen Stichprobencha-
rakters der geführten Experteninter-
views ist die Anmerkung von SCHR-
AMM über die Ignorierung der DIN 
18205 und damit der Bedarfsplanung 
insgesamt somit auch für Österreich 
denkbar.

15.2 STRUKTUR DER ÖNORM 
 DIN 18205

Die ÖNORM DIN 18205 enthält keine 
Methoden oder Verfahren,951 die auf 
eine konkrete Form des Bedarfsplans 
hinführen würden oder auf eine be-
stimmte Kommunikationsform des 
Bauherrendialogs verweisen wür-
den,952 „sie ist allen Verfahren überge-
ordnet.“953

Die Norm verweist lediglich darauf, 
dass der Bedarfsplan schriftlich ver-
fasst werden sollte, hierbei aber an 
einen „dynamischen Prozess“954 ge-
koppelt ist und die Bedarfsplanung 
nicht als „mechanische Methode“955 
verwendet werden sollte.

Die ÖNORM DIN 18205 „stellt erprob-
te, im Einzelfall zu modifizierende Prüf-
listen zur Verfügung, anhand derer die 
jeweilige Aufgabenstellung entwickelt 
werden kann und ihre Stimmigkeit 
und Vollständigkeit gemessen werden 
kann.“956 Die drei Prüflisten der Norm 
haben ausschließlich informativen 
Charakter:957

951 Vgl. Gautier 2014, S. 56.

952 Vgl. Kalusche 2009, S. 177.

953 ÖNORM DIN 18205 1996, S. 2.

954 Ebd., S. 3.

955 Ebd..

956 ÖNORM DIN 18205 1996, S. 2.

957 Vgl. ebd..

 | Prüfliste A (Projekterfassung)
 | Prüfliste B 

 (Rahmenbedingungen, Ziele 
 und Mittel)
 | Prüfliste C (Anforderungen an den  

 Entwurf und an die Leistungen des  
 Objekts)

Die konkrete Form der Bedarfsplanung 
ist frei,  die ÖNORM DIN 18205 greift 
weiterführend nicht inhaltlich in die 
Bestimmung des Bedarfs ein958 und 
wird in der Praxis anhand unterschied-
licher Methoden gehandhabt,959 ist 
aber nach GAUTIER in jedem Fall als 
Regel der Technik zu betrachten, die 
vom Bauherrn oder dem beauftragten 
Dienstleister des Bauherrn durch den 
Planer sogar einzufordern ist.960

Die Prüflisten der ÖNORM DIN 18205 
gaben weiteren Aufschluss über eine 
mögliche Ordnungsstruktur und  ab-
leitbare Fragestellungen, jedoch nicht 
über konkret zu formulierende Zielde-
finitionen als mögliches Ergebnis des 
Bauherrendialogs. Weiterhin geben 
die Auflistungen keinen Aufschluss 
über die Form der Kommunikation 
oder die zeitliche Struktur des Bauher-
rendialogs.

Eine vertiefende Beschreibung, an-
hand welcher konkreten Methoden 
und Planungsinstrumente die Projekt-
ziele, Anforderungsprofile und Raum- 
und Funktionsprogramme innerhalb 
von Projektbesprechungen gefunden 
und definiert werden können, bieten 
die Prüflisten der ÖNORM DIN 18205 
analog zu den Auflistungen der ÖG-
NI-Zertifizierung nicht.

Nach KALUSCHE stellt das Nutzer-
bedarfsprogramm NBP lediglich eine 
weitere Bezeichnung dar, deren Pro-
grammbestandteile mit denen der 
Bedarfsplanung nach DIN 18205 de-
ckungsgleich sind.961 Die Prüflisten B 
und C der Norm und die Auflistungen 
der ÖGNI wurden vom Verfasser bei 
der Konzeption der Fragestellungen 
und der Ordnungsstruktur des entwi-

958 Vgl. ÖNORM DIN 18205 1996, S. 2.

959 Vgl. Kalusche 2009, S. 178.

960 Vgl. Gautier 2014, S. 56.

961 Vgl. Kalusche 2009, S. 181.

ckelten Bauherrendialogs berücksich-
tigt und miteinander verknüpft.

15.3 BEGRIFFSDEFINITION 
 BEDARFSPLANUNG

Angelehnt an die DIN 18205 wird in-
nerhalb des ÖGNI-Zertifizierungssys-
tems der Begriff der Bedarfsplanung 
definiert als:

„Prozess, mit dem Ziel, die Bedürfnisse, 
Ziele und einschränkenden Gegebenhei-
ten des Bauherrn und wichtiger Betei-
ligter zu ermitteln und zu analysieren, 
um alle damit zusammenhängenden 
Probleme zu formulieren, deren Lösung 
man vom Architekten erwartet. Die Be-
darfsplanung ist somit nicht durch die 
Grundlagenplanung des Architekten ab-
gedeckt, sondern dient der Formulierung 
von Anforderungen seitens des Bauherrn 
zu Beginn eines Bauprojekts. [...] Sie ist 
als Grundlage einer zielgerichteten Pla-
nung zu verstehen, die den Freiraum der 
Planer nicht beschneidet. Am Ende der 
Bedarfsplanung steht der Bedarfsplan. 
Hierbei handelt es sich um ein Arbeits-
dokument, welches zu jedem beliebigen 
Zeitpunkt die wesentlichen Bedürfnisse, 
Ziele und Mittel des Bauherren und Nut-
zers sowie die Rahmenbedingungen des 
Projekts und alle nötigen Anforderungen 
an den Entwurf darstellt. Der Bedarfsplan 
soll der Planung nicht vorgreifen, sondern 
er soll lediglich den Rahmen abstecken, 
in dem sich der Planer bewegen soll.“962 

Die Definition führt weitere Begrif-
fe der Bedarfsplanung ein und be-
schreibt den Bedarfsplan als Ergebnis 
der Bedarfsplanung und somit des 
Bauherrndialogs als weiterführendes 
Planungsinstrument im Planungspro-
zess. Dadurch würde der Bauherren-
dialog generell quanitifzierbar werden. 
Auf diesem Bedarfsplan baut die Ent-
wurfsplanung nachgelagert auf. Wei-
tergehend werden die unterschiedli-
chen Rollen von Planer und Bauherrn 
im Bauherrendialog konkretisiert und 
der Stellenwert der Bedarfsplanung 
im Planungsprozess unterstrichen. Die 
Definition lässt offen, welche konkre-

962 ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 2-Steckbrief 43.

te Form der Bedarfsplan aufweisen 
sollte, welche Kommunikationsform 
im Bauherrendialog gewählt werden 
sollte und welche zeitliche Struktur der 
Bauherrendialog aufweisen sollte.

15.4 DER BEDARFSPLAN

Als Ergebnis einer Bedarfsplanung 
kann der Bedarfsplan nach KALU-
SCHE aus den Bestandteilen Aufga-
benbeschreibung, Raumprogramm 
oder Raumlisten mit Erläuterungen, 
Raumblätter mit Einrichtungsvorga-
ben, Funktionsprogramm, Visualisie-
rungen, Wege- und Kommunikations-
beziehungen, vorgegebene Standards, 
Termine, Finanzrahmen, Lageplan 
oder Erschließungsangaben bestehen 
und ist keiner Regel unterlegen.963

Nach PFANNER umfasst der Bedarfs-
plan im Ergebnis in jedem Fall Funk-
tions- und Raumbedarfsangaben.964

963 Vgl. Kalusche 2009, S. 181.

964 Vgl. Pfanner 2003, S. 72.
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Ein notwendiges Raum- und Funkti-
onsprogramm als Ergebnis einer Be-
darfsplanung innerhalb einer Projekt-
entwicklung muss nach HIA 2010 der 
Auftraggeber bekannt geben.965

Ähnlich argumentiert auch KALUSCHE, 
der die Aufstellung des Raum- und 
Funktionsprogramms neben weite-
ren Pflichten des Bauherren als eine 
zentrale Pflicht ansieht. Die Ziele und 
Randbedingungen des Projekts seien 
vom Bauherrn zu definieren, hierfür 
trage er die Verantwortung.966

Grundsätzlich kann die Rolle des Bau-
herrn wie folgt definiert werden:
„Bauherr ist, wer auf seine Verantwor-
tung eine bauliche Anlage vorbereitet 
oder ausführt oder vorbereiten oder 
ausführen lässt.“967

Die HIA 2010 führt allerdings an, dass 
bei der Erstellung des Raum- und 
Funktionsprogramms eine Beratung 
des Auftraggebers durch den Auf-
tragnehmer erfolgen sollte, in diesem 
Fall  durch den  Architekten.  Auch 
SCHRAMM beschreibt die mangelnde 
Durchführungskompetenz des Laien 
bei dieser Aufgabe. Daher müsse er 
die Aufgabe an einen von ihm gewähl-
ten Experten delegieren.968

Eine ähnliche Sachlage ist bei der 
Grobdefinition des Bedarfs, wie in der 
HIA 2010 aufgelistet, anzunehmen.

965 Vgl. HIA 2010, S. 38.

966 Vgl. Kalusche 2009, S. 172.

967 Kuchenmüller 1995, S. 111.

968 Vgl. Schramm 2011, S. 18.

16. Bauherrenaufgabe Bedarfsplanung

KALUSCHE führt als mögliche Metho-
den der Bedarfsplanung Interview-
verfahren und Fragebögen sowie Da-
tenerhebungen mit Formularen und 
Raumblättern an.969

Als weitere mögliche Methode der 
Bedarfsplanung führen GAUTIER und 
SCHRAMM das durch den amerika-
nischen Architekten William M. Pena 
im Jahr 1969970 vorgestellte Program-
ming an, das den Ablauf eines Bauher-
rendialog positiv unterstützen soll.971 
SCHRAMM führt als Methode der Be-
darfsplanung die nutzerorientierte Be-
darfsplanung ein, auf die im weiteren 
Verlauf detaillierter eingegangen wird.

17.1 DIE BEDARFSPLANUNGS- 
 METHODE PROGRAMMING

Für PENA ist Programming grundsätz-
lich ‘‘a process leading to the state-
ment of an architectural problem and 
the requirements to be met in offering 
a solution [...] It’s the search for suf-
ficient information to clarify, to under-
stand, and to state the problem [...] 
You can’t solve a problem unless you 
know what it is.“972

Die oben bereits eingeführte Definition 
der Bedarfsplanung nach ÖGNI fusst 
auf dieser Definition von Programming 
nach PENA, denn die europäische 
Etablierung973 der Bedarfsplanung 
und die hieraus entstehende Normie-
rung durch die ÖNORM DIN 18205 
in Deutschland im Jahr 1996974 und 
in Österreich im Jahr 2001975 geht 
geschichtlich aus den vorherigen Be-
mühungen und der Entwicklung von 

969 Vgl. Kalusche 2009, S. 178.

970 Vgl. ebd., S. 175.

971 Vgl. Gautier 2014, S. 56; Schramm 2011, S. 27.

972 Pena 2001, S. 14-15.

973 Vgl. Schramm 2011, S. 29.

974 Vgl. Kalusche 2009, S. 174.

975 Vgl. ÖNORM DIN 18205 2001, Deckblatt.

17. Methoden der Bedarfsplanung

Programming in Amerika durch PENA 
hervor.976 In England wurde die Be-
darfsplanung unter dem Begriff Brie-
fing schon wesentlich früher in das 
Leistungsbild der dortigen Honorarord-
nung für Architekten und Ingenieure als 
in Deutschland aufgenommen und ist 
bereits fester Bestandteil der universi-
tären Curricula.977 Die Positionierung 
der Bedarfsplanung im Planungspro-
zess und ein neues Planungsverständ-
nis nach PENA wird durch seine Auf-
fassung über die nötigen Qualitäten 
eines Planungsprozesses und dessen 
Unterscheidung von Bedarfsplanungs-
phase und Entwurfsphase deutlich:

„If programming is problem seeking, 
then design is problem solving“978

William M. Pena

Die von PENA erarbeitete Methode 
basiert auf der frühzeitigen Einbezie-
hung der Nutzer bzw. Bauherrn und 
ist dialogbasiert aufgebaut. Durch 
Verwendung einer speziellen Karten-
technik, die im weiteren Verlauf näher 
beschrieben wird, ist der Bauherrendi-
alog durch ein hohes Maß effizienter 
Kommunikation gekennzeichnet.979

Die Methode von PENA wurde neben 
einer Vielzahl weiterer Programming-
methoden anderer amerikanischer 
Architekturbüros kontinuierlich weiter-
entwickelt.980

„There are almost as many architectural 
programming formats in use today as 
there are groups offering architectural 
programming services.“981

William M. Pena

976 Vgl. Kalusche 2009, S. 174.

977 Vgl. Küchenmüller 1995, S. 115.

978 Pena 2001, S. 15.

979 Vgl. Gautier 2014, S. 56.

980 Vgl. Schramm 2011, S. 53f.

981 Pena in Schramm 2011, S. 56.

Die Methode umfasst fünf Phasen:
• zieldefinition
• datenerhebung
• konzeptevaluierung
• bedarfserfassung
• Fragendefinition.982

982 Vgl. Kovacic 2013, S. 31.
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Funktion

FormZeit

Wirtschaftlichkeit

Abb. 17.02 --- Der Designprozess nach PENA

Abb. 17.01 --- Problemerfassung nach PENA

P SD DD CD

Total Project Delivery System

Construction

P   programming SD   schematic design  DD   design development  CD   construction documents 

Auf die Etablierung der Bedarfspla-
nung als eigenständige Grundleistung 
in der HOAI wurde lange hingewirkt 
und wäre schon zu einem früheren 
Zeitpunkt deutlich begrüsst worden.983

SCHRAMM forderte noch 2011: „Es 
muss für Bauherr, Nutzer, entwerfen-
den Architekt und alle weiteren Pla-
nungsbeteiligten eine Selbstverständ-
lichkeit werden, zunächst Ziele und 
Anforderungen an das Gebäude um-
fassend zu ergründen und strukturiert 
zu definieren, bevor es an das Entwi-
ckeln und Auswählen der passenden 
baulichen Lösungen geht.“984

SCHRAMM stützt hiermit die bereits 
angeführte Annahme des Verfassers 
eines notwendigen, strukturierten und 
zielorientierten Bauherrendialogs vor 
der eigentlichen Entwurfsplanung:
„Das richtige Gebäude kann nur ent-
worfen werden, wenn die maßgebli-
chen Bedürfnisse der späteren Nutzer 
frühzeitig und möglichst vollständig 
bekannt sind.“985 Er führt weiter aus, 
dass die Feststellung der Bedürfnisse 
„getrennt vom Entwurf zu einem mög-
lichst frühen Zeitpunkt durchzuführen 
ist.“986

Ähnlich argumentiert auch CARLOS, 
der Architekt könne durch seinen Ent-
wurf und die damit verbundene De-
fintion nicht die Nutzung vorwegneh-
men,987 denn „vor dem Niederschlag 
einer Idee auf Papier fragt man zuerst, 
welchen Bedürfnissen der Raum genü-
gen muss.“988

Da Planungen und Bauprozesse ge-
mäß KALUSCHE stetig komplexer wer-
den, ist es erforderlich zu Beginn einer 
Planung die Bauaufgabe im Rahmen 

983 Vgl. Schramm 2011, S. 15.

984 Ebd., S. 14.

985 Ebd..

986 Ebd..

987 Vgl. Ditzen 1981, S. 55.

988 Ebd..

einer Bedarfsplanung umfassend zu 
definieren,989 denn fehlende oder un-
zureichende Bedarfsplanungen sind 
für GAUTIER ein wesentlicher Grund, 
das Projekte ihre Kosten-, Termin und 
Qualitätsziele nicht erreichen.990

Insbesondere zu Beginn einer Pro-
jektphase ist der Grad der Kosten-
beeinflussung besonders hoch, mit 
fortschreitendem Projektverlauf sind 
mögliche Kostenoptimierungen nur 
noch beschränkt möglich.991

PFANNER beschreibt die Ursachen 
für nicht erreichte Ziele einer Pro-
jektentwicklung bei  fehlender Be-
darfsplanung durch das „Fehlen 
eines für die Planungstätigkeit des 
Architekten ausreichenden Planungs-
inputs“992 als systemisch: „Der Pla-
ner soll bereits auf einer höhreren 
Konkretisierungsebene planen [dem 
Vorentwurf], während auf der zugrun-
deliegenden Konkretisierungsebene 
[den Anforderungen an den Vorent-
wurf]  Unklarheit herrscht.“993

Aufgrund ihrer Konzeption hat sich 
die Bedarfsplanung nach SCHRAMM 
bei Projekten mit hoher Komplexität 
als geeignetes Planungswerkzeug 
herausgestellt994 und bietet sich ins-
besondere bei der Planung öffentli-
cher und industrieller Bauaufgaben 
an.995 Aktuelle Planungsbeispiele in-
dustrieller Bauaufgaben, bei denen 
in der Projektinitiierungsphase eine 
dialogische Bedarfsplanung seitens 
des Architekten angewendet wurde, 
sind etwa das Entwicklungs- und For-
schungszentrum Abstatt (2008)996 
sowie das Zentrum für Forschung 

989 Vgl. Kalusche 2009, S. 172.

990 Vgl. Gautier 2014, S. 54.

991  Vgl. ebd., S. 55.

992 Pfanner 2003, S. 73.

993 Ebd..

994 Vgl. Schramm 2011, S. 20.

995 Vgl. ebd., S. 21.

996 Vgl. Sorg 2014, S. 8.

und Vorausentwicklung Renningen 
(2015)997 der Firma Bosch.
Vor dem Hintergrund der durch sein 
Büro ausgeführten Planung des Wein-
gutes Franz Keller  bezeichnete der Ar-
chitekt Michael Geis im Jahr 2014 in 
einem Interview die Bauaufgabe eines 
Weingutes als „sehr komplexe Bauauf-
gabe“.998

Gemäß SCHRAMM und GEIS wird die 
Anwendung der Bedarfsplanung im 
konkreten Projektbeispiel einer kom-
plexen, industriellen Bauaufgabe vom 
Verfasser als geeignetes Planungs-
werkzeug betrachtet.
Meinhard von GERKAN bezeichnet 
in seinem Buch Black Box BER. Wie 
Deutschland seine Zukunft verbaut, 
allgemein „falsch definierte Bauauf-
gaben“999 die „aufgrund mangelnder 
Kommunikation unter allen Beteilig-
ten“1000 und die daraus resultierenden 
„permanenten Änderungen aller Anfor-
derungen“1001 sogar drastisch als drei 
von sieben Plagen des Bauens, die 
gleich zu Beginn vieler Projekte auf-
treten.1002 GERKAN formuliert somit 
indirekt die Bedeutung der Bedarfs-
planung zum Zeitpunkt der Projektini-
tiierung und stellt ihren Stellenwert für 
einen möglichen Projekterfolg heraus.

997 Vgl. Sorg 2014, S. 4.

998 Meyhöfer 2014, S. 81.

999 Gerkan 2013, S. 49.

1000 Ebd..

1001 Ebd..

1002 Vgl. ebd., S. 49.

18. Bedarfsplanung und Planungsqualität
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Abb. 18.01 --- Projektbeeinflussbarkeit

Kurve der 
Kostenbeeinfl ussungsmöglichkeiten

LPH 0 LPH 2 LPH 3 LPH 4 LPH 5

Projektplanung – Leistungsphasen nach HOAI

Projektdurchlaufzeit

Projekt-
entwicklung

LPH 6 LPH 7 LPH 8 91

Verlauf der 
Investitionskosten

Die Erarbeitung und die spätere Be-
rücksichtigung der Nutzerbedürfnis-
se durch  Bedarfsplanung kann nach 
SCHRAMM ein hohes Maß an Nutzer-
zufriedenheit und Gebäudeakzeptanz 
entstehen lassen.1003 Durch die Einbe-
ziehung der Nutzer wäre bei der kon-
kreten Planungsaufgabe dieser Arbeit 
der Aspekt der sozialen Nachhaltigkeit 
somit gegeben.

Mit Bezug auf die Einbindung des 
Nutzers in den Planungsprozess und 
die Relevanz des Nutzers in diesem 
nutzerorientierten Bedarfsplanungs-
prozess führt KUCHENMÜLLER aus: 
„Der Mensch an sich ist wesentlich. 

1003 Vgl. Schramm 2011, S. 8.

Wenn er auf die wesentlichen Dinge, 
die für ihn wesentlichen Fragen stößt, 
so hat er auch die Kapazität zu antwor-
ten. Diese Antworten kann kein ande-
rer stellvertretend für ihn geben.“1004 
RAMBOW stellt weiterführend einen 
möglichen Mehrwert für den Planer bei 
Einbeziehung des Nutzers in den Pla-
nungsprozess und insbesondere des-
sen Rolle als Wissensträger heraus. 
Der Nutzer verfüge über  implizites 
Wissen über Funktion und Gebrauch 
des Gebäudetyps durch intensive Nut-
zung.1005

1004 Kuchenmüller 1995, S. 112.

1005 Vgl. Imhof/Rambow/Bromme 2010, S. 26.

19. Bedarfsplanung und Einbeziehung der Nutzer

Abb. 19.01 --- Einbeziehung der Nutzer in den Planungsprozess
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Nach RAMBOW kommt dem Architekt 
im Planungsdialog ein gesellschaftli-
cher Vermittlungsauftrag  gegenüber 
dem Bauherrn zu.1006 Da der Architekt 
aufgrund seiner Entwurfsausbildung 
lerne, „ein Gebäude von einem ge-
danklichen Konzept“1007 ausgehend zu 
erarbeiten, würde er bei der grundsätz-
lichen Auseinandersetzung mit einem 
Gebäude mehr sehen als der Laie.  
Allgemein wird der architektonische 
Planungsprozess in kommunikativer 
Hinsicht durch den Informationsvor-
sprung und die Artikulationsfähig-
keit des Planers von FELDHUSEN als 
„asymmetrischer Lernprozess“1008 
bzw. von RAMBOW als  „asymmet-
rischer Dialog“1009 zwischen Planer 
und Bauherrn beschrieben. RAMBOW 
führt in diesem Zusammenhang die 
Notwendigkeit einer   „diagnostischen 
Kommunikation“1010 seitens des Pla-
ners an, wobei FELDHUSEN die Auf-
hebung dieser Asymmetrie im Dialog 
der Beteiligten als grundlegende Vor-
aussetzung für die Lösung des plane-
rischen Problems ansieht.1011

Diese Asymmtrie und Notwendigkeit 
des Lernprozesses sieht FELDHUSEN 
jedoch nicht zwingend nur auf der Sei-
te des Bauherrn, „es ist gerade wich-
tig, das auch die Chance gegeben ist, 
dass auch die Planer lernen. Der Lern-
prozess ist also im Prinzip nach allen 
Seiten offen.“1012

Für RAMBOW liegt durch die beschrie-
bene Asymmetrie im Experten-Laiendi-
alog die Hauptverantwortung für eine 
gelungene Kommunikation zwischen 
Architekt und Bauherr  beim Archi-

1006 Vgl. Rambow 2000a, S. 59.

1007 Rambow 1998, S. 2.

1008 Feldhusen 1975, S. 115.

1009 Rambow 2008, S. 110.

1010 Ebd., S. 111.

1011 Vgl. Feldhusen 1975, S. 115.

1012 Ebd..

tekten.1013 „Von ihm kann erwartet 
werden, dass er in der Lage ist, die 
Perspektive des Laien abzuschätzen, 
aber umgekehrt gilt dies nur sehr ein-
geschränkt. Der Architekt muss sich 
auf den Bauherrn einstellen, um des-
sen Perspektive zu verstehen und sie 
im kontinuierlichen Dialog gezielt wei-
terzuentwickeln.“1014

Der Architekt müsse somit die eigenen 
fachlichen Urteile genau begründen 
und im Dialog mit dem Bauherrn erör-
tern „auf welcher Grundlage der Laie 
zu seinen Urteilen kommt“1015 Die von 
RAMBOW beschriebene diagnostische 
Kommunikation zeichnet sich seitens 
des Architekten durch die wertfreie 
Aufnahme der Motivation, Wünsche 
und Vorstellungen des Bauherrn durch 
„aktives Zuhören“1016 mittels offener 
Fragen aus.1017

HERRLINGER führt an, das bei Betrei-
berimmobilien eine „Fehlkonzeption 
von vornherein zu vermeiden ist, in-
dem der zukünftige Betreiber in der 
Projektentwicklungsphase beteiligt 
wird“1018 und skizziert somit die not-
wendige, partizipative Ausrichtung des 
dialogischen Planungsprozesses beim 
Weingut Jurtschitsch.

20.1 BETREIBERMODELL UND  
 BAUHERRENROLLE BEIM 
 WEINGUT JURTSCHITSCH

Die Winzer Stefanie und Alwin Jurt-
schitsch nehmen als Eigentümer, Be-
treiber, Entscheider und Nutzer des  
neuen Weinguts naturgemäß eine 
engagierte Nutzerrolle ein, da der wirt-
schaftliche Erfolg und die Marktetab-

1013 Vgl. Rambow 2008, S. 110.

1014 Ebd..

1015 Rambow 1998, S. 420.

1016 Rambow 2008, S. 111.

1017 Vgl. ebd..

1018 Herrlinger 2010, S. 35.

lierung des Unternehmens wesentlich 
mit der Qualität und Ausrichtung der 
Planung verknüpft ist. Bei der spezi-
fischen Entwicklung der Betreiberim-
mobilie eines Weinguts nehmen  sie 
im Bauherrendialog  die Rolle von 
„Investor Developern“ ein.1019 Betrei-
berimmobilien „schaffen die Rahmen-
bedingungen für die wirtschaftlichen 
Aktivitäten eines Betriebs“1020 und 
werden mit einem Nutzungs- und Be-
triebskonzept integral entwickelt.1021 
Beide Konzeptarten sind Bestandteil 
dieser Arbeit.
Betreiberimmobilien werden dem Typ 
Spezialimmobilie zugerechnet1022 und 
zeichnen sich per definitionem durch 
die spezifische Ausrichtung auf einen 
bestimmten Nutzungszweck, für den 
sie gebaut bzw. eingerichtet worden 
sind1023 sowie eine „hohe Nutzerorien-
tierung“1024 aus.
Durch die spezifische Ausrichtung die-
ses Immobilientyps ist ein besonderes 
wirtschaftliches Rendite-Risiko gege-
ben, (siehe Kapitel Grundlagenermitt-
lung Forschungsfrage II) dem mit einer 
möglichst hohen Flexibilität der bauli-
chen Anlage durch Berücksichtigung 
der  Drittverwendungsmöglichkeit be-
gegnet werden sollte.1025

20.2 ROLLE DES PLANERS BEIM 
 WEINGUT JURTSCHITSCH

Der Planer nimmt innerhalb des  Bau-
herrendialogs bei der Etablierung die-
ses Immobilientyps im Bestand und 
durch die aufgezeigte Bauherrnrolle 
beim Weingut Jurtschitsch eine inten-

1019 Vgl. Wiegand 2012, S. 27.

1020 Ebd., S. 33.

1021 Vgl. ebd., S. 33.

1022 Vgl. Herrlinger 2010, S. 29.

1023 Vgl. ebd., S. 26.

1024 Wiegand 2012, S. 33.

1025 Vgl. Herrlinger 2010, S. 35.

20. Kommunikation und Planungsdialog

sive Beratungsrolle ein.  Eine Aufklä-
rungs- und Informationsrolle nimmt 
der Planer beim Bauen im Bestand 
etwa bei der Vermittlung allgemeiner 
Gebäudequalitäten oder bauhistori-
scher Qualitäten ein, um den Bauherrn 
für den Bestand weiter zu sensibilisie-
ren.

20.3 DER PLANUNGSDIALOG BEIM  
 WEINGUT JURTSCHITSCH

Die beiden Fachdisziplinen Architektur 
und Önologie bedingen im konkreten 
Projektbeispiel Weingut eine  Asymme-
trie im Planungsdialog nach FELDHU-
SEN und macht für HERRLINGER die 
Beteiligung des Betreibers in der Pro-
jektentwicklung notwendig.
Von Beginn an war bei den Winzern 
Jurtschitsch und dem Verfasser ein 
gemeinsames Bewusstsein für die 
beschriebene Asymmetrie im durchzu-
führenden Planungsdialog vorhanden. 
Der daher  bewusst und wechselseitig 
praktizierte Tausch der jeweiligen Ex-

perten-und Laienrolle hatte eine offene 
und positiv geprägte Gesprächskultur 
zur Folge. Innerhalb des Projektrah-
mens konnte somit durch die gegen-
seitigen Lerneffekte die Asymmetrie 
im ergebnis- und konsensorientierten 
Dialogverlauf wesentlich und entschei-
dend reduziert werden. Die Vorausset-
zung für die Lösung des planerischen 
Problems war hiermit gegeben.

Weingut Jurtschitsch

Behörden

Gesetzgebung Planer

Investor Developer
Jurtschitsch

Eigentümer | Betreiber |
Nutzer | Entscheider

Vorgaben 
Diskussion 
Beauftragung

Planung | Beratung |
Dokumentation | etc.

Abb. 20.01 --- Betreibermodell und Bauherrenrolle



137 -- bedarFsPlanung - nutzerorIentIerte bedarFsPlanung

HANDLUNGSSTRATEGIEN FÜR DIE PROJEKTENTWICKLUNG EINES NACHHALTIGEN WEINGUTS HANDLUNGSSTRATEGIEN FÜR DIE PROJEKTENTWICKLUNG EINES NACHHALTIGEN WEINGUTS

136 -- bedarFsPlanung - nutzerorIentIerte bedarFsPlanung

Im weiteren Verlauf erfolgte die Ori-
entierung für die Erarbeitung eines 
Bauherrendialogs des Weinguts Jurt-
schitsch an der durch SCHRAMM 
eingeführten, wissenschaftlichen Me-
thode1026 der nutzerorientierten Be-
darfsplanung.
Die Festlegung der DIN 18205 auf 
den Begriff Bedarfsplanung wird von 
SCHRAMM erweitert um den Begriff 
der Nutzerorientierung. SCHRAMM 
stellt den Nutzer oder Bauherrn in den 
Fokus, „würdigt sie als Wissensträger 
und sieht sie als Ausgangspunkt der 
Bedarfsplanung. Mit ihrer Hilfe lassen 
sich die Aktivitäten und Arbeitspro-
zesse analysieren, die schließlich die 
Grundlage darstellen für die spezifi-
schen Anforderungen an das avisierte 
Gebäude.“1027

Diese Auffassung teilt auch RAMBOW, 
der wie bereits ausgeführt, das implizi-
te Wissen des Nutzers über Funktion 
und Gebrauch des Gebäudetyps durch 
intensive Nutzung herausstellt.1028

21.1 METHODIK DER NUTZER- 
 ORIENTIERTEN BEDARFS- 
 PLANUNG

Übergeordnetes Ziel der nutzerorien-
tierten Bedarfsplanung ist die Erstel-
lung eines Bedarfsplans mit einem 
„eindeutigen Anforderungsprofil“,1029 
der durch die frühe Partizipation der 
Nutzer „vor Ort im Unternehmen“1030 
im Konsens entsteht.

Im Folgenden werden die wesentli-
chen Elemente der nutzerorientierten 
Bedarfsplanung skizziert:
Kommunikative Elemente sind bei der 

1026 Vgl. Schramm 2011, S. 50.

1027 Ebd..

1028 Vgl. Imhof/Rambow/Bromme 2010, S. 26.

1029 Schramm 2011, S. 57.

1030 Ebd., S. 58.

21. Nutzerorientierte Bedarfsplanung

nutzerorientierten Bedarfsplanung 
von zentraler Bedeutung um in einem 
konstruktiven Dialog alle wesentli-
chen Informationen zu generieren, 
der Bedarfsplaner muss „zur richtigen 
Zeit die richtigen Fragen stellen“.1031 
Wesentlich ist in diesem Zusammen-
hang nach SCHRAMM die neutrale 
Rolle des Bedarfsplaners. Es soll we-
der eine Parteinahme noch eine Wer-
tung erfolgen.1032 Die von SCHRAMM 
beschriebene neutrale Rolle des Be-
darfsplaners in der Phase der Infor-
mationsgenerierung und deren Kom-
munikationsmerkmale1033 definiert 
RAMBOW prägnanter als diagnosti-
sche Kommunikation.1034

Die Wahrung einer neutralen Rolle in 
der Phase der Informationsgenerie-
rung und die Vermeidung eines mög-
lichen Zielkonflikts in der vorliegenden 
Arbeit wurde vom Verfasser durch die 
Vorauswahl des Weinguts Jurtschitsch 
als Projektparter im Vorfeld des Bau-
herrendialogs angestrebt.

Wie bereits angeführt, stellt die Metho-
de den Nutzer und die Arbeitsprozes-
se in den Vordergrund, die Prüflisten 
der DIN 18205 sind nach SCHRAMM 
lediglich gebäudeorientiert und sind 
nicht hinreichend zielführend, etwa 
bei der Einführung innovativer, neuer 
Arbeitsweisen und -abläufe im be-
ratenen Unternehmen.1035 Weiterhin 
weist die von SCHRAMM eingeführte 
Methode der nutzerorientierten Be-
darfsplanung eine Struktur auf, die 
neben einem „zügigen Beginn der Be-
darfsplanung ein effizientes Vorgehen 
ermöglicht“1036 und alle wesentlichen 

1031 Schramm 2011, S. 58.

1032 Vgl. ebd., S. 59.

1033 Vgl. ebd..

1034 Vgl. Rambow 2008, S. 111.

1035 Vgl. Schramm 2011, S. 61.

1036 Ebd., S. 66.

Aspekte des Projekts  erfasst.1037

Die nutzerorientierte Bedarfsplanung 
umfasst analog zum Programming 
nach PENA ebenfalls fünf Phasen, 
hier: Projektstart, Informationsermitt-
lung, Wissensauswertung, Bedarfsdo-
kumentation, Qualitätssicherung.
SCHRAMM stellt innerhalb der fünf 
Phasen als wesentliche Elemente der 
Methode Arbeitsschritte (Zielework-
shop, Fokusinterview, Zahlenerhe-
bung, Konsensworkshop, Ergebnisprä-
sentation) und Arbeitsmittel (Zeitplan, 
Interviewleitfaden, Kartentechnik, Do-
kumentation) vor, die eine Erarbeitung 
des Bauherrendialogs unterstützen 
und strukturieren.
Die Methode verarbeitet auf drei 
Ebenen unterschiedliche Arten von 
Informationen: Zunächst wird in 
Zieleworkshops der übergeordnete 
Projekthandlungsrahmen (Unterneh-
mens- und Projektziele) erörtert.1038 
Darauffolgend werden innerhalb von 
Fokusinterviews qualitative Informa-
tionen (z.B. Produktionsprozesse) 
und innerhalb von Zahlenerhebungen 
quantitative Informationen (z.B. Flä-
chenbedarf) gewonnen, die das Pro-
jekt charakterisieren.1039

21.2 PROGRAMMING- 
 KARTENTECHNIK

Die wesentlichen Aussagen der Ge-
sprächsinhalte werden unmittelbar 
durch Visualisierung mittels einer Kar-
tentechnik betont hervorgehoben und 
sind ein wesentliches Element des 
Programmings.1040

Der deutsche Architekt und Lehr-
stuhlinhaber an der Technischen Uni-
versität Dresden, Prof. Gunter Henn 

1037 Vgl. Schramm 2011, S. 66.

1038 Vgl. ebd..

1039 Vgl. ebd., S. 74f.

1040 Vgl. ebd., S. 59; Gautier 2014, S. 56.

beschreibt die Programming-Karten-
technik wie folgt:
„Mit Hilfe leicht verständlicher graphi-
scher Symbole und Schriftelemente 
können Informationen festgehalten 
werden. Pro Karte wird jeweils nur 
eine Information im Telegramm-Stil ge-
zeigt“,1041 wobei der Kartenaufbau laut 
HENN wie folgt strukturiert wird:
„Die Zeichnung sollte sich im mittleren 
Bereich befinden und so gross sein, 
das sie die ganze Karte ausfüllt. [...] 
Eine gute Lesbarkeit wird nur durch 
klar abgegrenzte, einfach erfassba-
re Bereiche erfasst. [...] Erklärungen 
sollten in wesentlich kleinerer Schrift 
als die Überschriften geschrieben wer-
den.“1042

Verwendbar für die Darstellung der In-
halte sind nach HENN Pfeile, Sterne, 
Figuren und Zeichnungen.1043

1041 Henn 2013, S. 8.

1042 Ebd., S. 12.

1043 Vgl. ebd., S. 15.
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22.1 PROGRAMMING- 
 KARTENTECHNIK BEIM 
 WEINGUT JURTSCHITSCH

Die Programming-Technik wurde in-
nerhalb des Bauherrendialogs des 
Weinguts Jurtschitsch vom Verfasser 
verwendet und erprobt. Aufgrund des 
besseren Kommunikationsflusses 
während der Gespräche wurden al-
lerdings keine Karten angefertigt, da 
die Gespräche vom Verfasser alleine 
geführt wurden. Die Gesprächsinhalte 
wurden RAMBOW entsprechend zu-
nächst schriftlich protokolliert.1044

Bei der regulären Verwendung der 
Programming-Kartentechnik sollten 
nach SCHRAMM mindestens zwei 
oder drei Personen den Dialog führen. 
Eine Person würde den Dialog leiten 
und führen, eine weitere Person wür-
de zeitgleich die Gesprächsinhalte 
visualisieren.1045 Diese beschriebene 
Herangehensweise erschien inner-
halb der geführten Gespräche nicht 
notwendig, die Nichtverwendung der 
Kartentechnik hat sich auf die Quali-
tät des geführten Dialog nicht negativ 
ausgewirkt.
Die jeweiligen Informationen wurden 
vielmehr dem eigentlichen Bauherren-
dialog nachgelagert mit der Karten-
technik zusammengefasst, sodass der 
wesentliche Aspekt der Kartentechnik 
gegeben war, denn nach SCHRAMM 
sollen die Visualisierungen der ab-
schließenden Dokumention die Wis-
sensvermittlung im Entwurfsprozess 
erleichtern.1046

1044 Vgl. Rambow 2008, S. 111.

1045 Vgl. Schramm 2011, S. 92.

1046 Vgl. ebd., S. 60.

22.2 BEDARFSPLANUNG I: 
 ZIELEWORKSHOP 
 WEINGUT JURTSCHITSCH

Grundlage für alle weiteren Abläufe 
und Entscheidungen der Bedarfspla-
nung sind die Zieldefinitionen auf Un-
ternehmens- und Projektebene, die 
nach SCHRAMM mit den „ranghöchs-
ten Vertretern des Unternehmens“1047 
erfolgen muss, da nur auf dieser Ebe-
ne belastbare Ziele definiert werden 
können. Projektziele beschreiben ge-
nerell den Beitrag, den das avisierte 
Projekt zu den definierten Unterneh-
menszielen leisten kann und soll.1048

Mit besonderem Hinblick auf die Pla-
nung von Weingütern erweitert GÖBEL 
an dieser Stelle den Begriff der nutzero-
rientierten Bedarfsplanung von SCHR-
AMM um den Aspekt einer persön-
lichkeitsorientierten Bedarfsplanung, 
da „ein Familienunternehmen in der 
Außendarstellung, in der Profilierung 
und der Kommunikation auf die Einzig-
artigkeit und Authenzität der eigenen 
[Winzer]-persönlichkeit baut“1049 Nach 
GÖBEL werden bei Weinbaubetrieben 
„an Stelle von Moden, Trends und Sti-
len externer Berater [im Idealfall] die 
persönliche Stilistik und die eigenen 
Wertvorstellungen als Ausgangsbasis 
der Unternehmensausrichtung heran-
gezogen.“1050

SCHRAMM schlägt für die Erörterung 
der Zieldefinitionen einen Zeitrahmen 
von maximal 60 Minuten vor.1051

Im projektbezogenen Bauherrendialog 
Weingut Jurtschitsch erfolgte im Vor-
feld der qualitativen und quantitativen 
Informationsgenerierung gemeinsam 

1047 Schramm 2011, S. 90.

1048 Vgl. ebd..

1049 Göbel 2012, S. 153.

1050 Ebd..

1051 Vgl. Schramm 2011, S. 91.

mit den Winzern Stefanie und Alwin 
Jurtschitsch in ihrer Rolle als Betrei-
ber und Entscheider die Definition 
der Unternehmens- und Projektziele 
auf Grundlage der Methoden nach 
SCHRAMM und GÖBEL. Die Zieldefi-
nitionen nach SCHRAMM wurden im 
projektspezifischen Bauherrendialog 
um den Aspekt der Wirtschaftlichkeit 
nach GÖBEL (finanzielle Machbarkeit) 
sowie nach DIN 18205 Prüfliste A er-
weitert. Die finanzielle Machbarkeit 
wurde innerhalb der Forschungsfrage 
IV dieser Arbeit erörtert, sodass die 
durchgeführte periodische Wirtschaft-
lichkeitsberechnung wesentlich zur 
Plausibilitätsprüfung der Bedarfspla-
nung beitragen soll.

22.3 BEDARFSPLANUNG II: 
 FOKUSINTERVIEW 
 WEINGUT JURTSCHITSCH

Die qualitative und quantitative In-
formationsabfrage der Winzer in ih-
rer Rolle als Nutzer erfolgte vor dem 
Hintergrund der Ergebnisse des For-
schungskontexts von Forschungsfrage 
2, wonach nach GUST „mit Hilfe der 
Architektur ein Rahmen gefunden wer-
den [muss], der den Wein, seine Her-
kunft sowie die Philosophie seines Ma-
chers in den Mittelpunkt stellt, optimal 
widerspiegelt und pharaphrasiert“1052 
sowie sich aus neuen Produktions-
techniken in der Weinwirtschaft neue 
bauliche Typologien entwickelt haben, 
die in ihrer architektonischen Herlei-
tung wesentlich von Produktionspro-
zessen bestimmt sind.1053

Die Informationsbeschaffung erfolgt 
in der Methode nach SCHRAMM mit-
tels Fokusinterviews, hier werden in 
qualitativer Hinsicht insbesondere 
Arbeitsprozesse, Schnittstellen und 

1052 Seiler/Gust/Eue 2008, S. 204.

1053 Vgl. ebd., S. 188.

22. Bedarfsplanung Weingut Jurtschitsch

Abhängigkeiten des Unternehmens1054 
und daraus folgende Raumanforde-
rungen1055 vom Nutzer abgefragt. 
SCHRAMM betont, dass „im Verlauf 
der Interviews [...] immer wieder re-
flektiert werden [sollte], inwiefern An-
forderungen funktional aus Prozessen 
und Arbeitsweisen begründbar sind 
und inwieweit sie zu den [zuvor for-
mulierten] Zielen und Rahmenbedin-
gungen passen.“1056 SCHRAMM führt 
als mögliches Arbeitsmittel im Bereich 
der Fokusinterviews zur  Informations-
abfrage analog zu KALUSCHE einen 
Interviewleitfaden ein, der für die er-
folgreiche Durchführung hilfreich sein 
kann, versteht diesen aber nicht als 
„enges Korsett“,1057 sondern vielmehr 
als Hilfsmittel sodass „keine wesentli-
chen Aspekte vergessen werden.“1058 

Wesentlich für die optimale Durchfüh-
rung der Interviews und der Schaffung 
einer offenen Gesprächskultur ist die 
Verwendung offener W-Fragen, die den 
Teilnehmern des Interviews die Mög-
lichkeit geben, ausführlich zu antwor-
ten, z.B. Welche Raumgruppen wer-
den benötigt?1059 SCHRAMM schlägt 
für die Erörterung der qualitativen 
Informationen einen Zeitrahmen von 
maximal 80 Minuten vor. Innerhalb 
der qualitativen Informationsabfrage 
der Bedarfsplanung Weingut Jurt-
schitsch wurden die übernommenen 
Gliederungsebenen des Interviewleit-
fadens von SCHRAMM1060 weinpro-
duktionsbezogen (Gliederungsebene 
Produktionsflächen) angepasst und 
projektspezifisch (Gliederungsebene 
Bestehende Gebäude) erweitert. Die 
qualitative Informationsabfrage um-
fasst die Gliederungsebenen Betrieb-
sorganisation, Produktionsflächen, 
sonstige Flächen, Gebäude und Stand-
ort, bestehende Gebäude. Die überge-
ordneten Gliederungsebenen werden 
durch übernommene Gliederungs-
punkte wie Tätigkeiten und Prozesse 

1054 Vgl. Schramm 2011, S. 73.

1055 Vgl. ebd., S. 74.

1056 Ebd., S. 103.

1057 Ebd..

1058 Ebd..

1059 Vgl. ebd., S. 102.

1060 Vgl. ebd., S. 130f.

oder projektbezogene, angepasste 
Gliederungspunkte wie Nutzung wei-
ter konkretisiert. Den einzelnen Glie-
derungspunkten sind in einer letzten 
Ebene die konkreten Fragestellungen 
der Bedarfsplanung zugeordnet.
Im Bereich der qualitativen Informati-
onsabfrage wurden ebenfalls Teile der 
DIN 18205 Prüfliste A, B und C z.B. 
Hauptursachen des Projekts,1061 An-
passungsfähigkeit,1062 räumliche Glie-
derung1063 berücksichtigt. 

Des Weiteren sind die Aspekte einer 
kleinen Bedarfsplanung nach ÖGNI 
in den Bauherrendialog Weingut Jurt-
schitsch integriert worden.1064 Abwei-
chend von der Methode nach SCHR-
AMM wurde aufgrund der besseren 
Durchführbarkeit die Erörterung der 
Zieldefinitionen und die Erarbeitung 
der qualitativen Informationen vom 
Verfasser in einem Gespräch zusam-
mengelegt. Die Anzahl der qualita-
tiven Fragestellungen wurde, unter 
Berücksichtigung aller thematischen 
Aspekte einer Bedarfsplanung, für ei-
nen zeitgerechten Gesprächsaufwand 
begrenzt festgelegt.

22.4 BEDARFSPLANUNG III: 
 ZAHLENERHEBUNG 
 WEINGUT JURTSCHITSCH

Die quantitative Informationsabfrage, 
welche insbesondere Raumanforde-
rungen, Raum- und Flächenbedarf, 
Nutzeranzahl sowie Tankdimensio-
nen- und -anzahl betraf, wurde analog 
zu SCHRAMM in einem zweiten Ge-
spräch mit den Winzern Jurtschitsch 
durchgeführt. Unter Bezugnahme auf 
LENTSCH wurde die optimale Ertrags-
fläche für die neue Kellerei von den 
Winzern projektbezogen auf 15 Hekt-
ar festgelegt.1065 Auf Grundlage dieser 
Zielgröße wurden die notwendigen 
Raumdimensionen der neuen Kellerei 
in Zusammenarbeit mit den Winzern 

1061 Vgl. DIN 18205 1996, S. 4.

1062 Vgl. ebd., S. 8.

1063 Vgl. ebd., S. 12.  

1064 Vgl. DIN 18205 1996, ÖGNI-Richtlinien 2009, S. 11-   

  Steckbrief 43.

1065 Vgl. Lentsch 2012 (in: Optimale Betriebsgröße [online]).

auf Grundlage einschlägiger Fachlite-
ratur erörtert und gemeinsam festge-
legt.1066

Abgeleitet wurde hieraus das Raum-
programm, das nach SCHRAMM ein 
Arbeitsziel der Zahlenerhebung sein 
sollte.1067

Zielsetzung war vor dem Hintergrund 
der bereits erfolgten qualitativen In-
formationsabfrage die Ermittlung der 
optimalen Betriebsgebäudegröße.
In einem dritten Gespräch wurden mit 
den Winzern betriebswirtschaftliche 
Aspekte des neuen Betriebs erörtert, 
welche im Rahmen der Wirtschaftlich-
keitsberechnung (siehe Kapitel For-
schungsfrage IV)  eine monetäre Plau-
sibilitätsprüfung der Bedarfsplanung 
ermöglichen.

1066 Vgl. KTBL 2013, S. 88f.; Klein 1989, S. 28, S. 43.

1067 Vgl. Schramm 2011, S. 102.
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22.5 BEDARFSPLANUNG IV: 
 BEDARFSPLAN 
 WEINGUT JURTSCHITSCH

Analog zur dritten und vierten Phase 
Wissensauswertung bzw. Bedarfsdo-
kumentation nach SCHRAMM wurden 

im Folgenden alle ermittelten Infor-
mationen aus den Zieldefinitionen,1068 
der qualitativen und der quantitativen 
Informationsabfrage in einem Bedarfs-
plan zusammengeführt. Der Bedarfs-
plan umfasst analog zu SCHRAMM, 
KALUSCHE etc. folgende Bestandteile: 
die schriftliche Dokumentation der 
Ergebnisse aus den einzelnen Frage-
stellung, eine aus den beantworteten 
Fragestellungen vom Verfasser abge-
leitete Aufgabenstellung, ein Raumpro-
gramm und ein Funktionsprogramm 
für das Weingut Jurtschitsch. Daneben 
wurden die Ergebnisse aus den Frage-
stellungen mittels der Kartentechnik 
von Programming visualisiert. In der 
Bedarfsplanungsphase Qualitätsiche-
rung nach SCHRAMM werden „Ent-
wurfslösungen geprüft“1069 und „Anfor-
derungsprofile fortgeschrieben.“1070

Diese Phase wird in der vorliegenden 
Arbeit entsprechend der vorgestellten 
Forschungsmethodik mittels Qualita-
tiver Experteninterviews anderweitig 
umgesetzt. (s. Kapitel Forschungsme-
thodik)

22.6 NUTZERORIENTIERTE 
 BEDARFSPLANUNG BEIM 
 WEINGUT JURTSCHITSCH

Abweichend von der Methode nach 
SCHRAMM wurden die erarbeiteten, 
schriftlichen Ergebnisse der Zieldefi-
nition und der qualitativen Informati-
onsabfrage den Winzern im Rahmen 
der Zahlenerhebung vorgestellt und 
u.a. in Bezug auf die notwendigen Flä-
chenbedarfe geprüft. SCHRAMM sieht 
hierfür einen gesonderten Konsens-
workshop vor.1071 Die Abhandlung der 
einzelnen Gesprächsinhalte in geson-

1068 Vgl. Schramm 2011, S. 66.

1069 Ebd., S. 67.

1070 Ebd..

1071 Vgl. ebd., S. 102.

derten Workshops, wie SCHRAMM sie 
in seiner Methode vorschlägt, wurden 
zusammengelegt und mit den Winzern 
in drei Gesprächen erörtert. Dies war 
einer straffereren Gesprächsorgani-
sation und einer vom Verfasser vor-
gesehenen, geringen Tagesgeschäfts-
störung des Weingut Jurtschitsch 
geschuldet.

In der Phase der qualitativen und 
quantitativen Informationsgenerierung 
ist nach SCHRAMM die qualitätsvolle 
Einbindung der Wissensträger in den 
Dialog von hoher Bedeutung, die Iden-
tifikation, Mitwirkung und Beteiligung 
am Projekt.1072 SCHRAMM verweist 
hier analog zu KOVACIC erneut auf 
die Partizipation des Nutzers inner-
halb der Bedarfsplanung. Nach CARLO 
„ist es natürlich sehr wichtig, das die 
Menschen in den Prozess der Verän-
derung und der Gestaltung  [gemeint 
sind bauliche Projekte] von Anfang an 
aktiv eingreifen können. Sie müssen 
an Entscheidungen teilhaben-sonst 
ist von Anfang an ein Moment der 
Entfremdung gegeben.“ Die Bauherrn 
Jurtschitsch nehmen durch ihre Rolle 
als Eigentümer, Betreiber, Entscheider 
und Nutzer des  Weinguts eine enga-
gierte Nutzerrolle ein, sodass das par-
tizipative Element der Bedarfsplanung 
voll greifen konnte. 

Die nutzerorientierte Bedarfsplanung 
bietet als integrale Methode eine ver-
tiefende Beschreibung, anhand wel-
cher konkreten Methoden, Planungs-
instrumente und der Einbindung von 
Regelwerken die Projektziele, Anforde-
rungsprofile und Raum- und Funktions-
programme innerhalb von Projektbe-
sprechungen unter Berücksichtigung 
von zeitlichen Aspekten gefunden und 
definiert werden können. Ferner konn-
te die Entwicklung des Bauherrendia-
logs Weingut Jurtschitsch auf Grund-
lage der Methode nach SCHRAMM 
innerhalb der Arbeit wissenschaftlich 
fundiert abgebildet werden. Die im Ka-
pitel eingangs beschriebenen Frage-
stellungen, die sich aus der Thematik 
eines nutzer- und zielorientierten Bau-
herrendialogs ergaben, werden mit der 

1072 Vgl. Schramm 2011, S. 74.

Methode vollumfänglich erarbeitet.
Der Fragenkatalog des Bauherrndia-
logs umfasst ferner alle Aspekte der 
Nachhaltigkeit und deckt die über-
geordneten Themenbereiche  dieser 
Arbeit ab: Nachhaltigkeit, Denkmal-
pflege/Bauen im Bestand sowie Pro-
jektentwicklung. Bedarfsplanung fin-
det im deutschsprachigen Raum durch 
die vorgestellten Forderungen und 
Ausführungen der angeführten Auto-
ren ihre Begründung und ist ein we-
sentlicher Baustein von elementarer 
Bedeutung für den Planungsprozess, 
auf dem alle weiteren Entscheidungen 
und Entwicklungen aufbauen.

Der partizipative Charakter der Be-
darfsplanung, der im Regelfall alle am 
Projekt beteiligten Gruppen frühzeitig 
involviert, wurde in dieser Arbeit bei-
spielhaft für die Projektbeteiligten Pla-
ner, Betreiber und Nutzer entwickelt 
und für den Bereich der Projektfrüh-
phase exemplarisch dargestellt.
GÖBEL stellt mit Verweis auf das Mo-
dell von SCHRAMM die Bedeutung der 
Bedarfsplanung speziell bei der Pro-
jektierung von Weingütern heraus, „sie 
leistet einen hilfreichen und notwendi-
gen Beitrag, Planungsprozesse stärker 
an den Bedürfnissen der Menschen 
auszurichten und eine nachhaltige 
Nutzung zu ermöglichen.“1073

Die Methoden nach SCHRAMM und 
GÖBEL wurden vom Verfasser durch 
die Integration qualitativer Experten-
interviews in den Bedarfsplanungs-
prozess modifiziert und dienten einer 
anwendungsorientierten Revision der 
Bedarfsplanung. Die von GÖBEL ent-
wickelte persönlichkeitsorientierte 
Bedarfsplanung kann nur als Variante 
der nutzerorientierten Bedarfsplanung 
nach SCHRAMM gewertet werden 
und wird mit Hinblick auf eine anwen-
dungsorientierte Bedarfsplanung als 
obsolet und nicht hinreichend zielfüh-
rend für den Projekterfolg betrachtet.
Der in der Arbeit vorgeschlagene pro-
jektspezifische Fokus der Bedarfs-
planung in Verbindung mit einer Nut-
zerorientierung nach SCHRAMM und 
PENA würdigt Nutzer und Bauaufgabe  

1073 Göbel 2012, S. 150.

gleichermaßen und ermöglicht ein not-
wendiges, höheres Projektverständnis 
des Planers, insbesondere bei komple-
xen Bauaufgaben.1074

Die Methode einer nutzer- und projek-
torientierten Bedarfsplanung gemäß 
der vorliegenden Arbeit wird für einen 
Projekterfolg als ideal zielführend be-
trachtet.

1074 Vgl. Schramm 2011, S. 20f.
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23.1 EXKURS: 
 GIANCARLO DE CARLO 
 UND DIE ÖFFENTLICHKEIT 
 DER ARCHITEKTUR

Der italienische Architekt und Hoch-
schullehrer Giancarlo de Carlo hat sich 
in seinem Aufsatz Die Öffentlickeit 
der Architektur (1970)1075 grundsätz-
lich mit Partizipation von Nutzern in 
Architekturplanungsprozessen ausein-
andergesetzt und erörtert, wer in der 
Architektur „Entscheidungen trifft und 
legitimiert“.1076

Die Ausführungen von CARLO sind 
nach KAMLEITHNER politisierend1077 
und vor dem Hintergrund der „68-Be-
wegung und ihrer Kritik der Institutio-
nen“1078 zu sehen. Für den Architek-
turtheoretiker Nikolaus Kuhnert gilt 
der Aufsatz als wegweisendes Grund-
lagenwerk zum Themenkomplex Nut-
zerpartizipation in der Architektur.1079 
Der Aufsatz wird an dieser Stelle auf-
grund zentraler Parallelen mit den pro-
grammatischen Inhalten der Bedarfs-
planung nach PENA sowie SCHRAMM 
vorgestellt. Den von PENA 1969 ent-
wickelten Argumentationsrahmen für 
die Notwendigkeit einer Bedarfspla-
nung und Nutzerpartizipation erweitert 
CARLO jedoch bereits 1970 um die 
politische Dimension einer von ihm  
argumentierten „Legitimationskrise 
der Architektur“,1080 welche durch das 
im Aufsatz diskutierte Planungsver-
ständnis überwunden werden könne. 
Dieses Planungsverständnis ist nach 
CARLO zwingend mit der  Lösung des 
Architekten von seiner „traditionellen 
Rolle“1081 verbunden.

1075 Vgl. Carlo 1970, S. 421.

1076 Kamleithner 2011, S. 380.

1077 Vgl. Kamleithner 2011, S. 380.  

1078 Kamleithner 2011, S. 380.

1079 Vgl. Kuhnert 2013, S.3 

1080 Kuhnert 2013, S.3

1081 Kuhnert 2013, S.3

Die von CARLO beschriebene Rolle des 
Architekten ist in dem von KAMLEIT-
HNER beschriebenen, politisierenden 
Zusammenhang zu sehen. Nach CAR-
LO „war der Architekt in allen Epochen, 
welche Bedeutung auch immer seiner 
Rolle zukam, der Rationaltät der Macht 
unterworfen. Da er über Geld, Material 
Gelände und Autorität verfügen muss-
te und ihm einzig die herrschende 
Macht diese Mittel zur Verfügung stel-
len konnte, musste sich der Architekt 
per definitionem mit ihr identifizieren 
und sich zwangsläufig zu einem aus-
führenden Organ machen.“1082

Der Architekt arbeite für ihn daher 
nicht für den Nutzer und die Nutzerin, 
sondern für jene, die über Kapital ver-
fügen.1083 CARLO führt die diskutierte 
Legitimationskrise auf den hieraus 
entstehenden „Widerspruch zwischen 
Architektur und dem Alltag der sie ge-
brauchenden Menschen“1084 zurück. 
Durch die Schaffung einer neuen Öf-
fentlichkeit der Architektur, bei der der 
Architekt nicht mehr für den Nutzer, 
sondern mit dem Nutzer plant, könne 
die Legitimationskrise überwunden 
werden.1085

„Wer bildet die Öffentlichkeit in der Ar-
chitektur? Die Architekten selbst? Oder 
ihre Kunden, die die Arbeiten beauf-
tragen? Oder doch die Leute-und zwar 
alle-die Architektur gebrauchen?“1086 
Die dritte Annahme „scheint heute un-
widerruflich richtig zu sein.“1087

Die im Jahr 1970 formulierte Über-
windung der Legitimationskrise durch 
Nutzerpartizipation nach CARLO und 
die beispielhaft von SCHRAMM 2011 
angeführte Nutzerzufriedenheit und 

1082 Carlo 1970, S. 411.

1083 Vgl. Kamleithner 2011, S. 380.

1084 Kuhnert 2013, S. 3.

1085 Vgl. Carlo 1970, S. 416.

1086 Ebd., S. 412.

1087 Ebd..

nachhaltige Gebäudeakzeptanz durch 
Bedarfsplanung1088 kann als kongru-
ent bezeichnet werden. CARLO be-
schreibt bereits früh den Aspekt der 
sozialen Nachhaltigkeit in der Archi-
tekturplanung ohne konkrete Nennung 
des Begriffs und greift somit dem ak-
tuell geführten Nachhaltigkeitsdiskurs 
in der Architektur vor.
Nach CARLO wandelt Partizipation die 
architektonische Planung „in einen 
Prozess, der mit der Offenlegung der 
Nutzer beginnt, die Formulierung or-
ganisatorischer und formaler Hypothe-
sen durchläuft, um dann in die Phase 
der Ausführung zu gelangen.“1089 
Architektonische Planung würde somit 
von einem „autoritären Akt“1090 zu ei-
ner „prozessorientierten Planung“1091 
zwischen Architekt und Nutzer werden, 
„die Bedürfnisse und Hypothesen lau-
fend rückkoppelt.“1092

Ferner fordert CARLO für die Ausei-
nandersetzung mit dem Nutzer eine 
„wissenschaftliche Methode“1093 die 
auf dem „ständigen Wechsel von 
Beobachtungen, Protokollen und 
Überprüfungen beruht“1094 und der 
„Identifikation mit den tatsächlichen 
Bedürfnissen der Nutzer“ dient. Nach-
weislich fordert und formuliert CARLO 
1970 somit für Partizipation in Archi-
tekturplanungsprozessen genau die 
notwendigen Methoden und Abläufe, 
welche von PENA 1969 in Amerika mit 
Programming entwickelt und umge-
setzt werden: Zieldefinition, Datener-
hebung, Konzeptevaluierung, Bedarf-
serfassung, Fragendefinition.1095 Nach 

1088 Vgl.Schramm 2011, S. 8.

1089 Carlo 1970, S. 417.

1090 Ebd..

1091 Ebd., S. 419.

1092 Ebd., S. 417.

1093 Ebd., S. 416.

1094 Ebd..

1095 Vgl. Kovacic 2013, S. 31.

23. Schlussbetrachtungen zum Planungsinstrument
  Bedarfsplanung

EXKURS

Quellenlage1096 bezieht sich CARLO in 
seinen Ausführungen nicht explizit auf 
das Modell von Programming und das 
Planungsverständnis von PENA. CAR-
LOs Bezugnahme auf PENA kann aber 
aufgrund der Kongruenz seines Pla-
nungsverständnisses angenommen 
werden. Die Forderung einer „wissen-
schaftlichen Methode“1097 von CARLO 
mit „präzisen Verfahrensweisen“ in 
Architekturplanungsprozessen1098 um 
„sich mit den Bedürfnissen der Nut-
zer zu identifizieren“1099 kann mit der 
im Jahr 2011 entwickelten Methode 
der nutzerorientierten Bedarfsplanung 
durch SCHRAMM letztendlich als er-
füllt betrachtet werden.
Eine politische Legitimation im 
deutschsprachigen Raum erfahren 
CARLOs Forderungen eines „dialogi-
schen Berufsbilds“1100 aus dem Jahr 
1970 durch die Etablierung der Be-
darfsplanung als anerkanntes Verfah-
ren in der HOAI 2013, der ÖNORM DIN 
18205 sowie den ÖGNI-Richtlinien.

„Giancarlo de Carlo (1919-2005) 
studierte Architektur in Venedig und 
Mailand. Er war von 1952 bis 1959 
Mitglied der CIAM, trat aber früh als 
Kritiker des Internationalen Stils auf 
und gründete gemeinsam mit Jacob 
Bakema, Georges Candilis, Aldo van 
Eyck, Alison und Peter Smithson und 
anderen das Team x. 1955 wurde er 
an die Architekturschule in Venedig be-
rufen, 1983 wechselte er an die Uni-
versität Genua. Eng verknüpft mit sei-
nem Namen ist die Universitätsstadt 
Urbino, in der er eine Reihe an Bauten 
verwirklicht hat.“1101

1096 Vgl. Carlo 1970; Kuhnert 2013; Ditzen 1981.

1097 Carlo 1970, S. 416.

1098 Vgl. ebd..

1099 Carlo 1970, S. 416.

1100 Kuhnert 2013, S. 3.

1101 Hauser (Hg.) 2011, S. 421.

EXKURS
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144 -- Fragenkatalog

ZIELDEFINITIONEN

Unternehmensziele
1) Worauf soll das Geschäft konzentriert 
werden, wo liegen die Prioritäten?

Projektziele
2) Welche Ziele verfolgen Sie mit dem 
Projekt? Welche Anforderungen stellen Sie 
an Neubau und Bestand?

Machbarkeit
3) Welchen Kostenrahmen hat das Pro-
jekt?

QUALITATIVE BEDARFSPLANUNG

Betriebsorganisation

Tätigkeiten und Prozesse
4) Welche allgemeinen betrieblichen Pro-
duktionsabläufe müssen im Gebäude  
gewährleistet sein?

5) Welche innovativen Arbeitsweisen 
sollen in der neuen Produktion vorherr-
schen?

6) Mit welcher Anzahl von Nutzern oder 
Vorgängen ist zu rechnen?

7) Welche inneren Transportwege gibt es?

8) Welche äußeren Transportwege gibt 
es?

Anforderungen an räumliche Nähe
9) Welche Arbeitsbereiche müssen in 
räumlicher Nähe sein?

Produktionsflächen

Flächenkonzepte und Raumgruppen
10) Welche Raumgruppen werden benö-
tigt?

11) Welche Räume werden benötigt?

Arbeitsplätze
12) Wo werden welche Maschinen und 
Lagertanks aufgestellt?

Raumqualitäten
13) Welche konkreten Raumanforderun-
gen in Bezug auf Akustik, Licht, Klima und 
Sichtbeziehungen bestehen?

Sonstige Flächen

Besprechung und Zusammenarbeit
14) Welche Anforderungen bestehen bei 
Büroarbeitsplätzen und deren Anzahl?

Schulungen, Tagungen, Verkostun-
gen
15) Welche nutzerspezifischen Sonderflä-
chen gibt es?

Gebäude und Standort

Flexibilität
16) Welche Räume sind tendenziell flexi-
bel nutzbar?

Wachstum
17) Welche späteren Ausbaustufen/ Be-
triebsänderungen/Gebäudeänderungen 
sind denkbar?

Bestehende Gebäude

Anpassungsfähigkeit
18) An welche Nutzergruppe ist die Ver-
mietung welcher Gebäudeteile denkbar?

Abriss
19) Welche Gebäudeteile können abgeris-
sen werden?

24. Fragenkatalog

1) Worauf soll das Geschäft konzentriert 
werden, wo liegen die Prioritäten?

Mit dem zu entwickelnden Weingut 
soll ein neues, kleines und feines La-
bel unter dem Oberbegriff natural or-
ganic gegründet werden, das eigene 
Vertriebskanäle für „freakige“ (Zitat 
Alwin Jurtschitsch) Weine nutzt. Über 
einen weltweiten Vertrieb sollen klei-
ne, alternative Importeure sowie die 
Sterne-Gastronomie, wie etwa das Re-
staurant „Noma“ in Kopenhagen ange-
sprochen werden. Gleichzeitg wird mit 
dem neuen Label auch der regionale 
Markt bedient.

„Kleines und 
feines natural 
organic Label“
Stefanie Jurtschitsch
Die Plausibilität der Festlegungen in 
der Bedarfsplanung wird durch folgen-
de Expertenaussage verifiziert:

„Der Winzer, der seinen Wein produziert, 
muss genau so in seinem Gebäude arbei-
ten können, wie er es sich vorstellt. Winzer 
haben ja verschiedene Ideologien, Vor-
stellungen und Experimente, wie sie Wein 
machen.“
Mag. Architekt Korkut Akkalay, Partner 
Architekturbüro propeller z

2) Welche Ziele verfolgen Sie mit dem 
Projekt? Welche Anforderungen stellen 
Sie an Neubau und Bestand?

Das Weingut soll als Ein-Familien-Wein-
gut entwickelt werden, bei dem das 
gesamte betriebliche und familiäre Le-
ben auf einem Grundstück stattfinden 
kann, sodass eine Work-Life-Balance 
gegeben ist. Durch authentisch geleb-

tes Winzer-Handwerk und ausgewoge-
ne handwerkliche Anmutung soll die 
Identifikation der Winzer als Landwirte 
spürbar sein. Alle erhaltenswerten Be-
standsstrukturen der Gesamtanlage 
sollen erhalten bleiben. Als Herzstück 
der Anlage soll das neu zu entwickeln-
de Kellereigebäude als etwas „Neues, 
nicht zwingend Modernes“ mit dem 
alten Weinkeller im hinteren Teil des 
Grundstücks verbunden werden, wo-
bei dieses neben dem neuen Wohn-
haus nicht als zusätzliches Gebäude 
wahrgenommen werden soll um eine 
Trennung von Betrieb und Privatheit zu 
gewährleisten. In den Betrieb soll auch 
ein Ab-Hof-Verkauf integriert werden.

„Es soll wirken, 
als wäre dort 
schon immer ein 
Weingut 
gewesen.“
Alwin Jurtschitsch
Die Plausibilität der Festlegungen in 
der Bedarfsplanung wird durch folgen-
de Expertenaussagen verifiziert:

„Wir wohnen oben über der Betriebsstät-
te.“ (Work-Life Balance)
Ing. Judith Beck, Inhaberin Weingut 
Judith Beck

„Die oberhalb der Betriebsflächen gele-
gene Betriebsleiterwohnung wird über 
einen separaten Eingang erschlossen.“ 
(Work-Life Balance) 
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern

„Der Winzer verkauft seine Produkte über 
das Branding der Architektur.“ (Winzer-
handwerk)
Dipl.-Ing. Architektin Gerda Gerner, 
Partnerin Architekturbüro gerner gerner

„Ein Weingut ist meist eine gewachsene 
Sache, selten komplett neu in die grü-
ne Wiese gestellt. Meistens werden die 
Strukturen, mit denen man sich bei einer 
Neuausrichtung des Betriebs auseinander 
setzen muss, seit Generationen genutzt.“ 
(Bestandsgebäudeerhalt)
Ing. Axel Stiegelmar, Inhaber Weingut 
Juris

„Wir haben den großen Vorteil, auf be-
stehende Gebäude zurückgreifen zu kön-
nen.“ (Bestandsgebäudeerhalt)  
Dr. Wolfgang Hamm, Geschäftsführer 
Weingut Stift Klosterneuburg

3) Welchen Kostenrahmen hat das Pro-
jekt?

Das Weingut soll für eine Ertragsfläche 
von 15 Hektar entwickelt werden. Der 
Betrieb wird auf die Produktion von 
100% Weißwein ausgerichtet. Der not-
wendige Kostenrahmen für das Projekt 
soll innerhalb der Projektinitiierungs-
phase eingegrenzt werden.

Die Plausibilität der Festlegungen in 
der Bedarfsplanung wird durch folgen-
de Expertenaussagen verifiziert:

„Der Rotweinboom ist abgeflaut. Der 
Konsument trinkt wieder mehr Weiß-
wein.“ (Betriebsausrichtung)
Dipl.-Ing. Martin Prinz, Betriebsleiter 
Kellerei Weinbauschule Klosterneuburg

„Der Raumbedarf, oder wie es im Grunde 
ausschauen soll, das ist absolut von uns 
gekommen. Das haben wir genau vorge-
geben, Dinge wie Raumgrößen etc.. 

25. Plausibilitätsprüfung Bedarfsplanung Jurtschitsch
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Weil wir müssen ja gut darinnen arbeiten 
können.“ (Betriebsgröße, resultierende 
Raumgrößen)
Ing. Judith Beck, Inhaberin Weingut 
Judith Beck

„Im Rahmen der Ziel-1-Förderungen 
haben wir einen Business-Plan erstellen 
müssen. Diese Dokumentation wurde mit 
dem Architekten abgestimmt und der Be-
darf innerhalb von persönlichen Gesprä-
chen feinjustiert. Im Rahmen dieser För-
derungsantragsstellung konnte ich sehr 
gut mein Risiko und die Finanzierbarkeit 
einschätzen.“ (Kostenrahmen)
Ing. Axel Stiegelmar, Inhaber Weingut 
Juris

„Der mögliche Kostenrahmen sollte be-
reits vor dem eigentlichen Planungsbe-
ginn definiert werden.“ (Kostenrahmen) 
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern

4) Welche allgemeinen betrieblichen 
Produktionsabläufe müssen im Gebäude 
gewährleistet sein?

Im Betriebsgebäude muss die Trau-
benannahme, die Manipulation der 
Trauben durch Pressung, die Maische-
verarbeitung, der Reifeprozess, die 
Abfüllung, sowie die Verpackung und 
Versendung der Weine gewährleistet 
sein. Zusätzlich werden Kartonagen 
und Etiketten sowie weitere Betriebs-
mittel gelagert und es fallen Büro- und 
Labortätigkeiten an. Bei Weißweinen 
erfolgt die Verfüllung der Maische mit 
dem Schlauch direkt von der Presse in 
die Lagertanks. Das Traubenmaterial 
muss teilweise je nach Bedarf gekühlt 
und erwärmt werden können. Mittler-
weile werden im Weinbau Betriebsab-
läufe ausgelagert, die Abfüllung wird 
von externen Firmen übernommen. 
Diese sonst benötigten Maschinen 
müssen vom Winzer nicht vorgehalten 
werden, sodass sonst notwendige Flä-
chen eingespart werden können oder 
über das Jahr anderweitig nutzbar 
sind. Die gesamte Anlage muss mit ei-
nem Stapler befahrbar sein.

Die Plausibilität der Festlegungen in 
der Bedarfsplanung wird durch folgen-
de Expertenaussagen verifiziert:

„Der Produktionsprozess innerhalb des 
Gebäudes folgt dem notwendigen „Weg 
der Traube“ bei der Weinproduktion.“ 
(Arbeitsschritte, Raumabfolge) 
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern

„Es fängt ganz hinten in einem ersten 
Raum an, der ein Mehrzweckraum ist und 
wo die Traubenübernahme während der 
Lese ist. Wir füllen in diesem Raum auch 
ab, es ist ein multifunktionaler Raum.“ 
(Arbeitsschritte, Raumabfolge)
Ing. Judith Beck, Inhaberin Weingut 
Judith Beck

„Bei normalen Weingütern gibt es einen 
großen Raum, der ist im Herbst für die 
Verarbeitung reserviert. Im Januar, Feb-
ruar für die Abfüllung und Manipulation, 
im Sommer ist es im Keller eher ruhig. [...] 
Damit man rascher arbeiten kann, soll-
te nicht in mehreren Hallen verarbeitet 
werden müssen.“ (Arbeitsschritte, Rau-
mabfolge)
Dipl.-Ing. Martin Prinz, Betriebsleiter 
Kellerei Weinbauschule Klosterneuburg

„Ein großer Raum ist gleichzeitig Außen-
bereich, Produktionsbereich, Administra-
tion und Verkostung.“ (Stichwort Arbeits-
schritte, Raumabfolge) 
Mag. Architekt Korkut Akkalay, Partner 
Architekturbüro propeller z

„Heutzutage wird die Abfüllung oft von 
Lohnunternehmern übernommen, die für 
ein paar Tage mit ihren Anlagen in die 
Weingüter kommen.“ (Lohnabfüllung)
Dipl.-Ing. Martin Prinz, Betriebsleiter 
Kellerei Weinbauschule Klosterneuburg

„Wir haben uns angeschaut, wo mit wel-
chen Geräten gearbeitet wird. Muss man 
durch die Tankhalle mit einem Stapler 
fahren können? In Wahrheit wahrschein-
lich nicht. Mit einem Hubwagen aber 
schon eher.“ (Staplerbefahrheit)
Ing. Gerhard Lobner, Geschäftsführer 
Weingut Mayer am Pfarrplatz

„Da sich alles auf einer Ebene befindet, 
kann jeder Bereich auch mit Flurförder-
fahrzeugen erreicht werden.“ (Staplerbe-
fahrbarkeit)  
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern

5) Welche innovativen Arbeitsweisen 
sollen in der neuen Produktion vorherr-
schen?

Die Weinabfüllung soll durch Lohnab-
füller erfolgen, die Abfüllanlage wird 
für etwa eine Woche im Jahr durch die 
Winzer angemietet. Somit müssen Ma-
schinen nicht vorgehalten werden und 
Raumflächen können eingespart wer-
den. Heutzutage werden zentrale, sta-
tionäre Tanksteuerungen nicht mehr 
benötigt, die Tanks werden mittlerwei-
le über spezielle Handyapps dezentral 
und nichtstationär gesteuert.

Die Plausibilität der Festlegungen in 
der Bedarfsplanung wird durch folgen-
de Expertenaussage verifiziert:

„Es wurden keine `innovativen` Abläufe 
in diesem Sinne implementiert. Alles ent-
spricht dem Stand der Technik und wurde 
hinsichtlich der Abläufe optimiert.“ (Ak-
tualität)
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern

6) Mit welcher Anzahl von Nutzern oder 
Vorgängen ist zu rechnen?

Für den Betrieb des Weinguts werden 
neben den Eigentümern ein Vollzeit-
mitarbeiter, drei Saisonarbeitskräfte 
und zwei Traktoren benötigt.

7) Welche inneren Transportwege gibt es?

Die inneren Transportwege beginnen 
mit der Traubenanlieferung, welche in 
kleinen Transportkisten erfolgt und zu-
nächst im Rebler, dann in der Presse 
weiterverarbeitet werden. Die pump-
bare Maische gelangt über Schläuche 
in die Gärtanks im neuen Weinkeller 
und später in die Lagertanks im neuen 
und alten Weinkeller. Tagesernteleis-
tungen müssen teilweise in Kisten in 
den Kühlraum gebracht werden. Teil-
weise werden die Lagertanks im Wein-
produktionsprozess in die Heiz- und 
Kühlräume gerollt. Außerdem fallen 
Transportwege bei der Flaschenabfül-
lung, im Vollgutlager und im Material-
lager an. Das Vollgutlager braucht bei 
dieser Anlage nur einen Eingang um 
die Einlagerung und Versendung von 

Bestellungen zu bedienen. Die gesam-
te Anlage muss mit dem Stapler be-
fahrbar sein.

Die Plausibilität der Festlegungen in 
der Bedarfsplanung wird durch folgen-
de Expertenaussagen verifiziert:

„Die Förderung des Traubenmaterials in 
das Gebäude erfolgt über die Abbeerma-
schine und die Wägebehälter. Die Maische 
wird daraufhin in den Bevorratungs- und 
Maischegärtanks verteilt. Die Pressung 
erfolgt in der Kelterhalle.“ (Transport-
wege) 
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern

„Die Frage ist immer, wie geerntet wer-
den soll. Mit der Hand selektiv in kleinen 
Boxen? Dann werden große Lagerflächen 
für die leeren Boxen benötigt, Manipula-
tionsflächen für die mit Trauben gefüllten 
Boxen und dann auch für die Übernah-
me.“ (Ernteprozess) 
Dipl.-Ing. Martin Prinz, Betriebsleiter 
Kellerei Weinbauschule Klosterneuburg

„Ein Flaschenlager muss lichtdicht sein 
und kühl, 8-10 °C. Dahin wird auch kein 
direkter Zugang benötigt. Auch nicht nach 
außen, sondern nur bei den Manipulati-
onsflächen.“ (Zugänglichkeit Flaschenla-
ger)
Dipl.-Ing. Martin Prinz, Betriebsleiter 
Kellerei Weinbauschule Klosterneuburg

„Da sich alles auf einer Ebene befindet, 
kann jeder Bereich auch mit Flurförder-
fahrzeugen erreicht werden.“ (Staplerbe-
fahrbarkeit)  
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern

8) Welche äußeren Transportwege gibt 
es?
Die Tore des Wohnhauses und des Be-
triebsgebäudes liegen nebeneinander, 
somit erfolgen private und betriebliche 
Anlieferungen über eine Zufahrt. Für 
das Betriebsgebäude wäre eine ebe-
ne, gerade Zufahrt ideal. Der Zugang 
der Kunden zum Betriebsgebäude er-
folgt über den alten Weinkeller über ei-
nen gesonderten Zugang. Zum Wohn-
haus wäre eine gebogene Zufahrt eine 
denkbare Option.

Die Plausibilität der Festlegungen in 
der Bedarfsplanung wird durch folgen-
de Expertenaussage verifiziert:

„Neben dem Betriebsgebäude verläuft 
eine ebene Fahrbahn zum Multifunkti-
onsraum.“
Ing. Judith Beck, Inhaberin Weingut 
Judith Beck

9) Welche Arbeitsbereiche müssen in 
räumlicher Nähe sein?

Die Anlieferungs- und Versendungszo-
ne muss nah am Lagerbereich liegen. 
Die Anlieferungszone muss nah an 
den Manipulationsflächen liegen. Die 
Manipulationsflächen müssen nah 
an den Heiz- und Kühlräumen liegen. 
Die Manipulationsflächen müssen 
nah am Tank- und Fassraum liegen. 
Der Tank- und Fassraum muss nah an 
den Heiz- und Kühlräumen liegen. Der 
neue Tank- und Fassraum muss direkt 
neben dem alten Weinkeller als zentra-
les Element der Anlage liegen.

Die Plausibilität der Bedarfsplanung 
wird durch folgende Expertenaussa-
gen verifiziert bzw. konkretisiert deren 
Festlegungen:

„Presshalle, Tankhalle und Abfüllhalle 
[sind in räumlicher Nähe], zentral ange-
ordnet ist die Lieferannahme.“
Ing. Gerhard Lobner, Geschäftsführer 
Weingut Mayer am Pfarrplatz

„Auf der Ebene Null befinden sich in einer 
Linie die Lagerhalle, das Materiallager 
mit der Abfüllanlage, die Versandfläche 
und die Manipulationsfläche als horizon-
tales System.“ 
Ing. Axel Stiegelmar, Inhaber Weingut 
Juris

„Wichtig war, dass der Manipulations-
raum ganz hinten angeordnet ist, da wo 
die Traubenübernahme ist und das der 
Tankraum und der Fasskeller nebenein-
ander sind.“ 
Ing. Judith Beck, Inhaberin Weingut 
Judith Beck

„Damit man rascher arbeiten kann, soll-
te nicht in mehreren Hallen verarbeitet 
werden müssen.“
Dipl.-Ing. Martin Prinz, Betriebsleiter 
Kellerei Weinbauschule Klosterneuburg

10) Welche Raumgruppen werden benö-
tigt?

Es werden getrennte Raumgruppen 
und -bereiche für Kunden, Weinpro-
duktion, Mitarbeiter, Betriebsmittel 
und Verwaltung benötigt. Der Kunden-
verkehr soll sich auf den alten Wein-
keller, und die Bestandsgebäude und 
die Außenanlagen beschränken. Die 
Weinproduktion ist im neuen Betriebs-
gebäude und dem alten Weinkeller 
vorgesehen. Mitarbeiter und Prakti-
kanten sollen im Wirtschaftstrakt des 
Bestandsgebäudes untergebracht 
werden. Die notwendigen Traktoren 
sollen vom Wohngebäude weit genug 
entfernt sein. Verwaltungstätigkeiten 
finden im Bestandsgebäude statt.

Die Plausibilität der Festlegungen in 
der Bedarfsplanung wird durch folgen-
de Expertenaussage verifiziert:

„Die Bereiche Produktion, Vertrieb, Ver-
kauf/Privatverkauf sind räumlich und 
optisch voneinander getrennt. [...] Die 
Büros für den Weinkeller liegen zwischen 
Tankkeller und Abfüllung. Die Büros für 
die Verwaltung/Verkauf sind dem Bereich 
beim Privatkundenverkauf und dem Ver-
trieb zugeordnet. Die Sozialräume für die 
Kellereimitarbeiter sind in räumlicher 
Nähe zum Arbeitsplatz. [...] Wesentlich 
ist hier die gute Übersichtlichkeit und die 
kurzen Wege für die Mitarbeiter [...].“ 
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern

11) Welche Räume werden benötigt?

Im Kellereigebäude werden folgende 
Räume benötigt: Ein zentraler Mehr-
zweckraum für Anlieferung, Versen-
dung, Traubenannahme, Pressung, 
Abfüllung, Etikettierung und Rot-
weintanks. Die Fläche wird für die 
Traubenannahme nur zwei Monate im 
Jahr benötigt, auch die Abfüllung er-
folgt für nur ca. eine Woche temporär. 
Die Fläche ist für den LKW oder An-
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hänger des Lohnabfüller ausreichend 
zu dimensionieren. Ein Heizraum mit 
25 Grad und 20 qm. Ein Kühlraum mit 
-10 Grad und 20 qm. Der Tank- und 
Fassraum. Ein Vollgutlager für 130 
Paletten, 65 Stellplätze + 20% Jah-
resschwankung. Ein Materiallager für 
Kartonagen etc.. Ein kleines Büro für 
Bestellungen. Labor. WC. Technikraum 
für Kellereitechnik mit Co2-Anlage 
etc. und Gebäudetechnik, wobei das 
Kellereigebäude energieautark von 
den sonstigen Gebäuden betrieben 
werden soll. Zielsetzung ist eine ener-
gieneutrale Produktion. Staplerfläche. 
Das Gebäude soll als eingeschossige 
Anlage auf Strassenniveau ausgeführt 
werden. Das Gebäude soll erdüber-
schüttet sein, da sich über dem Be-
triebsgebäude angrenzend der Garten 
des Wohnhauses befindet und des 
Weiteren eine Erdüberschüttung ener-
getisch relevant ist. Im Bestandsge-
bäude ist ein repräsentativer Verkos-
tungsraum, evtl. mit Küchenbereich 
sowie eine Gästewohnung und ein 
Büro vorgesehen. Im Wirtschaftstrakt 
des Bestandsgebäudes sind drei Ein-
zelzimmer mit Bad und eine Gemein-
schaftsküche vorgesehen.

Die Plausibilität der Festlegungen in 
der Bedarfsplanung wird durch folgen-
de Expertenaussagen verifiziert:

„Wichtig war auch die Dimensionierung 
der Torgröße in der Traubenannahme, 
damit man mit allen Fahrzeugen, die es so 
gibt, dort hineinfahren kann.“ (Dimensi-
onierung)
Ing. Gerhard Lobner, Geschäftsführer 
Weingut Mayer am Pfarrplatz

„Es ist ein Null-Energiebetriebsgebäude, 
wir müssen das Gebäude nicht zusätzlich 
technisch kühlen.“ (Raumtemperierung)
Ing. Axel Stiegelmar, Inhaber Weingut 
Juris

„Eine Kellerei auf zwei Ebenen war nie 
ein Thema. Wenn es möglich ist, eine neue 
Kellerei auf einer Ebene zu planen, sollte 
es so gemacht werden. Eine Kellerei über 
zwei Ebenen ist nicht zeitgemäß. Das an-
geführte Qualitätsmerkmal der Gravita-
tionsausnutzung bei Kellereien mit zwei 
Ebenen kann auch auf einer Ebene reali-

siert werden.“ (Ebenen)
Ing. Gerhard Lobner, Geschäftsführer 
Weingut Mayer am Pfarrplatz

„[Wir] sind auch aus arbeitswirtschaft-
lichen Gründen und durch die geogra-
fischen Gegebenheiten in einer Ebene 
geblieben. [..] Die Gravitationsprodukti-
onsweise ist damals vor zehn Jahren eine 
Zeitgeistfrage gewesen, es war ein grosses 
Thema.“ (Ebenen) 
Ing. Judith Beck, Inhaberin Weingut 
Judith Beck

„Da sich alles auf einer Ebene befindet, 
kann jeder Bereich auch mit Flurförder-
fahrzeugen erreicht werden.“ (Ebenen)
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern

„[Ökologische Aspekte wurden] ganz-
heitlich [betrachtet], da große Teile des 
Gebäudes wieder der Natur zurückgege-
ben wurden (Zuschüttung und Bepflan-
zung)“ (Energetische Effizienz)
Dipl.-Ing. Architektin Gerda Gerner, 
Partnerin Architekturbüro gerner gerner

12) Wo werden welche Maschinen und 
Lagertanks aufgestellt?

Im Mehrzweckraum des Kellereige-
bäudes werden folgende Maschinen 
benötigt: Presse, Quetsche, Rebler, 
Stapler, und Etikettiermaschine. Alle 
Maschinen im Mehrzweckraum sind 
mobil und stehen bei Nichtbenutzung 
auf der Seite. Die mobile Abfüllanlage 
des Lohnabfüllers im Manipulations-
bereich. Im Tank- und Fassraum wer-
den für angenommene 60.000 Liter 
Jahresproduktion folgende Tanks als 
kleine, fahrbare Einheiten aufgestellt: 
12 Tanks je 2000 Liter; 14 Tanks je 
1000 Liter; 3 Tanks je 4000 Liter, 2 
Verschnitttanks je 5000 Liter.

Die Plausibilität der Bedarfsplanung 
wird durch folgende Expertenaussa-
gen verifiziert bzw. konkretisiert deren 
Festlegungen:

„Die Presse für den Manipulationsbereich 
ist mobil und wird zwischengelagert, da 
diese mobilen Geräte nur drei Tage im 
Jahr benötigt werden.“ 

Mag. Architekt Korkut Akkalay, Partner 
Architekturbüro propeller z
„Alle Maschinen und Geräte wie Trau-
benannahme, Pressen, Maischebevorra-
tung, Filter etc. sind in einem zentralen 
Arbeitsbereich im Tanklager zusammen-
gefasst.“ 
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern

13) Welche konkreten Raumanforderun-
gen in Bezug auf Akustik, Licht, Klima 
und Sichtbeziehungen bestehen?

Der Eingangs- und Anlieferungsbereich 
sollte eine Überdachung aufweisen. 
Der Mehrzweckraum muss im Winter 
temperierbar sein. Er muss abspritz-
bar sein und über glatte Oberflächen 
verfügen. Der Arbeitsbereich des Ma-
nipulationsraums muss Tageslichtqua-
lität über Oberlichter aufweisen und 
ist wahrscheinlich 4 m hoch. Direkte 
Sichtbeziehungen sollten im Bereich 
des Mehrzweckraums gegeben sein 
und zwischen neuem Gebäudeteil und 
altem Weinkeller. Das Betriebsgebäu-
de könnte im Bereich des Fasslagers 
höher werden und idealerweise über 
eine Galerie verfügen. Das Fasslager 
benötigt 80% Luftfeuchte und eine 
Raumkühlung könnte notwendig sein. 
Das Labor benötigt einen Wasseran-
schluss und eine Abwaschmöglichkeit 
und kann in „handwerklicher Anmu-
tung“ ausgeführt werden. Der Lagerbe-
reich kann aufgrund optimaler Befahr-
barkeit lang und schmal ausgeführt 
werden.

Die Plausibilität der Bedarfsplanung 
wird durch folgende Expertenaussa-
gen verifiziert bzw. konkretisiert deren 
Festlegungen:

„Unter der Schale findet alles statt. Am 
Beginn des Gebäudes ist der offene Be-
reich, dort ist der Manipulationsbereich 
und die Anlieferung. [...] In der Halle 
kann bis Sonnenuntergang mit Tages-
licht gearbeitet werden. Im Manipulati-
onsbereich kann mit etwas mehr Wasser 
gearbeitet werden und es kann  etwas 
schmutziger sein. Hier fahren auch die 
Traktoren.“ (Überdachung, Tageslicht)
Mag. Architekt Korkut Akkalay, Partner 
Architekturbüro propeller z

„Wenn ich bei der Traubenübernahme 
alles im freien Fall möchte, wird eine ent-
sprechende Raumhöhe benötigt und ein 
Stapler mit Drehkranz. Im Wesentlichen 
spielt sich das in einer Bandbreite von 
vier Metern Höhe ab. Die Gravitation wird 
auf einer Ebene durch Geräte genutzt.“ 
(Raumhöhe)
Ing. Gerhard Lobner, Geschäftsführer 
Weingut Mayer am Pfarrplatz

„Jede Halle ist bei uns separat beheiz- 
und kühlbar, getrennt durch isolierte 
Schnelllauftore. Bis heute mussten wir für 
die Raumkühlung keine weiteren Maß-
nahmen ergreifen. Mitte September 2013 
sind wir hier eingezogen und haben An-
fang Februar 2014 angefangen, die vollen 
Tanks auf 10 °C zu kühlen. Daraufhin ist 
die Temperatur in der Tankhalle von 15 
°C auf 12 °C abgesunken. Wir gehen nicht 
davon aus, das wir die Tankhalle kühlen 
müssen, sondern die Kühlung der einzel-
nen Tanks ausreichen wird.“ (Raumtem-
perierung)
Ing. Gerhard Lobner, Geschäftsführer 
Weingut Mayer am Pfarrplatz

„Es ist ein Null-Energiebetriebsgebäude, 
wir müssen das Gebäude nicht zusätzlich 
technisch kühlen.“ (Raumtemperierung) 
Ing. Axel Stiegelmar, Inhaber Weingut 
Juris

„Es gibt das gekühlte Fasslager, wo die 
Temperatur bei maximal 15 Grad liegt. Im 
Sommer müssen wir kühlen, damit wir die 
15 Grad nicht überschreiten.“ (Raumtem-
perierung) 
Ing. Judith Beck, Inhaberin Weingut 
Judith Beck

„Keine Überhitzung und Abkühlung durch 
natürliches Klima der Erde.“ (Raumtem-
perierung)
Dipl.-Ing. Architektin Gerda Gerner, 
Inhaberin Architekturbüro gerner gerner

„Wir [können] das natürliche Kellerklima 
nutzen und damit auf die Themen Küh-
lung und Klimatisierung reagieren, was 
insbesondere im Hinblick auf Nachhal-
tigkeit und Kosten ein wesentlicher Fak-
tor ist. [...] In Bezug auf die Sicherstellung 
einer C02-neutralen Produktion ist die 
Kühlung der wichtigste Angriffspunkt. 
[...] Wenn die Tanks in einem Raum ste-

hen, der eine warme Halle ist, müssen 
diese Tanks gekühlt werden, damit nied-
rige Temperaturen erreicht werden. Wenn 
es sich aber um einen Keller mit kühler 
Umgebungstemperatur  und genügend 
großer Tankkapazität handelt, kann 
der Traubensaft auf natürlichem Wege 
ohne Energiezufuhr gekühlt werden.“ 
(Raumtemperierung)
Dr. Wolfgang Hamm, Geschäftsführer 
Weingut Stift Klosterneuburg

14) Welche Anforderungen bestehen bei 
Büroarbeitsplätzen und deren Anzahl?

Büroflächen sollen im Kellereigebäude 
für die Zusammenstellung der Bestel-
lungen vorgehalten werden und des 
Weiteren für sonstige Verwaltungstä-
tigkeiten Büroflächen im Bestandsge-
bäude.

15) Welche nutzerspezifischen Sonderflä-
chen gibt es?

In den Bestandsgebäuden sind ein 
Weinverkostungsraum und Arbeiter-
wohnplätze vorgesehen. Im Kellerei-
gebäude sind ein Labor mit „Schwefel-
regal“ sowie Regale mit Ladeschellen 
und Flächen für den Hochdruckrei-
niger und Co2-Patronen sowie ein 
Stapler-Stellplatz mit Ladestation 
notwendig. Im Außenbereich sind Trak-
toren-Stellplätze notwendig.

Die Plausibilität der Bedarfsplanung 
wird durch folgende Expertenaussa-
gen verifiziert bzw. konkretisiert deren 
Festlegungen:

„Wir haben mit dieser Kellerei einfach die 
Möglichkeiten, die wir brauchen. Das sind 
oft Kleinigkeiten, z.B. sind bei uns Co2, 
Stickstoff, Druckluft, Heißluft, Warm- und 
Kaltwasser alle an einem Ort. Das sind 
gebündelte Serviceeinheiten, um die Ab-
läufe so einfach und `bequem` wie mög-
lich zu gestalten.“ (Arbeitstechnische In-
novation)
Ing. Gerhard Lobner, Geschäftsführer 
Weingut Mayer am Pfarrplatz

16) Welche Räume sind tendenziell flexi-
bel nutzbar?

Der Manipulationsraum ist tendenziell 
flexibel nutzbar. Die Plausibilität der 
Bedarfsplanung wird durch folgende 
Expertenaussagen verifiziert bzw. kon-
kretisiert deren Festlegungen:

„Theoretisch ist der Manipulationsraum 
flexibel nutzbar. Wenn wir Veranstaltun-
gen ausrichten, haben  wir dort Tische 
stehen. Aber in erster Linie ist er zum Ar-
beiten gedacht“ 
Ing. Judith Beck, Inhaberin Weingut 
Judith Beck

„Die Bereiche im Presshaus, die nicht 
ständig benötigt werden [sind flexibel 
nutzbar]. Da alles auf Rollen ist, kann für 
Veranstaltungen alles herausgerollt wer-
den.“
Ing. Axel Stiegelmar, Inhaber Weingut 
Juris

„Wir haben die Kellerei so geplant, dass 
alle Bereiche so ausgelegt sind, wie wir sie 
brauchen und nicht mehr experimentiert 
oder improvisiert werden muss. [...] Prin-
zipiell sind die zwei Hallen des zweiten 
Bauabschnitt flexibel konfigurierbar [...].“
Ing. Gerhard Lobner, Geschäftsführer 
Weingut Mayer am Pfarrplatz

„Es musste ein flexibler Raum sein, da er 
dort auch Partys veranstaltet. Theoretisch 
könnten alle Fässer nach draußen gefah-
ren werden. [...] Claus Preisinger nennt 
sein Produktionsgebäude eine multifunk-
tionale Halle.“
Mag. Architekt Korkut Akkalay, Partner 
Architekturbüro propeller z

17) Welche späteren Ausbaustufen/ Be-
triebsänderungen/Gebäudeänderungen 
sind denkbar?

Der Betrieb soll direkt für die Maximal-
variante von 15 Hektar Ertragsfläche 
geplant werden.

Die Plausibilität der Festlegungen der 
Bedarfsplanung wird durch folgende 
Expertenaussage verifiziert:

„Derzeit bestehen Reservefläche im Tan-
klager für eine Erweiterung der Kapazitä-
ten um ca. 1 Million Liter.“
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanage-
ment Weingut Wilhelm Kern
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18) An welche Nutzergruppe ist die Ver-
mietung welcher Gebäudeteile denkbar?
An Kunden erfolgt die Vermietung der 
Gästewohnung im Bestandsgebäude 
und an Mitarbeiter und Praktikanten 
die Vermietung der Mitarbeiterwoh-
nungen im Wirtschaftstrakt.

19) Welche Gebäudeteile können abgeris-
sen werden?

Im Bereich des Bestands können der 
Unterstand im hinteren Bereich des 
Grundstücks und der Carport im ers-
ten Hofteil abgerissen werden. Außer-
dem können Teile der Trennwand zum 
freien Grundstück abgerissen werden.

AUFGABENSTELLUNG

Auf dem Grundstück finden viele un-
terschiedliche Nutzungen privater und 
betrieblicher Natur, teilweise in neuen 
Gebäudeteilen und im Bestand statt. 
Diese Nutzungen sind über mehrere 
Einzelarchitekturen verteilt, wobei die 
Weinproduktion im hinteren Teil des 
Grundstücks eingegraben situiert ist. 
Ein großer Bereich des Grundstücks 
ist daher Freifläche, sodass hier Nut-
zungsmöglichkeiten zu identifizieren 
sind. Es gilt, für die gesamte Anlage 
ein integrales Konzept zu entwickeln, 
das die äußeren Architektursprachen 
der Gebäude zusammenführt, eine 
Verbindung von Alt und Neu ermöglicht 
sowie das Stadtbild mit einbezieht, so-
dass letztendlich die gesamte Anlage 
als Weingut wahrgenommen wird. Das 
Weingut ist, auf die Rahmenbedingun-
gen des Betriebs und des Ortes zuge-
schnitten, bedarfsgerecht und nach-
haltig zu planen.

„Dorf im Dorf“
Alwin Jurtschitsch Weißweinlager

Expeditlager

Heizung

RotweinRotwein

Technik

Kühlung

Weinlager

Annahme

WC
Büro

Anlieferung
Büro

Abb. 25.01 --- Raumprogramm Weingut Jurtschitsch

Abb. 25.06 --- Programming-Kartentechnik Weingut JurtschitschAbb. 25.03 --- Programming-Kartentechnik Weingut Jurtschitsch

Abb. 25.05 --- Programming-Kartentechnik Weingut JurtschitschAbb. 25.02 --- Programming-Kartentechnik Weingut Jurtschitsch

Abb. 25.04 --- Programming-Kartentechnik Weingut Jurtschitsch Abb. 25.07 --- Programming-Kartentechnik Weingut Jurtschitsch
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Technik
30 m2

Höhe min. 3 m

Temperaturzone 1 beheizt
Temperaturzone 2 5 – 15 °C

Mehrzweckraum 80 m2 + Verkehrsfl äche ca. 60 m2 
Raumbedarf o. Fasskeller, o.Vollgutlager, o.Verkehrsfl äche 192 m2 
Raumbedarf gesamt ohne Verkehrsfl äche 547 m2

Traubenannahme
Pressung

30 m2

Höhe min. 4,5 m

Weißwein
ca. 255 m2

Höhe min. 4,25 m
Gang min. 2 m

Kühlung
20 m2

Anlieferung
Versendung

20 m2

Vollgutlager
100 m2

Höhe min. 4,5 m
Gang min. 2 m

Heizraum
20 m2

Abfüllung
Ettikettierung

20 m2

Höhe min.
 2,5 m

Material
20 m2

Rotwein
vergärung

10 m2 

Höhe min. 
5 m

WC – H / D 
10 m2

Höhe min. 
2,5 m

Büro
12 m2 

Höhe min. 
2,5 m

Kellerei- und Gebäudetechnik

Raumgruppe Mitarbeiter

Raumgruppe Kunden

Wohnen Betriebsleitung

Raumgruppe Weinproduktion

Materiallager

Stellplatz Traktoren

Büro

Gemeinschaftsküche

Zufahrt Weingut

Verkostungsraum

Arbeitsfläche Traktor, LKW

Wohnen Kunden

Vollgutlager Sanitär

Labor

BüroVerpacken Etikettierung Abfüllung Manipulation Traubenannahme

Heizen und Kühlen

Tanklager 
Weiß- und Rotwein

Wohnen
Bad 1

Wohnen
Bad 2

Wohnen
Bad 3

Abb. 25.08--- Raumprogramm Weingut Jurtschitsch

Abb. 25.09 --- Funktionsprogramm Weingut Jurtschitsch

Abb. 25.12 --- Weinkeller Fountains Abbey, Yorkshire; Projektassoziation Sakralität, Historie, Erdverbundenheit

Abb. 25.10 --- Iglesia de Atlantida, Uruguay; Eladio Dieste, 1961; Projektassoziation 
Sakralität, Regionalität

Abb. 25.11 --- Long Museum, Shanghai; Atelier Deshaus, 2014; Projektassoziation 
Sakralität, Simplizität, Raumtrennung  

Abb. 25.13 --- Sancaklar Moschee, Istanbul; Emre Arolat, 2014; Projektassoziation Erdverbundenheit, Simplizität
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teil v
Wissenschaftliche Methode:

Periodische 
Wirtschaftlichkeitsberechnung
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26. Operationalisierung 
  Weingutwirtschaftlichkeitsberechnung

In der vorliegenden Arbeit wird die 
monetäre Tragfähigkeit des avisierten 
Weingutbetriebskonzepts für das neue 
Weingut Jurtschitsch aufbauend auf 
den Erkenntnissen aus der Grundla-
genermittlung und des Qualitativen 
Interviews mit IPSER in der Projektkon-
zeptionsphase1102 der Projektvorbe-
reitung in einer immobilienbezogenen 
und simulativen Unternehmensbewer-
tung zweistufig geprüft. Mittels der 
statischen, nicht-normierten Renta-
bilitätsanalysemethode Einfache De-
veloper-Rechnung wird zunächst die 
gewöhnliche Geschäftstätigkeit eines 
Regeljahres einperiodisch simuliert. 
Angelehnt an ÖNORM B 1801-11103 
KALLINGER1104 und DIEDERICHS1105 
wird aus der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung sowie diverser Sensitivi-
tätsanalysen zur Abschätzung des 
Betriebskonzeptrisikos nachfolgend 
die Projektbudgetdefinition vorgenom-
men. (Back-Door-Approach)
Die Forderung von GLATTE nach Um-
setzung einer integralen Unterneh-
mens- und Immobilienstrategie1106 
wird somit anwendungsorientiert um-
gesetzt.

Zur Kompensierung der fehlen-
den Normierung der Einfachen-De-
veloper-Rechnung für Betreiberim-
mobilien kann nach Auffassung des 
Verfassers deren Gliederung an den 
Regularien einer betriebswirtschaftli-
chen Erfolgsrechnung im Umsatzkos-
tenverfahren nach Unternehmensge-
setzbuch (UGB Österreich) orientiert 
werden.1107

1102 Vgl. Glatte 2014, S. 26.

1103 Vgl. ÖNORM 1801-1 2009, S. 8.

1104 Vgl. Kallinger 2011, S. 78.

1105 Vgl. Diederichs 2005, S. 57.

1106 Vgl. Glatte 2014, S. 14.

1107 Vgl. Schneeberger 2011, S. 94.

Angelehnt an RUDORFER erhebt die 
Arbeit nicht den Anspruch einer dyna-
mischen Investitionsmodellbildung,1108 
sondern das wirtschaftliche Investi-
tionsentscheidungsproblem soll an 
JUNG orientiert in Form einer subjek-
tiven Unternehmensbewertung1109 mit-
tels einer statischen Darstellung der 
prognostizierten Periodenrentabilität 
des avisierten Betriebskonzepts un-
ter Berücksichtigung der Investitions-
ausgaben, der laufenden Einnahmen 
und Ausgaben nach GIGER,1110 UBG 
Österreich1111 und ROTTKE1112 nutzero-
rientiert gelöst werden, da es sich bei 
dem projektierten Weingut um ein jun-
ges, zu gründendes Unternehmen mit 
spezifischem Zuschnitt handelt.1113 
Die prognostizierte Periodenrentabi-
lität wird angelehnt an MÜLLER im 
vorliegenden Modell als repräsentativ 
für den gesamten Nutzungszeitraum 
der Investition angesehen1114 und vor 
dem Hintergrund konstant anfallender 
Finanzierungskosten bei einem Annu-
itätendarlehen als unproblematisch 
gewertet.1115 Bei Annuitätendarlehen 
ist in der Regel eine planmässige Til-
gung vorgesehen, Zins- und Tilgungs-
zahlungen erfolgen in gleichbleiben-
den Raten.1116 Orientiert an IPSER (s. 
Experteninterview) und MÜLLER1117 
werden nur in der Periode anfallende 
Folgekosten nach ÖNORM 1801-2 zur 
Bewertung der monetären Projektwirt-
schaftlichkeit und zur Sicherstellung 

1108 Vgl. Rudorfer 1995, S. 97.

1109 Vgl. Jung 2003, S. 138.

1110 Vgl. Giger 2015 (in: Mixed-Use Development [online]).

1111 Vgl. Schneeberger 2011, S. 94.

1112 Vgl. Rottke 2008, S. 224.

1113 Vgl. Jung 2003; S. 108; S: 105; S: 138; Isopp 2011, S.  

  53; Glatte 2014, S. 122.

1114 Vgl.  Müller 2006, S. 221.

1115 Vgl. Reschny 2013, S. 21 (in: Einführung in die  

  Investitionsrechnung [online]).

1116 Vgl. Zilch 2012, S. 527.

1117 Vgl. Müller 2006, S. 221.

ökonomisch nachhaltiger Planung in 
die Berechnung integriert. Auf Basis 
der Grundlagenermittlung weicht die 
vorliegende Berechnung von den Fest-
legungen der ÖGNI-Zertifizierung ab.
Dem von SCHILD1118 und SCHUL-
TE1119 angeführten Zusammenhang 
zwischen der Höhe der Anfangskos-
ten (hier Herstellungskosten) und der 
Höhe der anfallenden Folgekosten im 
Gebäudebetrieb wird somit Rechnung 
getragen. Investitionsmodellbezogen 
sei angeführt, dass die Anlage erst ab 
dem vierten Jahr nach Neuanlage der 
Weinanbauflächen als Vollertragsanla-
ge anzusehen wäre.1120

 
Ferner ist die Zeitstabilitätshypothese 
nach RUDORFER innerhalb des globa-
len und dynamischen Wirtschaftssys-
tems auf Basis der Grundlagenermitt-
lung nicht ausreichend verifizierbar. 
Zukünftige Erträge und Kosten des 
Weinguts über mehrere Zeitreihen 
sind somit nur unter Unsicherheit  
prognostizierbar und bleiben unbe-
rücksichtigt.1121 Es wird daher von der 
Anwendung einer dynamischen Wirt-
schaftlichkeitsberechnung abgese-
hen.

Die prognostizierte Periodenrentabi-
lität (Erfolgsrechnung) des Weinguts 
wird in der vorliegenden Arbeit in ein 
betriebswirtschaftliches Kennzahlen-
system überführt, sodass1122 durch 
die Winzer eine Bewertung und Ein-
ordnung von Kennzahlen wie der Ei-
genkapitalrendite1123 und absoluten 
Zahlen der Erfolgsrechnung anhand 
von vergleichbaren Weingütern vorge-
nommen werden kann. Desweiteren 

1118 Vgl. Schild 2005, S. 193.

1119 Vgl. Schulte in Pelzeter 2006, S. 1.

1120 Vgl. KTBL 2013, S. 34.

1121 Vgl. Jung 2003, S. 121; Diederichs 2005, S. 619.

1122 Vgl. Jung 2003, S. 164.

1123 Vgl. Wendlinger 2012, S. 144.

werden in der Arbeit zur Bestimmung 
der Opportunitätskosten Alternativin-
vestitionen in die Anlageklasse Aktien 
mit dem neuen Weingut in Bezug ge-
setzt.1124 
Unsicherheiten im Entscheidungspro-
zess wird durch die Anwendung von 
Sensitivitätsanalysen, orientiert an 
MATHEIS,1125 etwa betreffend die Pa-
rameter Baukosten, Folgekosten, Aus-
stoßmenge der Weinproduktion oder 
Veränderung der Verkaufspreise zur 
Abschätzung des Projektrisikos begeg-
net.1126

Grundlegende Zielsetzung der in der 
Arbeit durchgeführten Wirtschaftlich-
keitsberechnung in der Projektvorbe-
reitungssphase ist angelehnt an ZILCH 
die monetäre Prüfung der relativen 
Vorteihaftigkeit der avisierten Investi-
tion,1127 sowie die Sicherstellung einer 
ökonomisch nachhaltigen Planung. 
Die Investitionsentscheidung der Win-
zer für eine Projektplanung des neuen 
Weinguts und somit der Entscheidung 
über die Fortführung des Projekts im 
engeren Sinne der Projektentwicklung 
(Pe.i.e.S.)1128 wird durch die beschrie-
benen Methoden Periodenrentabilität 
und Sensitivitätsanalyse in der Pro-
jektvorbereitungssphase somit aus-
reichend unterstützt. Hierzu abschlie-
ßend RUDORFER: „Die Entscheidung, 
welche Prognosenmethode in der 
Investitionsplanung anzuwenden ist, 
kann den Planungsträgern [...] nicht 
abgenommen werde. Sie müssen [...] 
eine für ihre Zwecke geeignete Me-
thode schließlich eigenhändig bestim-
men.“1129

Im Vordergrund steht die Umsetzung 
einer wirtschaftlichen Betriebsgröße, 
orientiert an LENTSCH1130 unter Erfül-
lung einer wohldefinierten Bedarfs-
planung nach SCHRAMM sowie DIN 
18205.1131

1124 Vgl. Jung 2003, S. 138.

1125 Vgl. Matheis 2008, S. 48.

1126 Vgl. Glatte 2014, S. 212, S. 234.

1127 Vgl. Zilch 2012, S. 523, S. 530.

1128 Vgl. ebd., S. 625.

1129 Rudorfer 1995, S. 2.

1130 Vgl. Lentsch 2012 (in: Optimale Betriebsgröße [online]).

1131 Vgl. Diederichs 2005, S. 56.

Eine Zielkostenplanung wie PRIEBER-
NIG sie vorstellt, ist im konkreten An-
wendungsfall als ideal anzusehen, da 
die Kalkulation des überschlägigen 
Kostenrahmens (Projektkosten/Her-
stellungskosten) als Basis der Zielkos-
tenplanung im Regelfall auf Einheits-
preisen je Kostenkennwert (BGF oder 
BRI nach ÖNORM B 1800) basiert.1132 
Diese Kostenkennwerte sind in exter-
nen Datenbanken wie BKI hinterlegt, 
WETZSTEIN führt zwar die Fehleran-
fälligkeit und Ungenauigkeiten kritisch 
an, die mit der Kalkulation von Kosten-
rahmen auf Basis von externen Daten-
banken verbunden sind. Nach Auffas-
sung des Verfassers ist die Kalkulation 
des monetären Projektrahmens an-
hand einer externen Datenbank auf-
grund der praxisnahen Ausgestaltung 
der BKI-Datenbank auf den konkreten 
Anwendungsfall eines Weinguts aller-
dings vollwertig anwendbar.
Datensätze aus internen Datenban-
ken (Ingenieur- und Architekturbüros 
mit Erfahrung in Bezug auf die Bau-
aufgabe) liegen dem Verfasser als 
Kalkulationsgrundlage nicht vor. Der 
weitere Ablauf einer Zielkostenpla-
nung nach PRIEBERNIG wird daher 
weiter nachvollzogen und in der Arbeit 
mit der besprochenen simulativen Un-
ternehmensbewertung verknüpft. Die 
weitere Kostenverfolgung erfolgt pro-
jektbezogen, sodass im fortgeschrit-
tenen Planungsverlauf nach erfolgter 
Entwurfsplanung eine Überprüfung 
des festgestellten Kostenrahmens vor-
genommen werden kann. Eine Kosten-
schätzung auf Elementbasis kann im 
Rahmen der vorliegenden Arbeit nicht 
erfolgen.

Die Bewertung der monetären Projekt-
wirtschaftlichkeit erfolgt in der vorlie-
genden Arbeit unter Verwendung der 
zuvor diskutierten Methoden in Form 
einer integralen Unternehmens- und 
Immobilienstrategie unter Unsicher-
heit. Eine ökonomisch nachhaltige 
Planung ist angelehnt an MÜLLER1133 
unter Verwendung einer periodischen 
Betrachtung hinreichend sicherstellt, 
da die zentrale Forderung von IP-

1132 Vgl. Wetzstein 2011, S. 229.

1133 Vgl. Müller 2006, S. 221.

SER,1134 SCHOLTISSEK,1135 SCHILD1136 
und SCHULTE1137 nach der ökonomi-
schen Leistbarkeit und Leistungser-
bringung durch die Berücksichtigung 
von Investitions- und Folgekosten in 
einem weiten betriebswirtschaftlichen 
Kontext gegeben ist.

Die praktische Umsetzung der Hypo-
these IV dieser Arbeit in eine konkrete 
periodische Wirtschaftlichkeitsberech-
nung wird von IPSER abschließend de-
finiert: Für IPSER nimmt der Verfasser 
in der vorliegenden Arbeit eine spezifi-
zierte Lebenszykluskostenberechnung 
und Rentabilitätsanalyse vor: „Inte-
griert in eine Rentabilitätsrechnung 
nehmen Sie im Prinzip eine klar abge-
grenzte Lebenszyklusbetrachtung mit 
deutlichen Systemgrenzen und kur-
zem Betrachtungszeitraum mit einer 
statischen Betrachtung vor.“1138

Der Verfasser orientiert sich an der 
Hypothesenbewertung und Berech-
nungs- bzw. Theoriedefinition durch 

IPSER.

1134 Vgl. Ipser 2014, S. 9.

1135 Vgl. Scholtissek 2013 (in: Die Wirtschaftsmaxime der 

  Planungsleistungen).

1136 Vgl. Schild 2005, S. 193.

1137 Vgl. Schulte in Pelzeter 2006, S. 1.

1138 Vgl. Experteninterview des Verfassers mit Dipl.-Ing. 

  Christina Ipser (siehe Anhang).
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27.1 MAKROANALYSE STANDORT 
27.1.1  Standortregion Waldviertel

Die Stadt Langenlois liegt im südli-
chen Waldviertel des Bundeslandes 
Niederösterreich. Das Waldviertel liegt 
mit einer Fläche von ca. 4600 km² im 
Nordwesten Niederösterreichs und 
besteht aus einer 200-800m hohen 
sowie welligen Hügellandschaft.1139 
Das Waldviertel wird geologisch zum 
Granit-Gneisplateau der böhmischen 
Masse gezählt.1140

27.1.2  Wirtschaft

Die strukturschwache Region des 
Waldviertels ist landwirtschaftlich ne-
ben Weizen-, Zuckerrüben- und Kartof-
felanbau mehrheitlich vom Weinbau 
geprägt. Das im Waldviertel befind-
liche Kamptal rund um Langenlois 
verfügt über Weinanbauflächen von 
insgesamt 3.615 ha1141 (Stand 2013). 
Im Waldviertel entstand bereits im Mit-
telalter eine bis ins 20. Jahrhundert 
existente Textilindustrie.1142 Weitere 
noch bestehende Wirtschaftszweige 
sind die Fischzucht, Holzwirtschaft1143 
und die Tourismusbranche, welche in 
den letzten Jahren Zuwächse verbu-
chen konnte.1144 Große Gebiete des 
Waldviertels weisen kaum Industrie-
ansiedlungen auf.1145 Im Zeitraum 
2003-2013 ist die Anzahl der landwirt-
schaftlichen Betriebe im Haupterwerb 
in Niederösterreich rückläufig (- 23%), 
die Anzahl der Betriebe mit einer An-

1139 Vgl. Wech 1985, S. B 1.2.

1140 Vgl. ebd., S. B 1.3.

1141 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, 

  Umwelt- und Wasserwirtschaft (Hg.) 2014 (in: Grüner 

  Bericht 2014 [online]).

1142 Vgl. Wenzel 2007, S. 9.

1143 Vgl. Wech 1985, S. B 1.4.

1144 Vgl. Zotz 2010, S. 30.

1145 Vgl. Wech 1985, S. B 1.4.

27. Standort

baufläche bis 50 ha sank im Betrach-
tungszeitraum von 39.419 (2003) auf 
32.301 Betriebe (2013) um -19%, wo-
hingegen die Anzahl der Betriebe mit 
einer Anbaufläche von 50 – 200 ha 
im selben Zeitraum um 14% zugenom-
men hat.1146

27.1.3  Bevölkerung

Das Waldviertel hat 218.400 Einwoh-
ner, von denen 100.000 erwerbstätig 
sind1147 (Stand 2013). Im Zeitraum 
von ca. 1950-1980 verzeichnete 
das Waldviertel bereits einen Bevöl-
kerungsrückgang von ca. 30 %.1148 
Im Zeitraum 2001-2006 verzeich-
nete das Waldviertel entgegen dem 
positiven Trend für Niederösterreich 
mit 1.636.778 Einwohnern (Stand 
2015)1149 einen weitergehenden Be-
völkerungsrückgang von – 2.356 Per-
sonen,  der sich in den kommenden 
Jahren weiter fortsetzen soll.1150 Der 
Bezirk Krems-Land weist für den Zeit-
raum 2001-2011 hingegen eine po-
sitive Bevölkerungsentwicklung von + 
2,7% auf.1151

27.1.4  Verkehr

Die Stadt Langenlois liegt im Schnitt-
punkt wichtiger Verkehrswege in 
unmittelbarer Nähe zur regional be-
deutenderen Stadt Krems an der 
Donau (10 km),1152 gemäß Zentrale 

1146 Vgl. Statistik Austria (Hg.) 2013a, S. 3 (in: Agrarstruktur- 

  erhebung 2013 [online]).

1147 Vgl. Statistik Austria (Hg.) 2013b, S. 1 (in: Bruttoregio- 

  nalprodukt 2013 [online]).

1148 Vgl. Wech 1985, S. B 1.

1149 Vgl. Amt der NÖ Landesregierung 2016 (in: Statistische 

  Daten NÖ [online]).

1150 Vgl. FWG (Hg.) 2008, S. 3 (in: Abwanderungsgemeinden 

  im Waldviertel [online]).

1151 Vgl. Statistik Austria (Hg.) 2011b, S. 14 (in: Bevölker-  

  ungs- und Bürgerzahl [online]).

1152 Vgl. Landesregierung NÖ 2016, S. 7 (in: Verordnung über 

Orte-Raumprogramm (2015) ein Zent-
raler Ort Stufe V  mit einem Einzugsge-
biet von mindestens 200.000 Einwoh-
nern.1153

Weitere Entfernungen von Langenlois 
zu umliegenden Städten: Gobelsburg 
2 km, Fels am Wagram 10 km, Tulln 
und St. Pölten 40 km, Melk und Wien 
70 km. Überregional wird Langenlois 
von den Autobahnen A1 und A22, den 
Schnellstrassen S5 und S33 sowie 
den Bundesstrassen B 34, B 37 und B 
218 erschlossen. Desweiteren besteht 
die Zugverbindung Langenlois-Haders-
dorf am Kamp mit weiteren überregio-
nalen Anschlussmöglichkeiten.

27.2 MIKROANALYSE UMGEBUNG 

27.2.1  Kurzbeschreibung

Das Gemeindegebiet von Langenlois 
umfasst 6557 ha, welche zur Hälfte 
als Weinanbaufläche dienen, 25% ist 
Waldfläche. Die Stadtgemeinde Lan-
genlois (48° 47‘ N, 15° 67‘ O) liegt 
auf einer Seehöhe von 213 m1154 und 
ist die größte weinbautreibende Ge-
meinde Österreichs.1155 Langenlois 
wurde im Jahr 1083 erstmals urkund-
lich erwähnt, im Jahr 1310 zum Markt 
und 1925 zur Stadt erhoben.1156 Lan-
genlois besteht aus acht Katastralge-
meinden und folgenden sieben zusam-
menhängenden Siedlungsgebieten, 
welche die Stadt Langenlois bilden:1157 
Langenlois-Haindorf (4640 Einwoh-
ner), Gobelsburg

   ein Raumordnungsprogramm [online]).

1153 Vgl. Landesregierung NÖ 2016, S. 6 (in: Verordnung über 

   ein Raumordnungsprogramm [online]).

1154 Vgl. Grün 2001, S. 3.

1155 Vgl. Wech 1985, S. B 2.62.

1156 Vgl. Dehio 1955, S. 175.

1157 Vgl. Wech 1985, S. B 2.61.
Abb. 27.03 --- Kornplatz, Langenlois

Abb. 27.01 --- Standortregion Niederösterreich & Projektstandort Langenlois

Abb. 27.02 --- Walterstraße, Langenlois

Abb. 27.01a --- Weinberge am Heiligenstein bei Langenlois, Niederösterreich 
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(784 Einwohner), Zeiselberg (166 Ein-
wohner), Mittelberg (178 Einwohner), 
Reith (212 Einwohner), Schiltern (696 
Einwohner) und Zöbing (716 Einwoh-
ner) (Stand 2011).1158

Die Stadt Langenlois verzeichnet ana-
log zur Region Krems-Land ebenfalls 
einen positiven Bevölkerungstrend 
von + 10%. Die Bevölkerungszahl 
von Langenlois entwickelte sich von 
2001-2014 von 6.8751159 auf 7.572 
Einwohner.1160 1/3 der Haushalte ist 
im Jahr 1970 noch im Weinbau be-
schäftigt,1161 im Jahr 2013 sind es 
314 Einwohner im erwerbfähigen Al-
ter (rechnerisch 4% der Haushalte1162 
).Die Landwirtschaft stellt in Langenlo-
is nurmehr die viertgrößte Erwerbstä-
tigkeit dar (Stand 2013).1163

27.2.2  Stadtgemeinde Langenlois

Die Langenlois umgebende Landschaft 
des unteren Kamptals ist geprägt von 
den Ausläufern des Gföhler Walds und 
den Lehmböden des Kremsfeldes und 
des Gobelsbergs.1164 Langenlois liegt 
im Tal des Loisbaches1165 (s. Denkmal-
pflegerisches Gutachten).
Das Gemeindegebiet von Langenlois 
schließt zwei unterschiedliche Groß-
landschaften ein, von Norden die 
Böhmische Masse mit den höchsten 
Erhebungen (Loiser Berg 381m, Schil-
terer Berg 365m, Fahnenberg und 
Seeberg) und das Tertiärhügelland 
des westlichen Weinviertels. Diese 
Großlandschaften sind weiterführend 
unterteilbar in Bereiche mit höheren 
und niederen Weinbauterrassen, die 
die Landschaft wesentlich prägen.1166 

1158 Vgl. Statistik Austria (Hg.) 2011a (in: Bevölkerung nach 

  Ortschaften [online])

1159 Vgl. Statistik Austria (Hg.) 2011b, S. 14 (in: Bevölker-  

  ungs-und Bürgerzahl [online]).

1160 Vgl. Statistik Austria (Hg.) 2015, S. 9 (in: Entgültige 

  Bevölkerungszahl [online]).

1161 Vgl. Schopper 1970, S. IV.

1162 Vgl. Statistik Austria (Hg.) 2013c, (in: Haushalte und  

  Familien Langenlois [online]).

1163 Vgl. Statistik Austria (Hg.) 2013d, (in: Bevölkerung nach 

  Erwerbsstatus Langenlois [online]).

1164 Vgl. Wiener Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 1.

1165 Vgl. Grün 2001, S. 3.

1166 Vgl. Schopper 1970, S. 1.

1783 aufgelöst und zunächst zur Ka-
serne umfunktioniert. Das ehemalige 
Franziskanerkloster beherbergt seit 
1961 die Landesberufsschule für das 
Maurerhandwerk.1174

Erstmals urkundlich belegt verfügte 
Langenlois im Jahr 1601 über 330 
Gebäude, wobei 200 Häuser dem 
niederen Aigen und 130 dem oberen 
Aigen zuzurechnen waren. Auch in Fol-
ge des 30-jährigen Krieges bleibt die 
Häuseranzahl bis ins 17. Jahrhundert 
nahezu unverändert (2000-3000 Ein-
wohner).1175

Einen wesentlichen Anteil an der Ent-
wicklung von Langenlois hatte die 
sogenannte Vierzigergemeinde. Als 
Bezieher mehrheitlich mittlerer Ein-
kommen bildeten die Inhaber der 
Vierzigerlehen den Grundstock des 
Langenloiser Bürgertums1176 (s. Denk-
malpflegerisches Gutachten).
Gemäß GRÜN sind in Langenlois in der 
zweiten Hälfte des 16. Jahrhunderts 
bzw. um 1600 mehrheitlich heute 
noch erhaltene Ackerbürgerhäuser 
entstanden. Teilweise gehen diese 
auf spätmittelalterliche bzw. frühneu-
zeitliche Vorgängerbauten zurück.1177  
Die von GRÜN untersuchten Gebäu-
dekomplexe sind insbesondere in der 
Rudolfsstrasse sowie in der Walter-
strasse, teilweise in intakter Zeilenver-
bauung situiert.1178

Das Rathaus mit seiner barocken 
Schmuckfassade von 1728, welches 
im Kern noch gotische Bauteile auf-
weist, kam im Jahr 1522 in den Besitz 
des Marktes von Langenlois. Restauri-
erungen und Adaptierungen des Rat-
hauses erfolgten in den Jahren 1830, 
1959, 1982 und 1999.1179

Ende des 18. Jahrhundert verfügte 
Langenlois über 424 Häuser (2419 
Einwohner), im 19. Jahrhundert über 
612 Häuser (2419 Einwohner).1180

Im Jahr 1925 wurde Langenlois zur 

1174 Vgl. Wiener Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 2.

1175 Vgl. ebd., S. 1.

1176 Vgl. Grün 2001, S. 20.

1177 Vgl. Grün 2002, S. 272, S. 277.

1178 Vgl.ebd., S. 273.

1179 Vgl. Wiener Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 2.

1180 Vgl. ebd., S. 1.

Lehmböden von hoher Festigkeit und 
Fruchtbarkeit sind insbesondere im 
Bereich der höheren Terrassen des 
Gemeindegebiets prägend, aber auch 
im übrigen Gemeindegebiet anzutref-
fen.1167

Historisch bedingt ist Langenlois unter-
teilt in die ursprünglich unabhängigen 
Siedlungskerne Nieder-Aigen (Stadt-
gebiet zwischen Rudolfstrasse, Rat-
hausstrasse, Kornplatz, Walterstrasse, 
Am Anger und Röhrbrunnstrasse) und 
Ober-Aigen im Westen des heutigen 
Stadtgebiets.1168

27.2.3  Verkehr

Innerstädtisch wird Langenlois über 
die Hauptsammelstrassen Bahnstras-
se und Rathausstrasse erschlossen 
und ist strassentypologisch mehr-
heitlich von Anliegerstrassen wie der 
Rudolfstrasse und der Walterstrasse 
geprägt.1169

27.2.4  Stadtentwicklung

Erstmals urkundlich erwähnt wurde 
Langenlois im Jahr 1083.1170 Langen-
lois entwickelt sich historisch aus zwei 
Siedlungsgebieten, dem Nieder- und 
dem Oberaigen, sodass im Stadtgebiet 
zunächst unabhängige Infrastruktur-
einrichtungen, wie etwa die Pfarrkirche 
des heiligen Lorenz (1277) im niede-
ren Aigen und die Filialkirche des hei-
ligen Nikolaus (1289) im oberen Aigen 
entstehen.1171 Die Zusammenlegung 
der zwei Siedlungsbereiche erfolgte 
erst im Jahr 1413.1172

Im Jahr 1310 wurde Langenlois zum 
Markt erhoben.1173 Mit der Errichtung 
des ehemaligen Franziskanerklosters 
(1458) erfuhr die kirchliche Infrastruk-
tur in Langenlois eine bedeutende Er-
weiterung. Nach mehreren Zerstörun-
gen wurde das Kloster im Jahr 1676 
final wieder aufgebaut, aber im Jahr 

1167 Vgl. Schopper 1970, S. 5.

1168 Vgl. Wiener Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 1.

1169 Vgl. Schneider 2006, S. 7.16.

1170 Vgl. Dehio 1955, S. 175.

1171 Vgl. Wiener Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 2.

1172 Vgl. ebd., S. 1.

1173 Vgl. Dehio 1955, S. 175.

Stadt erhoben (4976 Einwohner).1181 
In den Nachkriegsjahren 1948-1954 
erfolgte die Regulierung des Loisba-
ches und durch die Errichtung von 
sieben weiteren Brücken wurde die 
stadtinnere Erschließung verbessert. 
Desweiteren wurden die Straßen ge-
pflastert. In diese Phase fielen auch die 
Umgestaltung von Grünanlagen, die 
Errichtung von Gemeindewohnungen 
und Schulen. In den 1970er Jahren 
kommt es zu Gemeindezusammen-
legungen, die Ortschaften Haindorf, 
Gobelsburg, Zeiselberg, Mittelberg, 
Reith, Schiltern und Zöbing werden 
eingemeindet,1182 bis 1967 steigt 
die Häuseranzahl auf 1034 (7053 
Einwohner).1183 In den Jahren 1970-
1990 kommt es zur Ausweisung neu-
en Baulands und dem Bau einer neu-
en Sporthalle (1991). Im Jahr 1990 
wurde am Kornplatz das Ursin-Haus 
eröffnet, welches als Touristeninfor-
mation, Restaurant, Gebietsvinothek 

1181 Vgl. Dehio 1955, S. 175.

1182 Vgl. Wech 1985, S. B 2.61.

1183 Vgl. Wiener Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 1.

und als Veranstaltungszentrum dient. 
Neuere bauliche Akzente sind u.a. die 
neu errichteten Gebäude das Wein-
gut Loimer (2001) sowie das Loisium 
(2004) (siehe Grundlagenermittlung 
Forschungsfrage V).

Das Langenloiser Schulwesen lässt 
sich bis ins 14. Jahrhundert zurückver-
folgen, die heute existenten Bildungs-
einrichtungen wie Volkshochschule, 
Volksschule, Gartenbauschule und die 
Landesberufsschule für das Maurer-
handwerk stammen jedoch aus dem 
20. Jahrhundert.1184

Innerhalb des Zentrale Orte-Raum-
ordnungsprogramms von Niederöster-
reich wird die Stadt Langenlois heute 
als Zentraler Ort der Stufe 2 klassifi-
ziert (Stand 2015).1185 Es sollen hier 
folgende zentrale Einrichtungen vor-
gehalten werden: „Allgemeine Son-
derschule, Polytechnischer Lehrgang, 
Einsatzstellen von mobilen sozialen 

1184 Vgl. Wiener Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 4.

1185 Vgl. Landesregierung NÖ 2016, S. 7.

Diensten. Außerdem soll nach Mög-
lichkeit als stufenspezifische zentrale 
Einrichtung eine Sportanlage für meh-
rere Sportarten [...] vorhanden sein. 
[...] An weiteren zentralen Einrichtun-
gen soll der zentrale Ort der Stufe II 
im Vergleich zu einem zentralen Ort 
der Stufe I eine vollständige Grundver-
sorgung in größerer Vielfalt mit einem 
umfangreicheren und spezialisierteren 
Angebot an Gütern und Diensten des 
kurzfristigen Bedarfs sowie an gän-
gigen Gütern und Diensten des peri-
odischen und langfristigen Bedarfs 
bieten.  Um die für die Stufe II erfor-
derlichen Einrichtungen wirtschaftlich 
führen zu können bzw. auszulasten, 
soll der zentralörtliche Gesamtbereich 
mindestens 10.000 Einwohner um-
fassen und der zentrale Ort innerhalb 
seines baulich zusammenhängenden 
Siedlungsgebietes mindestens 2.500 
Einwohner aufweisen.“1186

1186 Landesregierung NÖ 2016, S. 4.

Abb. 27.04 --- Nieder- und Oberaigen 1:20.000
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27.2.5  Stadttypologie Langenlois

Bei den Dorfformen unterscheiden 
KÖPF/BINDING allgemein zwischen 
Haufendorf, Rundling, Waldhufendorf, 
Straßendorf und Angerdorf. Bei einem 
Angerdorf weitet sich eine durchlau-
fende Strasse zu einem breiten und 
länglichen Platz, an welchem die an-
grenzenden Häuser oder Gehöfte lie-
gen.1187 WECH differenziert weiterge-
hend als Form des Angerdorfes das 
Grabendorf, bei dem entlang eines 
Grabenbaches zwei Strassen die je-
weiligen Gehöfte erschließen.1188 Im 
Hinblick auf das Waldviertel sind des 
Weiteren verschiedene Flurformen 
zu nennen, welche sich aus den vor-
genannten Dorfformen ableiten: u.a. 
die Gartenackerflur, welche mit hinter 
den Gehöften liegenden Gartenäckern 
beim Strassen- und Angerdorf vor-
kommt und die Waldhufenflur.1189

Langenlois entwickelt sich wie dar-

1187 Vgl. Koepf/Binding 2005, S. 138.

1188 Vgl. Wech 1985, S. B 1.16.

1189 Vgl. ebd..

gestellt historisch aus zwei Sied-
lungsgebieten, dem Nieder- und dem 
Oberaigen (s. Denkmalpflegerisches 
Gutachten) und stellt somit eine ge-
wachsene Siedlung dar. Die im Kern-
siedlungsgebiet von Langenlois be-
findlichen Plätze Korn- und Holzplatz 
entwickeln sich aus der Strassentei-
lung heraus, die ehemals eigenstän-
digen Siedlungsgebiete Nieder- und 
Ober-Aigen haben sich entlang des 
Loisbaches entwickelt und die Gehöf-
te entlang der Walter- und der Rudolf-
strasse sind traufständig auf Gartena-
ckergrundstücken situiert. Aufgrund 
der beschriebenen Merkmale ist 
Langenlois zum einen charakterisier-
bar als eine Entwicklungsform eines 
Dreiecksangers (Holzplatz) aus der 
Strassenteilung heraus1190 und des 
weiteren eine gewachsene Mischform 
aus den typischen Dorfformen Garte-
nackerflur, Grabendorf und Angerdorf.

1190 Vgl. Wech 1985, S. B 1.21.

27.2.6  Bauperiodische Gliederung

Der Gebäudebestand von Langenlois 
umfasst 2746 Gebäude. 837 Gebäu-
de (30,5%) sind vor 1919, 153 Gebäu-
de im Zeitraum von 1919 bis 1944 
(5,6%), 406 Gebäude im Zeitraum von 
1945 bis 1970 (14,8%), 604 Gebäude 
im Zeitraum von 1971 bis 1990 (22%) 
und 746 Gebäude ab 1991 (27%) er-
richtet worden (Stand 2011).1191

27.2.7  Historische Bauten

Die Bebauung von Langenlois weist 
GRÜN und KLAAR folgend insbesonde-
re im Siedlungsbereich Nieder-Aigen 
zahlreiche historische Ackerbürger-
häuser mit weit verzweigten unterir-
dischen Weinkellern aus dem 16.-18. 
Jahrhundert auf (s. Denkmalpflegeri-
sches Gutachten).1192

Die Denkmalliste für Niederösterreich 

1191 Vgl. Statistik Austria (Hg.) 2011c (in: Gebäude und 

      Wohnungen [online]).

1192 Vgl. Grün 2001, S. 25.

Abb. 27.05 --- Schwarzplan Langenlois 1:20.000

weist folgende Liegenschaften in Lan-
genlois nach §2a DMSG (Verordnung) 
als Baudenkmal aus: (Stand 2015)1193

 | 1 wohnhaus
 | Walterstrasse 31

Die Denkmalliste für Niederösterreich 
weist folgende Liegenschaften nach 
§3 DMSG (Bescheid Bundesdenk-
malamt) als Baudenkmal aus (Stand 
2015): 

 | 3 bürgerhäuser
 | Kremser Str. 5/7, Kremser Str. 9
 | Kornplatz 5

 | 7 wohn/geschäftshäuser
 | Holzplatz 2, Kornplatz 4,
 | Kornplatz 6, Kornplatz 7, 
 | Rathausplatz 8, Rudolfstrasse 11,
 | Walterstrasse 4

 | 2 wohnhäuser
 | Walterstrasse 10, Walterstrasse 20

1193 Vgl. Bundesdenkmalamt 2015a, S. 5.

Der DEHIO für Niederösterreich weist 
ebenfalls folgende Liegenschaften als 
nennenswerte historische Gebäude 
aus: Pfarrkirche des heiligen Lorenz 
(1277), Filialkirche des heiligen Niko-
laus (1289), Spitalkirche der heiligen 
Elisabeth (1420) ehemaliges Franzis-
kanerkloster (1458) und das barocke 
Rathaus (1728).1194

27.2.8  Baustrukturelle Gliederung

Historische Gehöfttypologien sind in 
Langenlois in einer geschlossenen 
Bauweise insbesondere entlang der 
Bahnstrasse, Walterstrasse, Zwettler-
strasse, Rudolfstrasse aber auch im 
Norden entlang der Seestrasse sowie 
im Osten entlang der Haindorfer Stras-
se in einer historisch intakten Zeilen-
bebauung erhalten. Typologisch sind 
diese historischen Ackerbürgerhäu-
ser im zentralen Altsiedlungsbereich, 
abhängig von der Parzellengröße, als 
Zwerch-, Dreiseit- und Vierseithof aus-

1194 Vgl. Dehio 1955, S. 175.

gebildet.1195 Im Norden, in der Wal-
terstrasse, weist die Zeilenbebauung 
eine dichte Struktur und im Süden 
und Westen eine offenere Struktur 
auf. Hier ist die Zeilenbebauung durch 
Adaptionen in Form von zusätzlichen 
Wirtschaftsgebäuden und Wohnge-
bäuden durchwirkt von offener, frei-
stehender Bebauung. Die Reihen- und 
Zeilenbebauung ist neben den his-
torischen Ackerbürgerhäusern und 
den Kellergassengebäuden auch bei 
Wohngebäuden in Neubaugebieten 
der 80er Jahre etwa in der Bahnstras-
se und Franz-Josef-Strasse im Osten 
des Stadtgebiets anzutreffen. Block-
randbebauungen treten in Langenlois 
typologisch insbesondere im Bereich 
des Korn- sowie des Holzplatzes auf.
Ausgehend vom Altsiedlungsbereich 
Nieder- und Oberaigen verändern sich 
Richtung Südosten die städtebauli-
chen Typologien von einer Mischung 
aus Zeilen- und offener, freistehender 
Bebauung hin zu einer domierenden 
offenen, freistehenden Bebauung in 

1195 Vgl. Grün 2002, S. 278.

freistehendZeilenbebauung Blockrandbebauung

Abb. 27.06 --- Baustrukturelle Gliederung Langenlois 1:20.000
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den Neubaugebieten und dem Gewer-
begebiet der Stadt. Die Siedlungs- und 
Neubaugebiete der 90er, 00er und 
10er Jahre in den Randzonen des 
Stadtgebiets weisen somit im Norden 
und Südosten eine offene Bauwei-
se auf. Durch diese punktuelle und 
freistehende Bebauung sind flächeni-
neffiziente Zersiedelungsprozesse 
ehemals landwirtschaftlich genutzer 
Flächen festzustellen. Positiv wirkt die-
sem Zersiedelungsprozess die darge-
stellte punktuelle Nachverdichtung der 
Gehöfte im Altsiedlungsbereich durch 
Wohnbebauung der 90er, 00er und 
10er Jahre entgegen.
Die unterschiedlichen städtebaulichen 
Typologien im Stadtgebiet stehen in 
einem direkten Zusammenhang mit 
der bauperiodischen Gliederung des 
Gebäudebestands und machen diese 
ablesbar.

27.2.9  Nutzungsstrukturelle 
  Gliederung

Im Siedlungsgebiet von Langenlois 
sind 89,9% des Gebäudebestands 

Wohngebäude, 1,2% öffentliche Bau-
ten und 8,9% werden gewerblich ge-
nutzt.1196 Der prozentuale Anteil land-
wirtschaftlich genutzter Gebäude ist 
statistisch nicht näher aufgeschlüsselt 
(Stand 2011). Landwirtschaftlich ge-
nutzte Gebäude befinden sich nur-
mehr im zentralen Altsiedlungsbereich 
entlang der Walterstrasse, im Westen 
des Stadtgebiets entlang der Zwettler-
strasse sowie der Weinberggasse. In 
diesem Bereich ist insbesondere eine 
Umnutzung ehemals landwirtschaft-
lich genutzter Gebäudeensembles zu 
Wohn- und Hotteleriezwecken fest-
stellbar, sodass hier eine Mischnut-
zung entstanden ist. Im Jahr 1966 lag 
die Anzahl der Haupterwerbsbetriebe 
im Weinbau für das Stadtgebiet bei 
255,1197 im Jahr 2010 lag die Anzahl 
der Haupterwerbsbetriebe im Weinbau 
bei nurmehr 125. Im Vergleich zum 
Jahr 1999 stellt  dies eine Verände-

1196 Vgl. Statistik Austria (Hg.) 2011c (in: Gebäude und  

  Wohnungen [online]).

1197 Vgl. Schopper 1970, S. 234.

rung von -32,8 % dar.1198 Im Kernstadt-
bereich von Langenlois (exklusive Go-
belsburg, Mittelberg, Schiltern, Reith 
und Zöbing) sind 31 Haupterwerbsbe-
triebe im Weinbau tätig. (Stand 2016) 
Diese Haupterwerbsbetriebe befinden 
sich sowohl im zentralen Altsiedlungs-
bereich Nieder- und Ober-Aigen sowie 
in den historischen Siedlungsberei-
chen im Westen des Stadtgebiets 
entlang der Walterstrasse, Zwettler 
Strasse, Rudolfsstrasse und Wein-
berggasse. Insbesondere im südlichen 
und nördlichen Stadtgebiet befinden 
sich in den Randzonen historische Kel-
lergassen. Das nordwestliche und öst-
liche Stadtgebiet ist durch Ausweisung 
von Neubaugebieten insbesondere 
durch Wohnbebauung der 90er, 00er 
und 10er Jahre geprägt. Das südöst-
liche Stadtgebiet weist eine gewerbli-
che Nutzung auf. Öffentlich genutzte 
Gebäude befinden sich insbesondere 
im zentralen Stadtgebiet, Schulgebäu-
de befinden sich aber auch am Schieß-

1198 Vgl. Statistik Austria (Hg.) 2010 (in: Agrarstrukturer-  

  hebung Langenlois [online]).

öffentliche GebäudeWohnen Blockrandbebauunggewerbliche Nutzung Konkurrenzwinzer Landwirtschaft Gastronomie Hotellerie

Abb. 27.06a --- Nutzungsstrukturelle Gliederung Langenlois 1:20.000

stattgraben im Süden sowie an der An-
ton-Zöhrer-Strasse im Osten der Stadt. 
Infrastrukturelle Bauten befinden sich 
in den Stadtrandzonen im Südosten. 
Infrastrukturelle Nutzungen wie etwa 
Apotheken, Banken und Nahversorger 
sind aber auch im zentralen Altsied-
lungsbereich angesiedelt.
Langenlois ist wie dargestellt umgeben 
von Ackerbauflächen, die für den Wein-
anbau genutzt werden. Im Stadtgebiet 
ist insbesondere die durch großzügige 
private Grünflächen geprägte Nutzung 
der Streck- und Hakenhofgrundstücke 
auffällig. Diese ist beispielhaft auf 
dem Lageplan dieser Arbeit exakt dar-
gestellt. Eine öffentliche Sportanlage 
befindet sich an der Wiener Strasse/
Ecke Franz-Josef- Strasse.

27.2.10  Lage Projektliegenschaft

Die Liegenschaft Rudolfstrasse 31 
(48° 4721‘ N, 15° 6721‘ O, Seehöhe 
221 m) befindet sich auf der Südsei-

te der als Anliegerstrasse1199 zu de-
finierenden Rudolfsstrasse im alten 
Siedlungskern Nieder-Aigen. Der Ge-
bäudekomplex liegt in einer Bauflucht 
mit der westlichen Nachbarbebauung 
Rudolfsstrasse 33. Das östlich angren-
zende Grundstück Rudolfsstrasse 29 
liegt brach. Die Rudolfstrasse ist ge-
prägt durch eine ein- bis zweizeilige 
meist geschlossene, zweigeschossige 
und traufständige Verbauung von Ha-
kenhöfen aus dem 16.-19. Jahrhun-
dert.1200

27.2.11  Baukörperanordnung 
   Projektliegenschaft

Der Gebäudekomplex in der Rudolf-
strasse 31 ist gegliedert in die Haupt-
baukörper Wohngebäude GI. und 
Wirtschaftsgebäude GII. mit den Ne-
benbaukörpern Scheune GIII. und GIV. 
sowie dem Weinkeller GV. Das Grund-

1199 Vgl. Schneider 2006, S. 7.16.

1200 Vgl. Grün 2001, S. 35.

stück ist strassenseitig erschlossen. 
Das zugehörige Grundstück Rudolfs-
strasse 29 liegt brach (Stand 2015).
Das traufständige Wohngebäude GI. 
ist  rechteckig ausgebildet. Der einge-
schossige Baukörper des Wirtschafts-
gebäudes GII. mit rechteckigem 
Grundriss ist freistehend und schließt 
im Westen das Grundstück ab. Der 
Baukörper GII. ist in einem rechten 
Winkel zum Wohnhaus situiert. Der 
Nebenbaukörper der Scheune GIII. ist 
über eine Durchfahrt rechtwinklig mit 
dem Wirtschaftsgebäude GII. verbun-
den und quadratisch. Der Unterstand 
GIV. schließt an die Scheune GIII. an. 
Die Bebauung aus Wohngebäude, 
Wirtschaftsgebäude und Scheune 
gruppiert sich um einen hierdurch ent-
stehenden Wirtschaftshof. Der unter-
irdisch liegende Weinkeller GV. ist im 
hinteren Bereich des Grundstücks situ-
iert und wird über den Unterstand GIV. 
erschlossen. Die Liegenschaft stellt 
ein außeralpines, pannonisches Acker-
bürgerhaus in Form eines Zwerchhofs 
dar (siehe Denkmalpflegerisches Gut-
achten-Bedeutungsprüfung).

Abb. 27.07 --- Strassen Langenlois 1:20.000
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Abb. 27.08 --- Gebäude unter Denkmalschutz (Stand 2016) 1:20.000
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Abb. 27.09 --- Flurformen Abb. 27.10 --- Lageplan Langenlois 1:2.000
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28.1 DENKMALBEDEUTUNGS- 
 KRITERIEN

HUBEL sowie KIESOW unterscheiden 
bei den für ein Denkmal relevanten 
Bedeutungskriterien zwischen histo-
rischen und künstlerischen Werten, 
welche durch wissenschaftliche, städ-
tebauliche, landschaftsgestalterische, 
volkskundliche und technische Gründe 
ergänzt werden können.1201

 
Als historischer Wert zur Anerkennung 
als Denkmal ist für HUBEL die Zeit 
entscheidend, die seit der Objekter-
stellung vergangen ist. Die Zeitspan-
ne wird von HUBEL aber nicht näher 
eingegrenzt.1202 KIESOW1203 und auch 
GEISENHOF1204 sehen etwa in der ge-
wählten (regionaltypischen)1205 Kon-
struktion oder der Herstellungsart  
historische Werte, welche gleichzeitig 
technische Bedeutungsgründe dar-
stellen. In Bezug auf Gebäude hierzu 
OTTING: „Über das Typische hinaus ist 
zu verlangen, das das Gebäude Kons-
truktionsmerkmale aufweist die eine 
modellhafte Bauweise, die erstmalige 
Bewältigung statischer Probleme oder 
bestimmte Entwicklungen der Bauge-
schichte bezeugen können.“1206

OTTING1207 sowie KIESOW1208 stellen 
etwa die Planungsleistung eines Ob-
jekts als historischen und künstleri-
schen Bedeutungswert sowie techni-
schen Bedeutungsgrund heraus.
Ein weiterer Bedeutungswert ist die 
Authenzität eines Bauwerks, den „nur 
die erhaltene materielle Substanz ver-

1201 Vgl. Hubel 2006, S. 155; Kiesow 2000, S. 46.

1202 Vgl. Hubel 2006, S. 140.

1203 Vgl. Kiesow 2000, S. 52.

1204 Vgl. Geisenhof 2006, S. 339.

1205 Vgl. ebd., S. 340.

1206 Otting 2004, S. 5.

1207 Vgl. ebd., S. 3.

1208 Vgl. Kiesow 2000, S. 46.

bürgt den Denkmalwert“.1209 Für HU-
BEL „muss es sich [dabei] nicht aus-
schließlich um die Substanz aus der 
Entstehungszeit des Baus handeln, 
auch spätere Epochen hinterlassen 
ihre Spuren, die ebenfalls längst Denk-
malcharakter erlangt haben können. 
Gerade dies trägt aber auch zur Unver-
wechselbarkeit und Einzigartigkeit des 
Denkmals bei.“1210

Als Bedeutungswert benennt KIESOW 
die Seltenheit eines Objekts als Ver-
treter eines Stils, wobei die Stellung in 
der jeweiligen Stilphase als wesentlich 
anzusehen ist.1211 Die zentrale Bedeu-
tung der Seltenheit für ein Denkmal 
heben auch OTTING1212 sowie GEISEN-
HOF1213 hervor.  
Volkskundliche Bedeutungsgründe 
können etwa durch die anhand des 
potentiellen Denkmals erkenntlichen 
Lebensbedingungen verschiedens-
ter regionaler Bevölkerungsgruppen 
und -schichten gegeben sein.1214 Ein 
wissenschaftlicher Bedeutungsgrund 
kann nach KIESOW1215 sowie GEISEN-
HOF1216 beispielsweise für die Hausfor-
schung bei allen Gebäuden vorliegen, 
deren Grundrisskonfiguration für die 
Entwicklung der Wohnarchitektur re-
levant war. Ein städtebaulicher bzw. 
siedlungsgeschichtlicher Bedeutungs-
grund für ein Denkmal kann etwa 
durch Gehöftformen gegeben sein.1217 
Wesentlicher Bedeutungsgrund ist 
aber der allgemeine Erhaltungszu-
stand.1218 Im Bereich der Bedeutungs-
gründe bezeichnet HUBEL die funkti-

1209 Hubel 2006, S. 276.

1210 Ebd..

1211 Vgl. Kiesow 2000, S. 48.

1212 Vgl. Otting 2004, S. 5.

1213 Vgl. Geisenhof 2006, S. 339.

1214 Vgl. Kiesow 2000, S. 57; Geisenhof 2006, S. 340.

1215 Vgl. Kiesow 2000, S. 51.

1216 Vgl. Geisenhof 2006, S. 339.

1217 Vgl. Kiesow 2000, S. 54.

1218 Vgl. Hubel 2006, S. 155.

onale Gesamtheit einer Liegenschaft 
als wesentlich, beispielhaft führt er 
die Gesamtheit eines Bauernhofs an, 
welche „mehr Beachtung finden“1219 
würde. Die qualitätvolle Landschafts-
einordnung eines Objekts ist für KIE-
SOW ebenfalls ein Bedeutungsgrund 
für ein mögliches Denkmal.1220

MEIER führt zusammenfassend die 
folgenden „heute gebräuchlichsten 
[wissenschaftlichen] Denkmalwer-
te“1221 an: Alterität, Alterswert, Bild-
wert, Erinnerung/Erinnerungswert, Er-
zieherischer Wert, Identifikationswert/ 
Identität, Kultwert, Kunstwert, Nach-
haltigkeit, Streitwert, Symbol/Symbol-
wert, Transkulturalität, Urkunde/Ur-
kundenwert und Zeugniswert.1222

Die aufgezeigten Denkmalwertbegrif-
fe sind mehrheitlich auf Alois RIEGL 
(1858-1905) zurückzuführen, sind 
in der Tradition von RIEGL1223 für 
DOLFF-BONEKÄMPER aber „kein Kata-
log von Eigenschaften [...] sie dienen 
vielmehr der Bestimmung der gesell-
schaftlichen Beziehung zum Denk-
mal.“1224

Der Begriff des Alterswerts etwa geht 
auf Alois RIEGL zurück, den dieser in 
seinem Aufsatz „Der moderne Denk-
malkultus. Sein Wesen, seine Entste-
hung“ (1903) erstmals bespricht.1225 
Gemeint ist hiermit die Zersetzung der 
Oberfläche, sichtbar durch Patina oder 
Auswitterung, RIEGL spricht von „Auf-
lösungsarbeit der Natur.“1226 Der von 
MEIER angeführte Erinnerungswert 

1219 Hubel 2006, S. 155.

1220 Vgl. Kiesow 2000, S. 46.

1221   Meier 2013a, S. 9.

1222 Vgl. Meier/Scheuermann/Sonne 2013,      

  Inhaltsverzeichnis.

1223 Vgl. Meier 2013b, S. 63.

1224 Dolff-Bonekämper 2010, S. 27.

1225 Vgl. Riegl 1903, S. 134.

1226 Riegl 1903, S. 136.

28.	 Denkmalpflegerisches	Gutachten

ist für RIEGL mit dem Alterswert äqui-
valent.1227 Allgemein unterscheidet 
RIEGL (1903) in seiner Argumentation 
Erinnerungs- und Gegenwartswerte. 
Den Alterwert ordnet RIEGL den Erin-
nerungswerten zu.  DOLFF-BONEKÄM-
PER (2010) hingegen ordnet den Alter-
wert entgegen der Argumentation von 
RIEGL den Gegenwartswerten zu, da 
die Würdigung von Alterspuren immer 
von der gegenwärtigen Gesellschaft 
abhinge und nur in der Gegenwart 
wahrgenommen werden könne.1228

Den umfassensten Wertbegriff stellt 
der Zeugniswert (auch historischer 
Wert genannt)1229 dar,1230 den RIEGL in 
seiner Funktion der „Verortung und Be-
wertung des Denkmals innerhalb der 
Entwicklung der Kunst“1231 den Erinne-
rungswerten zuordnet (1903).1232

Für DOLFF-BONEKÄMPER ist es die 
aktuelle Aufgabe der Denkmalpflege 
„den historischen Wert des Denkmals 
zu vergegenwärtigen.“1233 Somit ist 
für sie der historische Wert durch die 
Sichtbarmachung der Entstehungs-
bedingungen des Denkmals gegeben. 
Entgegen RIEGL ist der Zeugniswert für 
DOLFF-BONEKÄMPER ein Gegenwarts-
wert, denn „der historische Wert eines 
Denkmals kann [...] in immer neuen 
Gegenwarten stets nur als relativer be-
stimmt werden.“1234 Der Zeugniswert 
sei somit ein „relativer historischer 
[Gegenwarts-] Wert.“1235 Auf die wei-
teren Wertbegriffe soll an dieser Stelle 
nicht vertiefend eingegangen werden.

In dem Aufsatz „Jenseits des Kultus? 
Zu Wertbildungsprozessen in der 
Denkmalpflege“ stellt MEIER (2013) 
in einer heutzutage „transnational 
organisierten Gesellschaft“1236 einen 
allgemeinen Wertewandel fest, wo-
durch die gesellschaftliche Akzeptanz 
der obigen Wertbegriffe unsicherer ge-

1227 Vgl. Riegl 1903, S. 133.

1228 Vgl. Dolff-Bonekämper 2010, S. 28.

1229 Vgl. ebd., S. 31.

1230 Vgl. Warnke-De Nobili 2013, S. 246.

1231 Dolff-Bonekämper 2010, S. 31.

1232 Vgl. ebd., S. 28.

1233 Ebd., S. 32.

1234 Ebd..

1235 Ebd..

1236 Meier 2013a, S. 8.

worden sei.1237 MEIER erkennt in dem 
von ihm skizzierten Wertewandel eine 
einhergehende Veränderung der Ge-
schichtswahrnehmung in der Gesell-
schaft: „Was der Begriff ‚Geschichte‘ 
aber genau bezeichnet, an wessen 
Geschichte erinnert und wessen Ge-
schichte für nicht erinnerungsbedürf-
tig erklärt wird, ist [...] immer weniger 
hoheitlich zu definieren.“1238

Die Bedeutung der Denkmalwerte zur 
Bewertung von Denkmalen auch in der 
Gegenwart stellt DOLFF-BONEKÄMPER 
(2010) aber explizit heraus,1239 wobei 
alle denkmalbegründenden Entschei-
dungen auf mehreren Denkmalwerten 
gründen müssen, welche gegenein-
ander abzuwägen sind.1240 Für MEIER 
sowie LIPP stellen die Wertbegriffe 
der Denkmalpflege ein „untereinander 
konkurrierendes Gefüge“1241 mit kei-
ner „natürlichen Gewichtung“1242 dar, 
was für sie im aktuellen Diskurs der 
Denkmalpflege zu einem Werteplura-
lismus führt (Stand 2013).1243 

MEIER sieht im Wertewandel des 20. 
Jahrhunderts eine „vornehmlich in-
haltliche Herausforderung für das 
Wertgefüge der Denkmalpflege“,1244 
da die Denkmalpflege disziplinge-
schichtlich im 19. Jahrhundert ver-
wurzelt aber mit den Ansprüchen des 
20. Jahrhunderts konfroniert sei,1245 
woraus für MEIER eine „Unabge-
schlossenheit des Wertediskurses“1246 
resultiert. LIPP propagiert gar „Krea-
tivität in Hinblick auf Werteinnovatio-
nen“1247 und zählt hierzu etwa den von 
DOLFF-BONEKÄMPER in den Diskurs 
eingebrachten Streitwert (2008),1248 
welche diesen wiederrum aber nicht 
als eigenständige Wertkategorie ein-

1237 Vgl. Meier 2013a, S. 8.

1238 Ebd., S. 9.

1239 Vgl. Dolff-Bonekämper 2010, S. 28.

1240 Vgl. Meier 2013a, S. 10.

1241 Ebd..

1242 Lipp in Meier 2013b, S. 65.

1243   Vgl. ebd., S. 65.

1244 Meier 2013a, S. 9.

1245 Vgl. ebd., S. 11.

1246 Ebd., S. 12.

1247 Lipp in ebd., S. 65.

1248 Vgl. Lipp ebd..

ordnet.1249 Für DOLFF-BONEKÄMPER 
ist eine Denkmalklassifizierung immer 
ein „gesellschaftlicher Aushandlungs-
prozess“,1250 alle Denkmalwerte und 
Denkmalbedeutungen sind dem Denk-
mal gesellschaftlich zugewiesen und 
ihm außer Form, Substanz, Ort und 
Zeit nicht eigen.1251

28.1.1  Österreichische 
  Denkmalbedeutungs- 
  kriterien

Gesetzgebung und Vollziehung des 
Denkmalschutzes obliegen in Öster-
reich dem Bund.1252 „Gemäß §1 Abs. 
1 DMSG [österreichisches Denkmal-
schutzgesetz] sind Denkmale von 
Menschen geschaffene unbewegliche 
und bewegliche Gegenstände von ge-
schichtlicher, künstlerischer oder sons-
tiger kultureller Bedeutung“,1253 was im 
europäischen Gesetzgebungskontext 
für REICHELT einen eher weiten Denk-
malbegriff darstellt. Das DMSG sieht 
hierbei keine Altersgrenzen vor.1254 Die 
im Denkmalschutzgesetz DMSG auf-
gezeigten Bedeutungsebenen resultie-
ren aus den von GEISENHOF, HUBEL, 
KIESOW, MEIER, OTTING und RIEGL 
angeführten allgemeinen Denkmalbe-
deutungskriterien und stehen in einem 
direkten wissenschaftlichen Zusam-
menhang. Der österreichische Verwal-
tungsgerichtshof konkretisiert 2004 
die notwendigen Bedeutungsebenen 
eines Denkmals: „Für die Begrün-
dung der Denkmaleigenschaft genügt 
es, wenn die Bedeutung in einem der 
drei genannten Bereiche (geschichtli-
che, künstlerische oder sonstige kul-
turelle Bedeutung) besteht.“ (VwGH 
03.06.2004, 2001/09/0010).1255

Ferner unterscheidet OTTING die Be-
griffe Denkmalfähigkeit und Denkmal-

1249 Vgl. Dolff-Bonekämper 2010, S. 37.

1250 Ebd., S. 36.

1251 Vgl. ebd., S. 38.

1252 Vgl. Pieler 2011, S. 71.

1253 Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom      

  13.03.2015, Aktenzeichen W176 2000716, S. 3.

1254 Vgl. Pieler 2011, S. 73.

1255 Vgl. Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom    

  13.03.2015, Aktenzeichen W176 2000716, S. 3.
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würdigkeit bei der Begründung von 
Denkmaleigenschaften. Die Denk-
malfähigkeit eines Objekts ist OTTING 
sowie PIELER folgend auf Grundlage 
der im Denkmalschutzgesetz nach 
§ 1 Abs. 2 genannten Gründe gege-
ben.1256 PIELER fasst diese wie folgt 
zusammen: Qualität, Vielzahl, Vielfalt, 
Verteilung, geschichtliche Dokumen-
tation.1257 Die Denkmalwürdigkeit ist 
aufgrund des Interesses der Öffent-
lichkeit an einer Erhaltung des Objekts 
gegeben und Konsequenz einer Denk-
malfähigkeit.1258

§1 Abs. 1 DMSG führt die beiden von 
OTTING angeführten Begriffe konkre-
tisierend zusammen: “Die Erhaltung 
liegt im öffentlichen Interesse, wenn 
es sich bei dem Denkmal aus überregi-
onaler oder vorerst auch nur regionaler 
(lokaler) Sicht um Kulturgut handelt, 
dessen Verlust eine Beeinträchtigung 
des österreichischen Kulturgutbestan-
des in seiner Gesamtsicht hinsichtlich 
Qualität sowie ausreichender Vielzahl 
und Verteilung bedeuten würde. We-
sentlich ist auch, ob und in welchem 
Umfang durch die Erhaltung des Denk-
mals eine geschichtliche Dokumentati-
on erreicht werden kann.”1259

Das Interesse der Öffentlichkeit und 
damit eine Denkmalwürdigkeit, defi-
niert der österreichische Verwaltungs-
gerichtshof VwGH wie folgt: “Diese 
Bedeutung [geschichtlich, künstlerisch 
oder sonstige kulturelle Bedeutung] 
ergibt sich aus der in der Fachwelt 
vorherrschenden Wertschätzung und 
ist die ausschließliche Grundlage 
des öffentlichen Interesses an ei-
ner Erhaltung.” (VwGH 30.10.1991, 
91/09/0047)1260

Eine Denkmalwürdigkeit bedingt so-
mit die Denkmalfähigkeit anhand der 
durch das Gesetz festgelegten Krite-
rien Qualität, Vielzahl, Vielfalt, Vertei-
lung, geschichtliche Dokumentation, 
welche durch die Fachwelt wissen-
schaftlich konkretisiert und überprüft 
werden müssen “Dabei [bei der Krite-

1256 Vgl. Pieler 2011, S. 77; Otting 2004, S. 4.

1257 Vgl. Pieler 2011, S. 77.

1258 Vgl. Otting 2004, S. 4.

1259 Bundesregierung Österreich 2015, S. 2.

1260 Vgl. Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom    

  13.03.2015, Aktenzeichen W176 2000716, S. 3.

rienüberprüfung] ist insbesondere auf 
den Wissens- und Erkenntnisstand 
sachverständiger Kreise Bedacht zu 
nehmen.”1261 Im DMSG ist hierzu wei-
tergehend angeführt: „Ob ein öffent-
liches Interesse an der Erhaltung [...] 
besteht, [...] ist [...] unter Bedachtnah-
me auf diesbezügliche wissenschaft-
liche Forschungsergebnisse zu ent-
scheiden.“1262

Die im DMSG angeführten Kriterien 
Qualität, Vielzahl, Vielfalt, Verteilung, 
geschichtliche Dokumentation für eine 
Unterschutzstellung wurden 2004 
durch den Verwaltungsgerichtshof 
VwGH konkretisiert: Seltenheit auf Län-
derebene, Mindestmaß an Seltenheit, 
Dokumentationscharakter, Repräsen-
tant einer Epoche, regionale Häufigkeit 
ähnlicher Denkmäler, Seltenheit auf-
grund von Zerstörung, Übergangsstil, 
Verbindung verschiedener Stile. (VwGH 
03.06 2004, 2001/09/0010)1263

Die im DMSG und im Beschluss des 
VwGH aufgezeigten Bedeutungskrite-
rien eines Denkmals greifen die von 
HUBEL sowie KIESOW eingeführten 
Bedeutungskriterien auf. Desweiteren 
stehen sie in direktem Zusammen-
hang und sind kongruent mit den von 
MEIER aufgezeigten Wertbegriffen der 
Denkmalpflege.1264

28.1.2  Exkurs: Begriffsdefinition 
  Baudenkmal

Das lateinische Wort monumentum 
für Denkmal bedeutet „die Gedanken 
des Menschen an etwas erinnern.“1265 
Für HUBEL ist ein Baudenkmal „eine 
historische Primärquelle zu den Vor-
stellungen und dem Umfeld des Bau-
herrn sowie seinen gesellschaftlichen 
Bedingungen. Darüber hinaus gibt 
das Gebäude Zeugnis, wie sich die 
nachfolgenden Generationen mit der 
materiellen Substanz auseinander ge-

1261 Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom      

  13.03.2015, Aktenzeichen W176 2000716, S. 3.

1262 Bundesregierung Österreich 2015, S. 3.

1263 Vgl. Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom    

  13.03.2015, Aktenzeichen W176 2000716, S. 4.

1264 Vgl. Meier/Scheuermann/Sonne 2013,      

  Inhaltsverzeichnis.

1265 Hubel 2006, S. 138.

setzt haben.“1266 Bei Baudenkmälern 
wird unterschieden zwischen Einzel-
denkmalen und Ensembles,1267 wobei 
Ensembles „Ansammlungen baulicher 
Anlagen und zugehöriger Freiräume, 
die miteinander und zueinander in 
Bezug stehen und zusammen eine 
charakteristische, den Ort und seine 
Geschichte prägende Struktur bilden“, 
sind.1268

KIESOW unterscheidet hier zwei En-
semblearten: einheitlich geplante En-
sembles, die weitgehend unverändert 
erhalten sind, sowie Ensembles die 
„historisch gewachsen [sind], nicht 
einem einheitlichen Schöpfungsakt, 
sondern dem Geschichtsprozess ent-
stammend.“1269

28.1.3  Prüfung der 
  Denkmalwürdigkeit

OTTING folgend ist die Denkmaleigen-
schaft in Österreich aufgrund der Be-
stimmungen des aktuellen Denkmal-
schutzgesetzes (DMSG 2015) durch 
das Recht selbst (lat. ipso iure) gege-
ben,1270 da eine Unterschutzstellung 
kraft gesetzlicher Vermutung (§2) oder 
durch Verordnung des Bundesdenk-
malamts (§2a) wirksam wird. (Stand 
2015) Desweiteren wird nach §3 
DMSG die Unterschutzstellung kraft 
Bescheid des Bundesdenkmalamts 
wirksam,1271 die Objektbegutachtung 
obliegt dem Bundesdenkmalamt oder 
von der Institution beauftragten (Amts-
) Sachverständigen.1272

Bei der Entscheidung über eine Unter-
schutzstellung im Zuge der Begutach-
tung ist der Grundsatz der geringst-
möglichen Unterschutzstellung zu 
beachten (VwGH 2010/09/0079),1273 
denn laut VwGH geht das DMSG bei 
Vorliegen von §3 stillschweigend 
von der Möglichkeit einer Teilunter-

1266 Hubel 2006, S. 276.

1267 Vgl. ebd., S. 167, S. 170.

1268 Vgl. ebd., S. 169.

1269 Kiesow 2000, S. 62.

1270 Vgl. Otting 2004, S. 1.

1271 Vgl. Bundesregierung Österreich 2015, S. 3-4.

1272 Vgl. Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom    

  13.03.2015, Aktenzeichen W176 2000716, S. 3.

1273 Vgl. ebd., S. 4.

schutzstellung aus, wobei „eine Tei-
lunterschutzstellung [...] immer dort 
vorzunehmen ist, wo sie fachlich aus-
reichend erscheint.“1274

Nach vorheriger Veränderung der Bau-
substanz lässt sich in Hinblick auf §1 
Abs. 8 DMSG eine  Unterschutzstel-
lung von Teilen im Inneren etwa nur 
dann rechtfertigen, wenn diese „für 
die denkmalgerechte Erhaltung der 
eigentlich geschützen Teile notwen-
dig“1275 sind. (VwGH 2002/09/0130) 
Auf Grundlage der geltenden Rechtsla-
ge ist eine Teilunterschutzstellung des 
Objekts in einem Gutachtens immer zu 
überprüfen. Die Bedeutungsprüfung 
kann laut KIESOW nur vergleichend 
innerhalb der gleichen Stilepoche und 
Bauaufgabe erfolgen.1276

HUBEL schlägt die einer Bewertung 
nachfolgende Einordnung von Denk-
mälern in unterschiedliche Denkmal-
gruppen vor:

• „Denkmäler höchster künstleri-
scher Qualität und / oder his-
torischer Bedeutung sowie von 
hervorragender Erhaltung

• Denkmäler, die zwar künstlerisch 
und / oder historisch herausragen-
de Bedeutung haben, jedoch durch 
Beschädigungen oder Umbauten 
beeinträchtigt sind, oder Denkmä-
ler von eher regionaler Bedeutung, 
die aber besonders gut erhalten 
sind und eine große Informations-
dichte besitzen

• Denkmäler, die zwar einige Ver-
änderungen erlebten, aber noch 
wesentliche Spuren ihrer Geschich-
te bewahrt haben, oder Denkmäler, 
denen innerhalb ihrer Gattung eine 
besondere Seltenheit, eine ent-
wicklungsgeschichtliche Bedeutung 
oder ein spezieller wissenschaftli-
cher Wert zukommt

1274 Verwaltungsgerichtshof 2004a.

1275 Ebd..

1276 Vgl. Kiesow 2000, S. 62.

• Denkmäler, die durch Umbauten 
oder Zerstörungen wesentliche 
Teile ihrer Denkmaleigenschaften 
eingebüßt haben, oder die-gerade 
bei Objekten aus jüngerer Zeit- in 
großer Zahl mit ganz ähnlichen 
Bewertungskriterien erhalten 
sind.“1277

Die untersuchte Liegenschaft unter-
liegt gemäß §2, §2a und §3 DMSG 
nicht dem Denkmalschutz. (Stand 
2015) (vgl. Ackerbürgerhäuser in Lan-
genlois).1278 Die Objektbegutachtung 
in denkmalpflegerischer Hinsicht ob-
liegt gemäß §3 DMSG regulär dem 
Bundesdenkmalamt, kommt im vor-
liegenden Fall aber aufgrund der di-
rekten Auswirkungen auf mögliche 
Projektrisiken und die resultierende 
Ausgestaltung des Sanierungskon-
zepts zur Anwendung.
Die vorliegende Bedeutungsprüfung 
und damit der Denkmalwürdigkeit der 
Liegenschaft ist an den aufgezeigten 
Bedeutungskriterien von GEISENHOF, 
HUBEL, KIESOW, und OTTING sowie 
den von MEIER benannten Wertbe-
griffen der Denkmalpflege orientiert. 
Desweiteren sind das DMSG sowie 
die Beschlüsse des VwGH relevant. 
Eine abschließende Denkmalgruppe-
neinordnung der untersuchten Liegen-
schaft erfolgt orientiert an HUBEL.

1277 Hubel 2006, S. 158-159.

1278 Vgl. Bundesdenkmalamt 2015b, S. 182-185; Bundes-  

  denkmalamt 2015a, S. 5.
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28.2 DENKMALPFLEGERISCHES 
  GUTACHTEN

Die Systematik des vorliegenden Gut-
achtens ist orientiert am Beschluss 
des österreichischen Bundesver-
waltungsgerichts BVwG aus 2009, 
wonach bei denkmalpflegerischen 
Gutachten die geschichtliche Entwick-
lung, die Beschreibung, Veränderun-
gen sowie die Bedeutung eines Ob-
jekts dargelegt werden sollen. (BVwG 
2009/09/0044)1279 Darüber hinaus 
ergänzen themenbezogene Exkurse 
das Gutachten.

28.2.1  Baugeschichte

28.2.1.1 Quellenlage

Abgesehen von einem Bewilligungs-
bescheid des Bürgermeisteramts Lan-
genlois über den teilweisen Umbau 
und eine Adaptierung des Gebäude-
komplexes in der ehemaligen Rudolfs-
strasse 130 (heute Rudolfstrasse 31 
Grundstück Nr. 247 und 455/2) vom 
11.07.18891280 (s. Anhang) sowie ei-
nem Auszug aus dem Grund- und Ge-
währbuch Langenlois1281 liegen dem 
Verfasser für die beiden untersuchten 
Projektgrundstücke und Gebäude kei-
ne direkten Quellen nach BINDING1282 
vor. Direkte Literaturerwähnungen, 
historische Darstellungen und Fotogra-
fien sowie historische Bestandspläne 
sind nach Auskunft von Bundesdenk-
malamt Österreich, Landesarchiv 
Niederösterreich, Landeskonservator 
Niederösterreich, Rathaus Langenlois, 
Stadtbauamt Langenlois, Stadtarchiv 
Langenlois sowie österreichischer Na-
tionalbibliothek nicht existent (Stand 
2015).1283

1279 Vgl. Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom    

  13.03.2015, Aktenzeichen W176 2000716, S. 4.

1280 Vgl. Bürgermeisteramt Langenlois 1889.

1281 Vgl. Niederösterreichisches Landesarchiv, S. 146-148.

1282 Vgl. Binding 1995, S. 7.

1283 Gedächtnisprotokolle der persönlichen Gespräche mit  

    Erich Leitner (BDA Österreich) (22.01.2014); Dr. Hermann,  

     Fuchsberger (Landeskonservator NÖ) (19.02.2014); Ing.  

     Erich Obkirchner (Baudirektor Langenlois) (30.01.2014); 

    Franz Mathes  (Stadtbauamt Langenlois) (20.01.2014); 

   Dir. Richard Loimer (Stadtarchiv Langenlois) (30.01.2014).

Der Architekt bzw. Baumeister der Lie-
genschaft Rudolfsstrasse 31 ist dem 
Verfasser nach Quellenlage nicht be-
kannt. (Stand 2015) Dem Verfasser 
wurden durch den Eigentümer beauf-
tragte, aktuelle Vermessungspläne 
zur Verfügung gestellt. (Stand 2014) 
Diese Vermessungspläne umfassen 
lediglich die bauliche Anlage im Erdge-
schoss.

Nach BINDING indirekte Quellen 
über die Bauwerke des Projektgrund-
stücks1284 liegen dem Verfasser in 
Form des Baualtersplans von KLAAR 
(1972)1285 der Bauordnung für Nie-
derösterreich (1884)  Bauordnung 
für Niederösterreich 1884 und den 
Publikationen Langenlois/NÖ, Haus 
Walterstraße 10 (2001) und Die 
Ackerbürgerhäuser in Langenlois in 
Niederösterreich (2002) von GRÜN 
vor.1286

28.2.1.2 Bauphasen

Das strassenseitige Bestandsgebäude 
GI. auf dem Grundstück Nr. 247 und 
455/2 in der Rudolfstrasse 31 in 3550 
Langenlois ist nach dem Baualtersplan 
von KLAAR (1972) einem Zeitraum von 
1875-1900 zugeordnet und ist nicht 
näher klassifiziert. Das auf dem sel-
ben Grundstück befindliche Bestands-
gebäude GII. wird von KLAAR keinem 
Zeitraum zugeordnet und in der Plan-
legende als „dörfisch“1287 klassifiziert. 
Die Dachauskragung des Bestandsge-
bäudes GII. könnte KRÄFTNER folgend 
auf eine ehemalige Stroheindeckung 
hindeuten und damit Hinweis für ei-
nen Entstehungszeitraum vor dem 19. 
Jahrhundert sein.1288 Die nicht mehr 
existenten Gebäude auf dem Grund-
stück Nr. 246 und 459 (Stand 2015) 
in der ehemaligen Rudolfstrasse 29 
werden keinem Entstehungszeitraum 
zugeordnet und von KLAAR als „dörfi-
sch“1289 klassifiziert. 

1284 Vgl. Binding 1995, S. 7.

1285 Vgl. Klaar 1972.

1286 Vgl. Grün 2001; Grün 2002.

1287 Klaar 1972.

1288 Vgl. Kräftner 1987, S. 278.

1289 Klaar 1972.

Der KLAAR‘sche Baualtersplan ist die 
untersuchte Liegenschaft betreffend 
ungenau.

Eine erste urkundliche Erwähnung 
der Liegenschaft Rudolfsstrasse 31 
stammt aus dem Jahr 1538, in wel-
chem sie Sebastian und Barbara En-
zesperger zugeschrieben wird. Der 
betreffende Bestand brennt im Zuge 
einer größeren städtischen Brandkata-
strophe 1676 ab, von der damals 34 
Häuser betroffen waren. Eine weitere 
Erwähnung des Bestands erfolgt erst 
wieder im Jahr 1696. Zu dieser Zeit 
wird das Grundstück Ferdinand Köckh 
zugeschrieben.1290

Mit Bewilligungsbescheid vom 
11.07.18891291  wurde durch den da-
maligen Eigentümer Karl Kehrer eine 
Adaptierung und der teilweise Umbau 
des bis dahin existenten und urkund-
lich nachweisbaren Gebäudekomple-
xes aus dem Jahr 1696 beauftragt.1292 
Über die betreffende Bebauungsstruk-
tur in der Rudolfstrasse führt GRÜN 
aus: „Ein beachtlicher Bestand der 
kontinuierlich bis heute erweiterten 
bzw. veränderten Häuser und Höfe 
[in Langenlois] geht in der Substanz 
auf die 2. Hälfte des 16. Jahrhunderts 
bzw. um 1600 [...] zurück.“1293 Der 
Gebäudekomplex umfasste gemäß 
Bewilligungsbescheid auch vor dem 
Jahr 1889 bereits zwei Vollgeschosse. 
Im Zuge der „Entfernung sämtlicher 
Scheidemauern [...], teilweiser Besei-
tigung der rückwärtigen Hauptmau-
er“,1294 Entfernung der bestehenden 
Decken sowie der „Erhöhung des ge-
samten Gebäudes, Abnahme und Wie-
derherstellung des Daches“1295 sieht 
die Baumassnahme im Erdgeschoss 
die “Herstellung von 2 Zimmern, 2 Kü-
chen, einem Kabinett”1296 sowie im 1. 
OG von 3 Zimmern, einer Küche, einem 
Kabinett und einer Speisekammer vor. 
Der Umfang der Umbaumassnahmen 

1290 Vgl. Niederösterreichisches Landesarchiv, S. 146; Wiener 

  Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 4.

1291 Vgl. Bürgermeisteramt Langenlois 1889, S. 1.

1292 Vgl. Niederösterreichisches Landesarchiv, S. 146-147.

1293 Grün 2001, S. 25.

1294 Bürgermeisteramt Langenlois 1889, S. 1-2.

1295 Ebd., S. 1.

1296 Ebd..

im Jahr 1889 ist im Bewilligungsbe-
scheid wie folgt dokumentiert: “Von 
dem gesamten Mauerwerk bleiben so-
nach nur 3 Hauptmauern, abgesehen 
von deren Erhöhung durch die projek-
tierte Adaptierung nicht berührt.”1297 
Sonstige Umbaumassnahmen be-
schränkten sich in der zweiten Hälfte 
des 20. Jahrhunderts auf den nicht ge-
nehmigungspflichtigen Innenausbau, 
sodass die aktuelle Zimmeraufteilung 
von der im Bewilligungsbescheid von 
1889 beschriebenen Zimmerauftei-
lung abweicht. (Stand 2015)
Im Allgemeinen kritisiert GRÜN aus 
denkmalpflegerischer Sicht diesen 
Umstand für die Bausubstanz in Lan-
genlois.1298 Weitere Umbauphasen 
sind amtlich nicht dokumentiert. Der 
aktuelle Bestand ist somit insbeson-
dere im Bestandsgebäude GI. auf 
das Jahr 1889 datierbar. Angelehnt 

1297 Bürgermeisteramt Langenlois 1889, S. 2.

1298 Vgl. Grün 2001, S. 27.

an GRÜN,1299 KRÄFTNER1300 und die 
Grundbucheintragung könnten die von 
der Adaptierung im Jahr 1889 unbe-
rührten Hauptmauern der Bestandsge-
bäude GI. und GII. auf das Jahr 1696 
datiert werden.1301 Aufgrund mangeln-
der weiterer Quellenlage sowie nicht 
durchgeführter materialtechnischer 
Untersuchungen ist diese Vermutung 
jedoch lediglich spekulativ und nicht 
näher verifizierbar. Die Liegenschaft 
ist seit dem Jahr 1990 im Besitz der 
Familie Jurtschitsch.1302 Die Gesamt-
anlage wurde ehemalig als Weinhau-
erhof bzw. Winzerhof genutzt, zur Zeit 
dient die Liegenschaft Wohnzwecken 
von Familienmitgliedern und Mitarbei-
tern des Weinguts sowie der Materi-
allagerung.1303 LAIMER führt in Bezug 
auf ländliche Standorte an, das um die 

1299 Vgl. Grün 2001, S. 25.

1300 Vgl. Kräftner 1987, S. 278.

1301 Vgl. Niederösterreichisches Landesarchiv, S. 146.

1302 Vgl. ebd., S. 147.

1303 Gedächtnisprotokoll Gespräch mit Alwin Jurtschitsch.

Jahrhundertwende durch zusätzliche 
Geschosse und Dachkonstruktionen 
häufig die „Überformung älterer Bau-
bestände“1304 durchgeführt wurde.1305 
SCHROFFENEGGER analog: „Meine 
tägliche baudenkmalpflegerische Pra-
xis lässt die Beobachtung zu, das im 
19. und beginnenden 20. Jahrhundert 
sehr viele bestehende Gebäude über-
formt und durch neue Gebäudeab-
schlüsse auf den neuesten Stand der 
Technik gebracht wurden.“1306

Die Adaptierung und den teilweisen 
Umbau des Gebäudekomplexes in der 
Rudolfstrasse 31 Ende des 19. Jahr-
hunderts führt GRÜN allgemein auf 
den damaligen wirtschaftlichen Auf-
schwung zurück.1307

1304 Laimer 2014, S. 12.

1305 Vgl. ebd..

1306 Schroffenegger 2014, S. 136.

1307 Vgl. Grün 2001, S. 25.

Abb. 28.01 ---Baualtersplan Langenlois (1972) von Klaar
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28.2.2  Architekturanalyse 
  Wohngebäude GI

Die Systematik der vorliegenden Archi-
tekturanalyse ist orientiert an  ASCHAU-
ER (2014), HUBER (2009), KEMP 
(2009), SAUTER (2011), SCHWEIZER 
(2007), WALCHER (2008), und ZIM-
MERMANN (2015).

28.2.2.1 Lage / Topografie

Das topografisch leicht ansteigende 
Projektgrundstück befindet sich in der 
Stadt Langenlois in Niederösterreich 
im Bezirk Krems-Land.  Langenlois 
liegt auf einer Seehöhe von 213 m 
und ist die größte Weinbaustadt Öster-
reichs.1308

In seiner stadtmorphologischen Aus-
prägung handelt es sich bei Langen-
lois um eine gewachsene Mischform 
aus den typischen Dorfformen Garte-
nackerflur, Grabendorf und Angerdorf. 
(s. Standortanalyse) Langenlois ist 
unterteilt in die ursprünglich unab-
hängigen Siedlungskerne Nieder-Ai-
gen (Stadtgebiet zwischen Rudolf-
strasse, Rathausstrasse, Kornplatz, 
Walterstrasse, Am Anger und Röhr-
brunnstrasse) und Ober-Aigen im Wes-
ten des heutigen Stadtgebiets.1309 Die 

1308 Vgl. Grün 2001, S. 3.

1309 Vgl. Wiener Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 1.

Bebauung von Langenlois weist GRÜN 
und KLAAR folgend insbesondere im 
Siedlungsbereich Nieder-Aigen zahl-
reiche historische Ackerbürgerhäuser 
aus dem 16.-18. Jahrhundert auf.1310 
Die umgebende Landschaft des un-
teren Kamptals ist geprägt von den 
Ausläufern des Gföhler Walds und den 
Lössböden des Kremsfeldes und des 
Gobelsberges.1311 Die Stadt liegt im 
südlichen Waldviertel, im Tal des Lo-
isbaches. Unmittelbar hinter den äu-
ßeren Häuserzeilen der Walterstraße 
im Norden und der Rudolfsstrasse im 
Süden steigen die Talhänge des Lois-
baches bis auf eine Höhe von 250 m 
leicht an.1312 (s. Standortanalyse) 
Die Liegenschaft Rudolfstrasse 31 
befindet sich auf der Südseite der Ru-
dolfsstrasse im alten Siedlungskern 
Nieder-Aigen. Der Gebäudekomplex 
liegt in einer Bauflucht mit der west-
lichen Nachbarbebauung Rudolfs-
strasse 33. Das östlich angrenzende 
Grundstück Rudolfsstrasse 29 liegt 
brach. Die Rudolfstrasse ist geprägt 
durch eine ein- bis zweizeilige meist 
geschlossene, zweigeschossige und 
traufständige Verbauung von Ha-
kenhöfen aus dem 16.-19. Jahrhun-
dert.1313

1310 Vgl. Grün 2001, S. 25.; Klaar 1972.

1311 Vgl. Wiener Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 1.

1312 Vgl. Grün 2001, S. 3.

1313  Vgl. ebd., S. 35; Klaar 1972.

28.2.2.2 Baukörperanordnung

Der Gebäudekomplex in der Rudolf-
strasse 31 ist gegliedert in die Haupt-
baukörper Wohngebäude GI. und 
Wirtschaftsgebäude GII. mit den Ne-
benbaukörpern Scheune GIII. und GIV. 
sowie dem Weinkeller GV. Die bebaute 
Fläche der Liegenschaft auf dem lang-
gestreckten Grundstück beträgt 713 
qm bei einer Erdgeschoss-NGF (Netto-
geschossfläche) von 268 qm (GI und 
GII). Der Gebäudekomplex umfasst 
33 Räume. Das Grundstück ist stras-
senseitig erschlossen. Das zugehörige 
Grundstück Rudolfsstrasse 29 liegt 
brach (Stand 2015).
Das traufständige Wohngebäude GI. 
ist zuzüglich eines Dachraums zweige-
schossig ausgebildet und rechteckig. 
Der eingeschossige Baukörper des 
Wirtschaftsgebäudes GII. mit recht-
eckigem Grundriss ist freistehend und 
schließt im Westen das Grundstück ab. 
Der Baukörper GII. ist in einem rech-
ten Winkel zum Wohnhaus situiert. Der 
Nebenbaukörper der Scheune GIII. ist 
als Querscheune ausgebildet,1314 über 
eine Durchfahrt rechtwinklig mit dem 
Wirtschaftsgebäude GII. verbunden 
und quadratisch.
Der Unterstand GIV. schließt an die 
Scheune GIII. an. Die Bebauung aus 
Wohngebäude, Wirtschaftsgebäude 

1314 Vgl. Kräftner 1987, S. 124.

Abb. 28.02 --- Ansicht Nord Liegenschaft 1:200 Abb. 28.03 --- Ansicht Ost Liegenschaft 1:500

und Scheune gruppiert sich um einen 
hierdurch entstehenden Wirtschafts-
hof.1315 Der unterirdisch liegende 
Weinkeller GV. ist im hinteren Bereich 
des Grundstücks situiert und wird über 
den Unterstand GIV. erschlossen.

28.2.2.3 Baukörper

Das traufständige und strassenseiti-
ge Wohngebäude ist zuzüglich eines 
Dachraums zweigeschossig ausgebil-
det und nicht unterkellert. Der Baukör-
per mit rechteckigem Grundriss und 
den Seitenlängen 14,83 m x 12,85 m 
ist einseitig freistehend und schließt 
im Westen berührungsfrei mit dem 
Giebel an die Nachbarbebauung an. 
Im Norden kragt der Grundriss des 
Gebäudes im hinteren Bereich leicht 
aus. Der obere Gebäudeabschluss 
wird durch ein Satteldach gebildet. Die 
Gesamthöhe des Gebäudes beträgt 
13,14 m. Der Zugang erfolgt strassen-
seitig über eine mittige Durchfahrt von 
welcher das Gebäude über drei Zu-
gänge erschlossen wird. Zwei Zugänge 
erschließen das Erdgeschoss. Ein wei-
terer Zugang erschließt über das Stie-
genhaus das Obergeschoss.

28.2.2.4 Gebäudegliederung und 
   Bauwerksnutzung

Das Wohngebäude verfügt über drei 
abgeschlossene Wohneinheiten. Zur 
Zeit dient das Wohngebäude im Erdge-
schoss Wohnzwecken von Mitarbeitern 
des Weinguts und im Obergeschoss 
Wohnzwecken von Familienmitglie-
dern. (Stand 2015)
Das Obergschoss der Wohngebäudes 

1315 Vgl. Koepf/Binding 2005, S. 243.

wird daher innerhalb der vorliegenden 
Arbeit nicht näher betrachtet.

28.2.2.5 Fassaden

Die strassenseitige Fassade des 
Wohngebäudes ist horizontal in zwei 
Geschosse, vertikal in vier Fensterach-
sen sowie eine Mittelachse unterteilt 
und somit in seiner Breite akzentuiert. 
Das Erdgeschoss ist in der Mittelachse 
mit einem leicht vorspringenden, dop-
pelflügeligem Hauptportal versehen. 

Das Erdgeschoss weist in der Sockel-
zone mit einem rustizierten Polster-
mauerwerk als Inkrustation eine Plat-
tenrustika als vertikale Gliederung auf, 
die durch ein Sohlbankgesims mit stei-
gendem Karnies abgeschlossen wird. 
Es schließt sich im Bereich der Fenster 
als weitere Inkrustation eine achtfach 
unterteilte, horizontale Bandrustika 
mit Hohlkehle an. Als horizontale Glie-
derung befindet sich zwischen Erd-
geschoss und Obergeschoss ein ver-
kröpftes Gurtgesims mit steigendem 
Karnies. Das Obergeschoss weist als 
Inkrustation eine neunfach unterteilte, 
horizontale Bandrustika mit Hohlkehle 
auf, wobei der Fassadenbereich zwi-
schen Gurtgesims und dem Sohlbank-
gesims des Obergeschosses nicht 
rustiziert ist. Der obere Gebäudeab-
schluss erfolgt durch ein verkröpftes 
Kranzgesims mit steigendem Karnies.

Die Fassade ist im Erdgeschoss farb-
lich in einem blassen Grün und im 
Obergeschoss in einem hellen Grün 
gehalten, wobei das Obergeschoss 
an der rechten Außenseite die gleiche 
Farbgebung aufweist wie im Erdge-
schoss. Das Hauptportal wird gebildet 
durch zwei quadratische Pfeilervor-
lagen mit verkröpftem Gesims sowie 

einem Gebälk. Die Basen der Pfeiler-
vorlagen sind mit einem vertikalen 
Diamantenquader versehen und der 
Pfeilerschaft weist jeweils drei stilisier-
te und quadratische Schaftringe auf. 
Das Gebälk besteht aus Architrav, fünf 
kannelierten Friesen der dorischen 
Ordnung (Triglyphenfries) mit einem 
Kranzgesims (Geison) und geht in das 
verkröpfte Gurtgesims der Fassade 
über.

Im Erdgeschoss wird im Bereich der 
Fenster durch die Rustizierung ein 
scheitgerechter Sturz angedeutet.
Die Fenster im Obergeschoss wer-
den von einer Fensterrahmung unter 
waagerechter Verdachung mit Kon-
solen architraviert. Die Fensterrah-
mung schließt jeweils mittig mit einem 
Schlussstein ab, wobei die Fensterrah-
mung des mittleren Fensters an der 
Basis jeweils eine Volute aufweist.
Die zweiteiligen Sprossenfenster sind 
mit einem Kämpfer im oberen Drittel 
ausgeführt. Die Fenster sind farblich 
in einem dunklen Grün gehalten. Die 
Fensterrahmungen sind farblich in 
weiß gehalten.

Die ostseitige Knickgiebelfassade des 
Wohngebäudes ist horizontal in drei 
Geschosse gegliedert und wird durch 
einen Gebäudevorsprung auf der lin-
ken Seite vertikal gegliedert. Die Fas-
sade des Wohngebäudes ist an der 
Ostseite mit einer weißen Putzoberflä-
che versehen, wobei die Fassade offe-
ne Putzstellen aufweist, sodass im Erd-
geschoss ein Wandteilbereich sowie 
ein Sturz als Sichtmauerwerk sichbar 
sind. Im Bereich des Sichtmauerwerks 
befindet sich eine markante dreiecks-
förmige Auskragung, welche weiß ver-
putzt ist. In der Mittelachse des Erdge-
schosses befindet sich ein zweiteiliges 
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Abb. 28.03a --- Grundriss und Längsschnitt Liegenschaft 1:500
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Fenster mit einem Fensterkorbgitter. In 
der Mittelachse des Obergeschosses 
befindet sich ein fassadenbündiges, 
zweiteiliges Sprossenfenster als nach 
außen öffnendes Kastenfenster mit 
Kämpfer und geteiltem Oberlicht. Im 
Bereich des Gebäudevorsprungs befin-
det sich im zweiten Obergeschoss ein 
kleines, einteiliges Fenster.

Die hofseitige Fassade des Wohnge-
bäudes auf der Südseite ist horizon-
tal in zwei Geschosse, vertikal in drei 
Fensterachsen sowie eine Mittelachse 
unterteilt und somit in seiner Breite 
akzentuiert. Erdgeschoss und Oberge-
schoss sind auf der rechten Fassaden-
seite durch eine leichte Vorkragung 
geprägt, die auf halber Höhe des Ober-
geschosses endet. Das Erdgeschoss 
weist eine farblich in grau abgesetzte 
Sockelzone auf. Als horizontale Glie-
derung befindet sich zwischen Erd-
geschoss und Obergeschoss ein ver-
kröpftes Gurtgesims mit steigendem 
Karnies. Der obere Gebäudeabschluss 
erfolgt durch ein verkröpftes Kranzge-
sims mit steigendem Karnies. 
Die Fassade ist farblich in weiß und 
schlicht gehalten. In der Mittelach-
se des Erdgeschosses befindet sich 
eine doppelflügeliges Kassettentor 
mit Sprossenfenstern. Die zweiteiligen 
Sprossenfenster auf den Fensterach-
sen mit Kämpfer im oberen Drittel so-
wie das Eingangstor werden von einer 
Fenster- bzw. Torrahmung architra-
viert. Auf der Mittelachse der leichten 
Vorkragung befinden sich zwei kleine, 
einflügelige Fenster. Die Sprossenfens-
ter sind im Bereich des Rahmens farb-
lich in einem dunklen Grün und im Be-
reich der Sprossen weiß gehalten. Die 
Fensterrahmungen sind farblich nicht 
abgesetzt.

28.2.2.6 Räumlichkeiten 
   und Ausstattung

Das Wohngebäude verfügt über drei 
abgeschlossene Wohneinheiten, wel-
che über das strassenseitige Haupt-
portal erschlossen werden. Die beiden 
im Erdgeschoss befindlichen Wohnein-
heiten werden jeweils einzeln über 
die an das Hauptportal anschließen-

de Durchfahrt GI.EG.08 erschlossen. 
Innerhalb der östlichen Wohneinheit 
GI.EG.09 bis GI.EG.12 wird von dem 
Windfang GI.EG.09 aus der strassen-
seitige Hauptraum GI.EG.10, genutzt 
als Wohn-/Schlafraum, erschlossen. 
Hieran schließen sich in einer Raum-
folge die Küche GI.EG.11 und das 
Bad GI.EG.12 an, welches wiederum 
über die Küche erschlossen wird. Die 
Raumhöhe beträgt 2,96 m.  
Innerhalb der westlichen Wohneinheit 
GI.EG.01 bis GI.EG.07 werden von ei-
nem Vorraum GI.EG.03 aus die zwei 
strassenseitigen Wohn-Schlafräume 
GI.EG.01 und GI.EG.02 erschlossen, 
welche ähnlich groß sind. Über den 
Vorraum GI.EG.03 werden auch WC 
GI.EG.07, Bad GI.EG.06 und die hofsei-
tige Küche GI.EG.04 erschlossen. An 
die Küche ist in einer Raumfolge ein 
weiterer Wohn-/Schlafraum GI.EG.05 
angegliedert.
Über das hofseitige Stiegenhaus 
GI.EG.14 wird die im Obergeschoss 
befindliche Wohneinheit erschlossen. 
Unterhalb des Treppenraums befin-
det sich der Abstellraum GI.EG.13. Im 
Wohngebäude wurden im Rahmen der 
Bauaufnahme lediglich die Räumlich-
keiten der östlichen Wohneinheit im 
Erdgeschoss sowie die Durchfahrt und 
das Stiegenhauses dokumentiert.
Die Durchfahrt GI.EG.08 ist mit ei-
nem Betonpflaster gepflastert, die 
Wände sind weiß verputzt, wobei der 
Wand-Deckenübergang eine Decken-
hohlkehle (Voute) aufweist.
Im Bereich der Durchfahrt sind Elek-
troinstallationseinrichtungen unter-
gebracht. Die östliche und westliche 
Wohneinheit mit ihren Flachdecken 
ist einfach ausgestattet. Alle Räume 
werden über einflügelige Vollspantü-
ren erschlossen. Die Küche GI.EG.11, 
der Wohn-/Schlafraum GI.EG.10 sowie 
der Windfang GI.EG.09 sind mit Lino-
leum ausgelegt und die Wände sind 
weiß verputzt. Das Bad GI.EG.12 ist in 
einer einfachen Qualität gefliest. Die 
Wohneinheiten sind mit wandhängen-
den Radiatoren ausgestattet. Die be-
schriebenen Qualitäten entstammen 
den nicht genehmigungspflichtigen 
Umbaumassnahmen aus der zweiten 
Hälfte des 20. Jahrhunderts. Die Fens-
ter sind als Holzrahmen-Kastenfens-

ter unbekannten Herstellungsdatums 
ausgeführt, könnten aufgrund des 
Zustands aber im Jahr 1889 im Rah-
men der Adaptierung verbaut worden 
sein. Die Qualitäten der westlichen 
Wohneinheit im Erdgeschoss sind 
nach Aussage des Bauherrn anlog zu 
der östlich gelegen Wohneinheit zu be-
werten.
Das Stiegenhaus GI.EG.14 weist eine 
gehobenere Ausstattung auf, wie etwa 
Natursteinstufen und mehrfarbige Na-
tursteinfliesen, eine schmiedeeiserne 
Ornamentbalustrade mit hölzernem 
Handlauf sowie eine zweiflügelige, 
hölzerne Rahmenfüllungstür. Die 
Wände sind weiß verputzt. Die Stiege 
ist gerade, dreiläufig mit gleichsinni-
gem Richtungswechsel ausgeführt. 

(siehe Raumbuch im Anhang: Räume 
GI.EG.08-GI.EG.14)
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Abb. 28.04 --- Ansicht Nord Gebäude GI. 1:100 Abb. 28.04a --- Ansicht Süd Gebäude GI. 1:100
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Abb. 28.05 --- Ansicht Ost Gebäude GI. 1:100

28.2.3  Bautechnische 
  Bestandsanalyse 
  Wohngebäude GI

Die Ermittlung der bautechnischen 
Eigenschaften im Rahmen der Bau-
aufnahme ist orientiert an BIELE-
FELD/WIRTH (2010)1316 und DONATH 
(2009).1317

Die Befundung bezüglich der bautech-
nischen Eigenschaften basiert auf-
grund der zerstörungsfreien Bauauf-
nahme ohne Bauteilöffnungen neben 
der Fotodokumentation des Verfas-
sers auf den Ausführungen von AH-
NERT (1986), HESTERMANN (2010), 
NEUMANN (2008), KOLBITSCH 
(1989), KRÄFTNER (1987), WARTH 
(1896/1999) sowie den Bestimmun-
gen der Bauordnung für Niederöster-
reich (1884).

28.2.3.1 Materialien 
   und Konstruktion  

28.2.3.1.1  Fundamente und 
     aufgehendes Mauerwerk

AHNERT sowie HESTERMANN führen 
an, das Streifenfundamente bei Wohn-
häusern bis ins 19. Jahrhundert die 
„häufigste Gründungsform“1318 zur Auf-
nahme von Linienlasten darstellen1319 
und bis ins 18. Jahrhundert meist aus 
regional verfügbaren Feld- oder Bruch-

1316 Vgl. Feld/Wirth 2010, S. 64.

1317 Vgl. Donath 2009, S. 120.

1318 Ahnert 1986, S. 8.

1319 Vgl. Hestermann 2010, S. 47.

steinen in hydraulischem Kalkmörtel 
hergestellt wurden.1320 Zur frostfreien 
Fundamentierung wurden natürliche 
Baustoffe mit geringer Wasserauf-
nahme wie Quarzit, Basalt und Gra-
nit verwendet.1321 Das Verhältnis der 
Fundamenthöhe zur einseitigen Ausla-
dung bis zur Aufmauerung beträgt 2:1, 
mindestens aber 1,5:1.1322 AHNERT 
sowie HESTERMANN folgend wird an-
genommen, dass das Fundament des 
Bestandsgebäudes GI. aus regionalen 
Bruchsteinen mit geringer Wasserauf-
nahme in hydraulischem Kalkmörtel 
hergestellt wurde.
Die ostseitige Knickgiebelfassade be-
steht aus Bruchsteinmauerwerk mit 
dunklem Hartgestein. Als Bindemittel 
wurde Lehmmörtel verwendet.1323 Die-
ser Bereich weist des weiteren einen 
gemauerten Sturz, hergestellt aus ge-
brannten Ziegeln mit Lehmmörtel als 
Bindemittel auf.1324 Der Verputz des 
Bestandsgebäudes GI. wurde KRÄFT-
NER folgend wahrscheinlich aus Lehm-
putz mit Kalkanstrich aus Pulverkalk 
hergestellt.1325

Laut § 44 der Bauordnung für Nieder-
österreich aus dem Jahr 1884 durfte 
kein neu zu errichtendes Gebäude „an-
ders als mit einem aus gut gebrannten 
Ziegel, aus Steinen aus Beton oder ei-
nem anderen als entsprechend aner-
kannten Materiale bestehenden Mau-

1320 Vgl. Ahnert 1986, S. 9; Vgl. Hestermann 2010, S. 49; 

  Warth 1896, S. 39.

1321 Vgl. Ahnert 1986, S. 45.

1322 Vgl. Hestermann 2010, S. 49.

1323 Fotodokumentation des Verfassers; Ahnert 1986, S. 36.

1324 Fotodokumentation des Verfassers; Ebd., S. 38.

1325 Vgl. Kräftner 1987, S. 297-302.

erwerke [...] erbaut werden [und] [...] 
das Maß der Mauerziegel soll in der 
Regel 29 Centimeter Länge, 14 Centi-
meter Breite und 6.5 Centimeter Dicke 
betragen.“1326

Bei der Verwendung von gebranntem 
Ziegel musste die Mauerstärke bei 
ebenerdigen Häusern „wenigstens 45 
Centimeter, in allen anderen Fällen 60 
Centimeter betragen“1327 Die Adaptie-
rungen aus dem Jahr 1889 wurden 
ebenerdig durchgeführt, die wahre 
Mauerstärke beträgt 42 cm.
Innerhalb der Bauordnung für Nie-
derösterreich (1884) ist das zu ver-
wendende Bindemittel nicht vorge-
schrieben. Gemäß RAST/SAHNER war 
die Verwendung von hydraulischem 
Kalk- oder Zementmörtel für den Mau-
erwerksbau aber etwa in der Berliner 
Bauordnung von 1887 bereits vor-
geschrieben.1328 Für die Phase des 
Historismus in Wien führt KOLBITSCH 
(1989) die Verwendung von hydrau-
lischem Kalkmörtel als Bindemittel 
an.1329

Entsprechend beschreibt WARTH 
(1896) die mögliche Verwendung von 
hydraulischem Kalkmörtel für den 
zeitgenössischen Mauerwerksbau: 
„Die hydraulischen Mörtel eignen sich 
aber auch vorzüglich zur Verwendung 
an der Luft und geben ausgezeichne-
te Luftmörtel, die in wenigen Wochen 
eine Festigkeit erreichen, zu der Weiß-
kalkmörtel Monate und länger brau-
chen. [...] Bei allen Konstruktionen, bei 

1326 Staatliches Hochbauamt 1884, S. 65.

1327 Ebd., S. 68 §50.

1328 Vgl. Rast/Sahner 2009, S. C13.

1329 Vgl. Kolbitsch 1989, S. 54.
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189 -- denkmalPFlegerIsches gutachten

HANDLUNGSSTRATEGIEN FÜR DIE PROJEKTENTWICKLUNG EINES NACHHALTIGEN WEINGUTS HANDLUNGSSTRATEGIEN FÜR DIE PROJEKTENTWICKLUNG EINES NACHHALTIGEN WEINGUTS

188 -- denkmalPFlegerIsches gutachten

Abb. 28.07 --- Fassade Nord Gebäude GI.

Abb. 28.10 --- Raum GI.EG.08Abb. 28.09 --- Fassade Ost Gebäude GI.

Abb. 28.08 --- Fassade Süd Gebäude GI.

Abb. 28.11 ---  Raum GI.EG.14  Abb. 28.12 ---  Raum GI.EG.10

denen eine raschere Erhärtung des 
Bindemittels erwünscht ist, wie bei 
stark belasteten Pfeilern, Bogen, Ge-
wölben, Hintermauerungen und der-
gleichen, sollte man deshalb [...] nur 
guten hydraulischen Kalkmörtel ver-
wenden.1330 WARTH (1896) beschreibt 
auch die Verwendung von Portlandze-
ment bei Vermauerungen, stuft diesen 
aber als sehr teuer ein.1331

KOLBITSCH, RAST/SAHNER, WARTH, 
den Bestimmungen der Bauordnung  
Niederösterreich (1884) und der Fo-
todokumentation folgend wird ange-
nommen, dass das Bestandsgebäude 
GI. im Bereich der Adaptierungen von 
1889 aus einschaligem Mauerwerk1332 
aus gebranntem Ziegel mit Lehmmör-
tel oder hydraulischem Kalkmörtel als 
Bindemittel hergestellt wurde.

28.2.3.1.2  Fassadentechnik

AHNERT unterscheidet verschiedene 
Gesimskonstruktionen und auskra-
gende Fassadenenelemente, die im 
Historismus verwendet wurden. Für 
die unterschiedlichen Bauaufgaben 
wurden Gesimse aus Sichtmauerwerk, 
Terrakotta, Putz, Stuckgips, Werkstein 
und Stahlbeton verwendet.1333 Im fol-
genden soll lediglich auf Stuckgips ein-
gegangen werden.
In Bezug auf Stuckgipsgesimse führt 
AHNERT aus: „Da die Ausformung 
auch der kompliziertesten Teile in 
Stuckgips leicht und billig auszuführen 
war, wurden bei Wohnhäusern bis zur 
Jahrhundertwende viele Gesimse aus 
Stuckgips hergestellt.“1334 Die Befesti-
gung der Stuckgipselemente erfolgte 
mittels Ankerhaken, Schrauben oder 
Verrödelungen mit verzinketem Draht 
am Mauerwerk. Bei Schutz vor direk-
ter Feuchtigkeitseinwirkung haben 
sich diese Stuckgipsschmuckelemen-
te als dauerhaft erwiesen.1335 AHNERT 

1330 Vgl. Warth 1896, S. 40; Desweiteren merkt WARTH für 

  den Zeitraum 1876-1896 die Verwendung von 

  hydraulischem Mörtel bei seinen Bauten (u.a. Universität 

  Strasburg 1893) positiv an. Vgl. Warth 1896, S. 31.

1331 Vgl. Warth 1896, S. 41.

1332 Vgl. Ahnert 1986, S. 17; Warth 1896, S. 16.

1333 Vgl. Ahnert 1986, S. 61.

1334 Ahnert 1986, S. 61.

1335 Vgl. ebd..

sieht eine nachträgliche Entfernung 
von Fassadenbauteilen kritisch, da 
„sich Störungen im bauphysikalischen 
Gleichgewicht der Außenwand erge-
ben können.“1336

Auf Grundlage der Bauaufnahme und 
orientiert an AHNERT ist festzustellen, 
das die Gesimse und auskragenden 
Fassadenenelemente des Bestands-
gebäudes GI. aus Stuckgips hergestellt 
wurden. Die Fassade wurde mit einem 
Fassadenanstrich versehen. Die Ab-
deckungen der Gesimse wurden aus 
Zinkblechen hergestellt.1337

28.2.3.1.3  Deckenkonstruktion

Laut § 53 der Bauordnung für Nie-
derösterreich (1884) sind „über dem 
Erdgeschosse [...] der Feuersicherheit 
wegen massive Decken einzulegen. 
Als massive Decken werden außer 
den Dippelböden und Eisenkostruk-
tionen, auch Tram- oder Sturzböden  
betrachtet.“1338 Die Tramdecke wird 
von AHNERT auch als Einschubdecke 
bezeichnet.1339 Analog zur Bauord-
nung von 1884 führt KOLBITSCH an, 
das „nach 1850 [...] infolge der gerin-
geren Baukosten und des geringeren 
Gewichts bei Wohnbauten fasst aus-
chließlich Holzdeckenkonstruktionen 
verwendet wurden. [...] Die Abschluss-
decken zum Dachgeschoss wurden 
[...] entweder als Dippelbaumdecken 
oder Tramtraversendecken ausgebil-
det.“1340 Tramtraversendecken kamen 
aber nur bei größeren Spannweiten 
zum Einsatz.1341 KOLBITSCH zur Ver-
ortung von Dippelbaumdecken im Ge-
bäude: „Bei Wohnbauten nach 1850 
finden sich derartige Deckenkonstruk-
tionen [Dippelbaumdecken] meist als 
Abschluss zum Dachraum, seltener als 
Zwischendecken.“1342

Fußböden gegen das Erdreich wur-
den durch Dielenfußböden auf Lager-
hölzern ausgebildet, welche in einer 

1336 Ahnert 1986, S. 58.

1337 Vgl. ebd., S. 67.

1338 Staatliches Hochbauamt 1884, S. 70.

1339   Vgl. Ahnert 1986, S. 67.

1340 Kolbitsch 1989, S. 97.

1341 Vgl. ebd., S. 118.

1342 Ebd., S. 97.

Sandbettung verlegt wurden und mit 
einer Bitumenbahn abgedichtet wur-
den.1343 Weiterführend AHNERT: „Die 
Bürgerhäuser des 17. bis 19. Jahr-
hunderts hatten in der Regel über 
dem Keller eine gewölbte Decke, 
über den anderen Geschossen dage-
gen Holzbalkendecken,“1344 wobei ab 
1790 bei den Deckenkonstruktionen 
aufgrund von Holzmangel die Balken 
auseinandergerückt und die Balken-
felder mit sogenannten Wikkelstaken 
gefüllt wurden.1345 Man unterscheidet 
hierbei die Wikkelstakendecke (auch 
Stakendecke genannt) sowie die 
Kreuzstakendecke.1346 Solche auch 
als Windelbodendecken bezeichneten 
Deckenkonstruktionen sind noch heu-
te bei vielen ländlichen Wohnbauten 
anzutreffen. Ab 1860 wurden vorwie-
gend Vollholzschnittbalken verwendet, 
was bis 1950 zur oben beschriebenen 
Tram- bzw. Einschubdecke führte.1347 
„Die Einschubdecke war bis 1950 die 
übliche Ausführungsart und wird am 
häufigsten [im Wohnbau] angetrof-
fen.“ 1348

AHNERT beschreibt die Tramdecke 
wie folgt: „Der Einschub, auch Streif- 
oder Fehlboden genannt, bestand aus 
Schwarten mit Strohlehmverstrich und 
Ausfüllung aus Lehm, gedarrtem Sand 
oder Koksschlacke. Der Zwischenbo-
den liegt auf seitlich an den Balken gen-
agelten Latten. Die Auffüllung dient zur 
Wärme- und Schalldämmung. Die Un-
terseite ist aus ästhetischen Gründen 
meist mit Schalbrettern verkleidet, mit 
Rohrgewebe, Ziegeldrahtgewebe oder 
Spalierlatten-Gewebe überspannt und 
geputzt. Der Fußboden besteht aus 
24-30 mm gehobelten Dielen.“1349 Ab 
1860 weisen Tramdecken einen Bal-
kenabstand von ca. 85 cm auf.1350 Un-
terseitig ist die Bestandszwischende-
cke mit Gipskartonplatten versehen. 
(s. Raumbuch)

1343 Vgl. Weller 2012, S. 157.

1344 Ahnert 1986, S. 78.

1345 Vgl. ebd., S. 79.

1346 Vgl. ebd., S. 95.

1347 Vgl. ebd., S. 79-80.

1348 Ebd., S. 94.

1349 Ebd..

1350 Vgl. ebd., S. 80.
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AHNERT und KOLBITSCH folgend han-
delt es sich bei der Geschossdecke 
über dem Dachraum von Bestands-
bebäude GI. wahrscheinlich um eine 
Dippelbaumdecke und bei der Zwi-
schendecke wahrscheinlich um eine 
Tramdecke.

28.2.3.1.4  Dachkonstruktion

Der Dachstuhl besteht wahrscheinlich 
aus einem einfachen Kehlbalkendach 
mit doppelt stehendem Stuhl1351 aus 
Konstruktionsvollholz (KVH).1352 Im 
Fußpunkt sind die Sparren auf gradli-
niger, im Balken verkämmter Schwelle 
aufgesattelt und vernagelt,1353 es han-
delt sich nach NEUMANN hierbei um 
einen traditionellen Sparrenanschluss 
mit Stirnversatz und Aufschiebung.1354 
Dieser Stirnversatz ist auch von aus-
sen durch den Dachvorsprung erkenn-
bar.  Die Dacheindeckung besteht 
aus neuwertigen Strangfalz-Dachstei-
nen.1355

28.2.3.1.5  Treppenkonstruktion

Die Treppenanlage ist nach WARTH als 
wandunterstützte Treppe ausgeführt, 
sodass sogenannte Zungenwände die 
Kopfenden der Werksteinblockstufen 
tragen.1356

Die Podeste der geraden, dreiläufigen 
mit gleichsinnigem Richtungswechsel 
ausgeführten Treppe sind aus ganzen 
Werksteinplatten hergestellt.1357 Das 
Geländer besteht aus einer schmiede-
eisernen Ornamentbalustrade mit höl-
zernem Handlauf.1358 Unterseitig ist 
die Treppenanlage in Raum GI. EG.13 
mit Bruchsteinen in hydraulischem 
Kalkmörtel versehen. Die aufgezeig-
te Konstruktionsweise ist nach KOL-
BITSCH typisch für eine Bauphase im 
19. Jahrhundert.1359

1351 Vgl. Wagner/Großmann/Carstens 1976, S. 158.

1352 Vgl. Neumann 2008, S. 7.

1353 Vgl. Wagner/Großmann/Carstens 1976, S. 153.

1354 Vgl. Neumann 2008, S. 18.

1355 Vgl. ebd., S. 90, S. 105.

1356 Vgl. Warth 1896, S. 289; Kolbitsch 1989, S. 154.

1357   Vgl. Koepf/Binding 2005, S. 477; Warth 1896, S. 290.

1358 Vgl. Koepf/Binding 2005, S. 206.

1359 Vgl. Kolbitsch 1989, S. 153.

28.2.3.1.6  Innenausbau

Die raumbildenden Elemente der 
Räume GI.EG.01 bis GI.EG.07sowie 
GI.EG.09 bis GI.EG.12 sind als nicht-
tragende, fest eingebaute Gipsplatten-
ständerwände ausgeführt und gestri-
chen.1360

28.2.3.1.7  Türen und Fenster

Die zweiteiligen Holzsprossenfenster 
sind mit einem Kämpfer im oberen Drit-
tel als Kastenfenster ausgeführt.1361 
Die Oberlichter der beiden Kasten-
fenster auf der rechten Strassenfas-
sadenseite öffnen nach außen, die 
übrigen nach innen. Diese beiden Bau-
arten des Kastenfensters sind nach 
SCHROFFENEGGER im gesamten ös-
terreichischen Raum nachweisbar.1362 
Das Fensterglas ist mittels Verkittung 
in dem Fensterrahmen fixiert.1363 Als 
Fensterbeschläge wurden Fitschen-
bänder verwendet.1364 Aufgrund der 
einsetzenden industriellen Fertigung 
und der damit einhergehenden besse-
ren Fenstertechnik sind größer dimen-
sionierte Fenster seit dem Historismus 
auch für die bürgerliche bzw. ländliche 
Architektur leist- und verwendbar.1365 
Die Vollspantüren der Wohneinheiten 
sind in Stahlzargen eingehängt.
Das zweiflügelige Eingangstor besteht 
aus einer aufgedoppelten Bretterkon-
struktion mit hofseitig angebrachten 
tragenden Hölzern. Die Aufdopplung 
ist auf einem gestemmtem Rahmen 
mit nach außen bündigen Füllungen 
aufgebracht. In das Eingangstor ist 
eine Eingangstür einbeschrieben.1366

1360 Vgl. Hestermann 2010, S. 643.

1361 Vgl. Koepf/Binding 2005, S. 173, S. 175, S. 435;   

  Schroffenegger 2014, S. 137, S. 141.

1362 Vgl. Schroffenegger 2014, S. 141.

1363 Vgl. ebd., S. 143.

1364 Vgl. ebd..

1365 Vgl. ebd., S. 139.

1366 Vgl. Kräftner 1987, S. 250.

28.2.3.1.8  Energieversorgung

Die Heizenergie wird über eine 
Gas-Brennwertanlage bereitgestellt. 
In den Räumen wird die Wärme über 
wandhängende Radiatoren bereitge-
stellt.

28.2.3.2 Schäden (oberflächlich)

s. Raumbuch

 Abb. 28.15 --- Fensterdetail Gebäude GI.
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Abb. 28.13 --- Tramdecke Gebäude GI. 1:10
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Abb. 28.14a --- Aussenwand Gebäude GI. 1:10
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Abb. 28.14 --- Dippeldecke Gebäude GI. 1:10
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28.2.4  Architekturanalyse 
  Wirtschaftstrakt GII.

28.2.4.1 Baukörper

Das hofseitig traufständige Wirt-
schaftsgebäude G.II ist zuzüglich eines 
Dachraums eingeschossig ausgebildet 
und nicht unterkellert. Der Baukörper 
mit rechteckigem Grundriss und den 
Seitenlängen 24,94 m x 5,2 m ist frei-
stehend und schließt im Westen das 
Grundstück ab. Der obere Gebäudeab-
schluss wird durch ein Satteldach ge-
bildet, an das rechtwinklig die Scheu-
ne G.III angefügt ist. Die Gesamthöhe 
des Gebäudes beträgt 7,88 m. Die Er-
schließung erfolgt hofseitig über fünf 
einzelne Zugänge.

28.2.4.2 Gebäudegliederung und 
   Bauwerksnutzung

Zur Zeit dient das Wohngebäude im 
Erdgeschoss Wohnzwecken von Mit-
arbeitern des Weinguts (Stand 2015). 
Der Dachraum ist ungenutzt und un-
konditioniert.

28.2.4.3 Fassaden

Die hofseitige Fassade des Wirt-
schaftsgebäudes ist horizontal in ein 
Geschoss unterteilt. Der obere Gebäu-
deabschluss erfolgt durch ein flaches 
Dachgesims. Die Fassade ist farblich 
in weiß und schlicht gehalten. Die 
Fassade ist geprägt durch fünf einflü-
gelige Eingangstüren sowie vier jeweils 
einflügelige Fenster unterschiedlicher 
Dimension und Einbauhöhe. Deswei-
teren ist in die Fassade eine Einstiegs-
luke zum Dachboden einbeschrieben. 
An der Südseite des Gebäudes befin-
det sich eine raumbildende Vorkra-
gung.

28.2.4.4 Räumlichkeiten 
   und Ausstattung

Das Wirtschaftsgebäude GII. ver-
fügt im Erdgeschoss über die fünf 
einzelnen und aneinandergereihten 
Haupträumlichkeiten GII.EG.01 bis GII.

EG.09, welche jeweils einzeln hofsei-
tig erschlossen werden. Das Oberge-
schoss GII.OG.01 wird über eine Ein-
stiegsluke in der Fassade erschlossen.
Innerhalb der nördlichen Haupträum-
lichkeit GII.EG.01 bis GII.EG.04 wer-
den von dem Flur GII.EG.02 aus der 
hofseitige Hauptraum GII.EG.03, ge-
nutzt als Wohn-/Schlafraum, sowie 
das WC GII.EG.01 und das Bad GII.
EG.04 erschlossen. Die Raumhöhe be-
trägt 4,66 m.
An die nördliche Haupträumlichkeit 
GII.EG.01 bis GII.EG.04 sind die Räu-
me GII.EG.05 bis GII.EG.08 angeglie-
dert, welche jeweils einzeln hofseitig 
erschlossen werden. Die Räume GII.
EG.05 und GII.EG.07 werden zur Lage-
rung verwendet. Der Raum GII.EG.06 
wird als Wohn-/Schlafraum genutzt. 
An den Raum GII.EG.08, genutzt als 
Wohn-/Schlafraum, ist in einer Raum-
folge die/das Küche/Bad GII.EG.09 
angeliedert, diese beiden Räume wer-
den als eine Wohneinheit verwendet.
Die nördliche Haupträumlichkeit GII.
EG.01 bis GII.EG.04 ist einfach aus-
gestattet und mit einer Flachdecke 
ausgeführt. Der Flur GII.EG.02 ist mit 
einem Betonboden versehen, der hof-
seitige Hauptraum GII.EG.03 sowie 
das WC GII.EG.01 sind mit Linoleum 
ausgestattet. Der Bodenbelag von Bad 
GII.EG.04 besteht uneinheitlich aus 
Beton, Fliesen und Linoleum. Die Wän-
de der Haupträumlichkeit GII.EG.01 
bis GII.EG.04 sind weiß verputzt. Der 
Wohn-Schlafraum GII.EG.03 sowie das 
Bad  GII.EG.04 ist mit einer Holzde-
ckenvertäfelung versehen.
Die Räume GII.EG.05 und GII.EG.06 
sind einfach ausgestattet und mit 
einer Kappendecke aus aneinander-
gereihten Tonnensegmenten (Preußi-
sche Kappe)1367 ausgeführt, welche 
weiß verputzt ist. Die Räume GII.EG.07 
und GII.EG.09 sind mit einer weiß ver-
putzten Flachdecke ausgeführt.
Die Räume GII.EG.05 und GII.EG.07 
sind mit einem Betonboden verse-
hen, die Räume GII.EG.06, GII.EG.08 
und GII.EG.09 sind mit Linoleum aus-
gelegt. Die Wohneinheiten sind mit 
wandhängenden Radiatoren ausge-
stattet, zusätzlich verfügt der Raum 

1367 Vgl. Koepf/Binding 2005, S. 216.

GII.EG.06 über einen Holzofen. Das 
Wirtschaftsgebäude G.II ist im Erge-
schoss mit einflügeligen Holztüren 
sowie mit Holz- bzw. Kunstoffisolier-
fenstern ausgestattet. Die Eingangstür 
von Raum GII.EG.06 ist mit einem drei-
teiligen Oberlicht mit einer Holztür mit 
Glaslichte versehen.
Das Obergeschoss  GII.OG.01 ist der 
offene Dachstuhl des Wirtschaftge-
bäudes G.II, ausgeführt mit einem 
einfachen Holzboden und Sichtmau-
erwerk. (vgl. Raumbuch im Anhang: 
Räume GII.EG.01-GII.OG.01) Die be-
schriebenen Qualitäten entstammen 
den nicht genehmigungspflichtigen 
Umbaumassnahmen aus der zweiten 
Hälfte des 20. Jahrhunderts.

28.2.5  Bautechnische 
  Bestandsanalyse 
  Wirthschaftstrakt GII

28.2.5.1 Materialien 
   und Konstruktion  

28.2.5.1.1  Fundamente 
     und aufgehendes 
     Mauerwerk 

AHNERT und HESTERMANN folgend (s. 
Fundamente und aufgehendes Mauer-
werk Bestandsgebäude GI.) wird an-
genommen, dass das Fundament des 
Bestandsgebäudes GII. aus regionalen 
Bruchsteinen mit geringer Wasserauf-
nahme in hydraulischem Kalkmörtel 
hergestellt wurde.
KOLBITSCH, RAST/SAHNER, WARTH, 
den Bestimmungen der Bauordnung 
für Niederösterreich (1884) und der 
Fotodokumentation folgend wird ange-
nommen, dass das Bestandsgebäude 
GII. aus einschaligem Mauerwerkaus 
gebranntem Ziegel mit Lehmmörtel 
oder hydraulischem Kalkmörtel als 
Bindemittel hergestellt wurde.

28.2.5.1.2  Deckenkonstruktion

AHNERT und KOLBITSCH folgend (s. 
Deckenkonstruktion Bestandsgebäu-
de GI.) handelt es sich auf Grundlage 
der Bauaufnahme bei der Geschoss-
decke über dem Dachraum der Räume 

GII.EG.01 bis GII.EG.04 von Bestands-
bebäude GII. wahrscheinlich um eine 
Tramdecke. Die Tramdecke ist unter-
seitig mit Gipskartonplatten verkleidet.
Die Decken der Räume GII.EG.05 und 
GII.EG.06 sind als Kappendecke aus 
aneinandergereihten Tonnensegmen-
ten mit Stahlträgern (Preußisches 
Kappengewölbe)1368 ausgeführt, wel-
che weiß verputzt ist. Wesentlich bei 
preußischen Kappengewölben ist die 
Aufnahme seitlichen Gewölbeschubs 
durch aussteifende Wände und Rund-
stahlanker. Die Rundstahlanker wur-
den, wie im Bestandsgebäude GII., 
oft höher eingebaut, um die Feuersi-
cherheit zu erhöhen. Stahlprofile im 
Widerlager der aussteifenden Wände 
verstärken hierbei die Biegesteifigkeit 
der Wände und damit die Druckfestig-
keit der Konstruktion.1369

28.2.5.1.3  Innenausbau

Die raumbildenden Elemente der Räu-
me GII.EG.01 bis GII.EG.04 sind als 
nichttragende, fest eingebaute Gips-
plattenständerwände ausgeführt und 
gestrichen.1370

28.2.5.1.4  Dachkonstruktion

Der Dachstuhl besteht aus einem Kehl-
balkendach mit liegendem Stuhl1371 
aus Konstruktionsvollholz (KVH).1372 
Im Fußpunkt sind die Stuhlschwellen 
auf die Dachbalken aufgekämmt.1373 
Es handelt sich nach NEUMANN hier-
bei um einen traditionellen Sparrenan-
schluss mit Stirnversatz und Aufschie-
bung.1374 Dieser Stirnversatz ist auch 
von aussen durch den Dachvorsprung 
erkennbar. Nach AHNERT gehen Kehl-
balkendächer mit einem weiteren 
Deckenbalkenabstand einher, was 
zusätzlich auf den Verbau einer Tram-

1368 Vgl. Koepf/Binding 2005, S. 216; Hestermann 2010,  

   S. 366

1369 Vgl. Ahnert 1986, S. 118.

1370 Vgl. Hestermann 2010, S. 643

1371 Vgl. Warth 1899, S. 151.

1372 Vgl. Neumann 2008, S. 7.

1373 Vgl. Warth 1899, S151.

1374 Vgl. Neumann 2008, S. 18.

decke schließen lassen könnte.1375 
Die Dacheindeckung besteht aus neu-
wertigen Strangfalz-Dachsteinen.1376 
Die Auskragung des Daches könnte 
KRÄFTNER folgend auf eine ehemalige 
Stroheindeckung hindeuten und damit 
Hinweis für ein Baudatum im 17. Jahr-
hundert sein.1377

28.2.5.1.5  Türen und Fenster

Die Vollspantüren der Wohneinheiten 
sind in Stahlzargen eingehängt. (s. 
Ausstattung GII.)

28.2.5.1.6  Energieversorgung

Die Heizenergie wird über eine 
Gas-Brennwertanlage bereitgestellt. 
In den Räumen wird die Wärme über 
wandhängende Radiatoren bereitge-
stellt.

28.2.5.2 Schäden (oberflächlich)

s. Raumbuch

1375 Vgl. Ahnert 1986, S. 83.

1376 Vgl. Neumann 2008, S. 90., S. 105.

1377 Vgl. Kräftner 1987, S. 278.
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Abb. 28.16 --- Ansicht Gebäude GII. 1.250

Abb. 28.17 --- Grundriss Gebäude GII. 1:250
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Abb. 28.18 --- Gebäude GII.

Abb. 28.21 --- Raum GII.EG.06Abb. 28.20 --- Raum GII.EG.03

Abb. 28.19 --- Fassade Ost Gebäude GII.

Abb. 28.22 ---  Raum GII.EG.07  Abb. 28.23 ---  Raum GII.OG.01
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28.2.6  Architekturanalyse 
  Scheune GIII.

28.2.6.1 Baukörper

Die hofseitig traufständige Scheu-
ne ist zuzüglich eines offenen Dach-
raums eingeschossig ausgebildet und 
nicht unterkellert. Der Baukörper mit 
rechteckigem Grundriss und den Sei-
tenlängen 9,70 m x 9,46 m ist recht-
winklig an den hinteren Bereich des 
Wirtschaftsgebäudes angegliedert. 
Der obere Gebäudeabschluss wird 
durch ein Satteldach gebildet. Die Ge-
samthöhe des Gebäudes beträgt 9,54 
m. Die Erschließung erfolgt hofseitig 
über die zwischen Wirtschaftsgebäude 
und Scheune befindliche Durchfahrt 
auf der rechten Gebäudeseite. Die 
Scheune schließt im Osten das Grund-
stück ab.

28.2.6.2 Gebäudegliederung und 
   Bauwerksnutzung

Die Scheune verfügt über einen of-
fenen Dachraum. Zur Zeit dient die 
Scheune als Materiallagerfläche.

28.2.6.3 Fassade

Die hofseitige Fassade der Scheune 
ist horizontal in ein Geschoss unter-
teilt. Die Fassade ist farblich in weiß 
und schlicht gehalten. Die Fassade ist 
geprägt durch ein kleines Fensterloch 
in der Mittelachse.

28.2.6.4 Räumlichkeiten 
   und Ausstattung

Auf der Südseite des Gebäudes ist zur 
Materiallagerung in die Scheune G.III 
die Baracke GIII.EG.01 eingestellt. Die 
Baracke ist mit einem Betonboden 
und einer Flachdecke mit Sichtspar-
ren in einfacher Qualität ausgeführt. 
Die Scheune verfügt im offenen Be-
reich GIII.EG.02 über einen offenen 
Dachstuhl. Die Wände sind weiß ver-
putzt, 

der Boden ist mit einem Naturstein-
pflaster gepflastert.  (s. Raumbuch im 
Anhang: Räume GIII.EG.01-GIII.EG.02)

28.2.7  Bautechnische 
  Bestandsanalyse 
  Scheune GIII

28.2.7.1 Materialien 
   und Konstruktion  

28.2.7.1.1 Fundamente und 
    aufgehendes Mauerwerk

AHNERT und HESTERMANN folgend (s. 
Fundamente und aufgehendes Mauer-
werk Bestandsgebäude GI.) wird an-
genommen, dass das Fundament der 
Scheune GIII. aus regionalen Bruch-
steinen mit geringer Wasseraufnahme 
in hydraulischem Kalkmörtel herge-
stellt wurde.
KOLBITSCH, RAST/SAHNER, WARTH, 
den Bestimmungen der Bauordnung 
aus dem Jahr 1884 und der Fotodoku-
mentation folgend wird angenommen, 
dass die Scheune GIII. aus einscha-
ligem Mauerwerk aus gebranntem 
Ziegel mit Lehmmörtel oder hydrauli-
schem Kalkmörtel als Bindemittel her-
gestellt wurde.1378

28.2.7.1.2 Dachkonstruktion

Der Dachstuhl besteht aus einem ein-
fachen Kehlbalkendach mit doppelt 
stehendem Stuhl1379 aus Konstruk-
tionsvollholz (KVH).1380 Im Fußpunkt 
sind die Sparren auf gradliniger, im 
Balken verkämmter Schwelle aufge-
sattelt und vernagelt,1381 es handelt 
sich nach NEUMANN hierbei um ei-
nen traditionellen Sparrenanschluss 
mit Stirnversatz und Aufschiebung.1382 
Die Dacheindeckung besteht aus un-
verfalzten Strangdachziegeln (Wiener 
Tasche).1383

1378 Vgl. Ahnert 1986, S. 17.; Warth 1896, S. 16.

1379 Vgl. Wagner/Großmann/Carstens 1976, S. 158.

1380 Vgl. Neumann 2008, S. 7.

1381 Vgl. Wagner/Großmann/Carstens 1976, S. 153.

1382 Vgl. S. 18 Neumann 2008, S. 18.

1383 Vgl. ebd., S. 91; Müller 2007 (in: Archiv historische   

  Dachziegel [online]).

28.2.7.1.3 Fenster und Türen

Ein zweiflügeliges Durchgangstor be-
steht aus einer einfachen Lattenkons-
truktion, bei der die Latten auf Quer- 
und Strebeleisten genagelt sind.1384

28.2.7.2 Schäden (oberflächlich)

s. Raumbuch

1384 Vgl. Kräftner 1987, S. 250.
Abb. 28.24 --- Ansicht Nord; Ansicht Süd Gebäude GIII. 1:100
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Abb. 28.25 --- Grundriss Gebäude GIV. 1:250                           Abb. 28.26 --- Grundriss Gebäude GIII. 1:250
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Abb. 28.28 --- Fassade Süd Gebäude GIII.

Abb. 28.27 --- Fassade Nord Gebäude GIII.

28.2.8  Architekturanalyse 
  Unterstand GIV.

28.2.8.1 Baukörper

Der hofseitig traufständige Unterstand 
GIV.EG.01 ist eingeschossig ausgebil-
det und nicht unterkellert. Der Baukör-
per mit rechteckigem Grundriss und 
den Seitenlängen 13,16 m  x 6,66 m 
ist rechtwinklig an die Scheune GIII. 
angegliedert und schließt im Osten 
die bestehende Bebauung des Grund-
stücks Rudolfstrasse 31 ab. Gleichzei-
tig schließt der Unterstand im Osten 
das Grundstück ab. Die Erschließung 
erfolgt hofseitig. Der obere Gebäude-
abschluss wird durch ein Pultdach ge-
bildet, die Gesamthöhe des Gebäudes 
beträgt 4,00 m.1385

28.2.8.2 Gebäudegliederung und 
   Bauwerksnutzung

Der Unterstand ist nicht untergliedert. 
Zur Zeit dient der Unterstand als Mate-
riallagerfläche.

1385 Vgl. Koepf/Binding 2005, S. 377.

28.2.8.3 Räumlichkeiten und 
   Ausstattung

Der Unterstand GIV.EG.01 ist mit ei-
nem Betonboden und einem offenen 
Dachstuhl ausgeführt. Die rückwärtige 
Wand des Unterstands ist als Sicht-
mauerwerk ausgeführt.

28.2.9  Bautechnische 
  Bestandsanalyse

28.2.9.1 Materialien und 
   Konstruktion  

28.2.9.1.1  Fundamente und 
     aufgehendes Mauerwerk

AHNERT und HESTERMANN folgend (s. 
Fundamente und aufgehendes Mau-
erwerk Bestandsgebäude GI.) wird 
angenommen, dass das Fundament 
des Unterstands GIV. aus regionalen 
Bruchsteinen mit geringer Wasserauf-
nahme in hydraulischem Kalkmörtel 
hergestellt wurde.
KOLBITSCH, RAST/SAHNER, WARTH, 
den Bestimmungen der Bauordnung 

aus dem Jahr 1884 und der Fotodo-
kumentation folgend wird angenom-
men, dass der GIV. aus zweischaligem 
Mauerwerk aus gebranntem Ziegel 
mit Lehmmörtel oder hydraulischem 
Kalkmörtel als Bindemittel sowie einer 
hofseitigen Vermauerung aus Bruch-
steinen mit hydraulischem Kalkmörtel 
als Bindemittel hergestellt wurde.1386

28.2.9.1.2  Dachkonstruktion

Die Dachkonstruktion des Unter-
stands GIV. ist als flaches Pultdach 
mit leichtem Dachüberstand ausge-
führt.1387 Die Pfette lagert auf der Au-
ßenwand des Weinkellers GV. sowie 
auf der Abschlusswand der Scheune 
GIII. Die Dachdeckung wurde mit Fa-
serzement-Wellplatten ausgeführt.1388

28.2.9.2 Schäden (oberflächlich)

Die Abschlusswand ist durch Setzun-
gen in einem schlechten Zustand.
s. Raumbuch

1386 Vgl. Ahnert 1986, S. 17; Warth 1896, S. 16.

1387 Vgl. Wagner/Großmann/Carstens 1976, S. 181.

1388 Vgl. Neumann 2008, S. 113.

Abb. 28.29 --- Unterstand GIV.
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28.2.10  Architekturanalyse  
   Weinkeller GV.

28.2.10.1 Baukörper

Der unterirdisch liegende Weinkeller 
GV. ist im hinteren Bereich des Grund-
stücks Rudolfsstrasse 31 situiert. An 
den rechtwinkligen Hauptbaukörper 
mit den Seitenlängen 37,14 m x 3 m 
sind in einem leichten Winkel an der 
Westseite zwei Stichgewölbekeller 
angegliedert und an der Ostseite ein 
Stichgewölbekeller. Der Gebäudeab-
schluss wird jeweils durch ein Ring-
tonnengewölbe mit senkrechten Sei-
tenwangen gebildet. Die Gesamthöhe 
beträgt maximal 3,55 m. Die gegen-
wärtige Erschließung erfolgt hofseits.

28.2.10.2 Gebäudegliederung und 
    Bauwerksnutzung

Der Keller ist aufgegliedert in den Er-
schließungsbereich durch einen Kel-
lerhals, den Hauptkeller sowie drei 
Stichgewölbekeller. Momentan wird 
die Kellerfläche zur Materiallagerung 
verwendet.

28.2.10.3 Räumlichkeiten und  
    Ausstattung

Die Erschließung erfolgt auf der Süd-
seite von Unterstand GIV.EG.01 durch 
den Kellerhals GV.KG.01, der in ei-
ner Raumfolge an den Hauptkeller 

GV.KG.02 anschließt. Die Stichge-
wölbekeller GV.KG.03 bis GV.KG.05 
werden in einer Raumfolge über den 
Hauptkeller  GV.KG.02 erschlossen.
Der Boden des Weinkellers ist als 
Stampflehmboden ausgeführt. Das 
Gewölbe ist mit einem  Sichtmauer-
werk ausgeführt. Zur Gewährleistung 
einer ausreichenden Kellerbelüftung 
durch natürliche Lüftung verfügt der 
Weinkeller im Bereich der Gewölbe-
scheitel über sieben Zuluftschächte.

28.2.11 Bautechnische  
  Bestandsanalyse  
  Weinkeller GV

28.2.11.1 Materialien und  
    Konstruktion  

28.2.11.1.1 Fundamente und  
     aufgehendes Mauerwerk

Auf Grundlage der Bestandsaufnah-
me sowie AHNERT und HESTERMANN 
folgend (s. Fundamente und aufge-
hendes Mauerwerk Bestandsgebäu-
de GI.) wird angenommen, dass das 
Fundament des Weinkellers GV. aus 
regionalen Bruchsteinen mit gerin-
ger Wasseraufnahme in hydrauli-
schem Kalkmörtel hergestellt wurde. 
Der Boden des Weinkellers ist als 

28.31 --- Grundriss Gebäude GV. 1:250

GI.EG.01

GI.EG.02

GI.EG.08

GI.EG.05

GI.EG.04

GI.EG.03

GI.EG.06

GI.EG.07

GI.EG.14

GI.EG.13

GI.EG.12

GI.EG.11

GI.EG.10

GI.EG.09

GI.EG.15

GII.EG.04

GII.EG.01

GII.EG.03GII.EG.05

Dachraum GII.OG.01

GII.EG.06GII.EG.07GII.EG.08 GII.EG.03

GII.EG.09

GIII.EG.01

Gebäude GIII.

GIII.EG.02

Gebäude GII. Gebäude GI.

Gebäude GIV.

GIV.EG.01

Gebäude GV.
GV.KG.01GV.KG.02

GV.KG.03

GV.KG.06

GV.KG.04

GV.KG.05

Gebäude GII.

Stampflehmboden ausgeführt. Das 
halkreisförmige Tonnengewölbe mit 
senkrechten Seitenwangen der Wider-
lagermauern ist aus  Lehmziegel-Sicht-
mauerwerk mit Lehmmörtel als Binde-
mittel ausgeführt.1389

Diese in Österreich regional übliche 
Gewölbekonstruktionsweise wird auch 
von KOLBITSCH,1390 MAIER,1391 und 
GÖSTL1392 besprochen. Die Verbrei-
tung der Lehmbauweise ab dem 18. 
Jahrhundert könnte auf eine Lehm-
bauverordnung von Kaiserin Maria 
Theresia zurückzuführen sein.1393

28.2.11.1.2  Türen und Fenster

Die Tür zum Weinkeller ist als Voll-
holztür ausgeführt, bei der die Hölzer 
auf Quer- und Strebeleisten genagelt 
sind.1394

28.2.11.2 Schäden (oberflächlich)

s. Raumbuch

1389 Vgl. Koepf/Binding 2005, S. 214; Hestermann 2010, S. 

  366.

1390 Vgl. Kolbitsch 1989, S. 115.

1391 Vgl. Maier 2012, S. 20.  

1392 Vgl. Göstl 2014, S. 13.

1393 Vgl. Blaschek 2015, S. 22.

1394 Vgl. Kräftner 1987, S. 250.

Abb. 28.30 ---  Weinkeller GV.

28.3.1  Exkurs: Ackerbürgerhäuser 
  in Langenlois

Einen wesentlichen Betrag zur Acker-
bürgerhausforschung in Langenlois 
leistete Sibylle GRÜN (2002) im Rah-
men einer privaten Auftragsarbeit über 
das Ackerbürgerhaus Walterstrasse 
10 im Zuge der Planungen zum in 
Langenlois ansässigen LOISIUM.1395 
Die Projektliegenschaft Rudolfstras-
se 31 war nicht Gegenstand dieser 
Auftragsarbeit. GRÜN bezeichnet die 
Ackerbürgerhäuser in Langenlois als 
„ein alltägliches ländlich-städtisches 
Phänomen.“1396 In Langenlois ist ein 
beachtlicher Teil der Ackerbürgerhäu-
ser noch erhalten. Sie sind nach GRÜN 
mehrheitlich in der zweiten Hälfte des 
16. Jahrhunderts bzw. um 1600 ent-
standen und gehen teilweise auf spät-
mittelalterliche bzw. frühneuzeitliche 
Vorgängerbauten zurück.1397

Die von GRÜN untersuchten Gebäu-
dekomplexe sind insbesondere in der 
Rudolfsstrasse sowie in der Walter-
strasse, teilweise in intakter Zeilen-
verbauung situiert und werden daher 
von GRÜN als potentielles Ensemble-
denkmal einordnet.1398 Dieser Sied-

1395 Vgl. Grün 2002, S. 272.

1396 Ebd., S. 272.

1397 Vgl. ebd., S. 272, S. 277.

1398 Vgl. ebd., S. 273.

lungsbereich von Langenlois ist dem 
Altsiedlungsbereich Nieder-Aigen zu-
zurechnen.1399

Die traufständige und zweizeilig aus-
gebildete Verbauung ist meist zweige-
schossig, wurde mehrfach erweitert 
und weist teilweise Hofflügel und Arka-
dengänge auf.1400 Erste Adaptierungen 
und Veränderungen, hervorgerufen 
durch Stadtbrände, erfuhren einige 
Ackerbürgerhäuser erstmals in der 
ersten Hälfte des 18. Jahrhunderts 
etwa im Bereich der Fassaden.1401

Typologisch sind die unterschiedlichen 
Ackerbürgerhäuser, abhängig von der 
Parzellengröße, als Zwerch-, Dreiseit- 
und Vierseithof ausgebildet.1402 „Ent-
sprechend ihrer Nutzung und Funktion 
als gewerbe- bzw. Handelshaus einer-
seits und als Wirtschaftshof (Weinbau 
und Ackerbau) anderseits, besitzen 
die Häuser meist einen zweigeschossi-
gen z.T. repräsentativen Strassentrakt 
mit gewölbten Durchfahrten und ein- 
bis zweigeschossige Flügel um einen 
bzw. zwei z.T. mit Arkaden gestalte-
ten Höfen.“1403 Desweiteren weisen 
die Gebäudekomplexe weitverzweigte 
und teilweise untereinander verbun-

1399 Vgl. Grün 2002, S. 277.

1400 Vgl. ebd., S. 272, S. 277.

1401 Vgl. ebd., S. 277-278.

1402 Vgl. ebd., S. 278.

1403 Ebd..

dene Kelleranlagen auf, deren Zugang 
sich häufig an die Querscheunen an-
schließt.1404 Nach GRÜN haben sich im 
Erdgeschoss meist die Wirtschaftsräu-
me wie auch die Küche befunden, im 
Obergeschoss die Wohnräume.1405

Die Gebäude weisen teilweise barocke 
Schmuckelemente auf und die inneren 
Strukturen, etwa mit gewölbten Ein-
fahrten, sind noch mehrheitlich intakt. 
GRÜN kritisiert allerdings, dass im 20. 
Jahrhundert in diese Strukturen teil-
weise erheblich eingegriffen wurde.1406 
In der Walterstrasse 4, 6 und Rudolfs-
strasse 37 konnten allerdings im Zuge 
von Restaurierungsarbeiten beschnit-
ze bzw. bemalte Holzbalkendecken 
aus der Zeit um 1550-1600 freigelegt 
werden. Durch Adaptierungen im Ba-
rock verfügen einige Häuser neben 
Flachdecken auch über Gewölbede-
cken mit Stuckornamenten.1407

Die Denkmalliste für Niederösterreich 
weist folgende Liegenschaften nach 
§2a DMSG (Verordnung) als Baudenk-
mal aus (Stand 2015):

1404 Vgl. Grün 2002, S. 278, S. 283.

1405 Vgl. ebd., S. 282.

1406 Vgl. ebd., S. 279.

1407 Vgl. ebd., S. 281.

EXKURS

Abb. 28.32 --- Ackerbürgerhauser Walterstrasse, Langenlois
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 | 1 wohnhaus
 | Walterstrasse 311408

Die Denkmalliste für Niederösterreich 
weist folgende Liegenschaften nach 
§3 DMSG (Bescheid Bundesdenk-
malamt) als Baudenkmal aus (Stand 
2015):

 | 3 bürgerhäuser
 | Kremser Str.  5/7, Kremser Str. 9,
 | Kornplatz 5

 | 7 wohn/geschäftshäuser 
 | Holzplatz 2, Kornplatz 4,
 | Kornplatz 6, Kornplatz 7, 
 | Rathausplatz 8, Rudolfstrasse 11, 
 | Walterstrasse 4

 | 2 wohnhäuser
 | Walterstrasse 10,
 | Walterstrasse 201409

28.3.1.1 Langenloiser 
   Vierzigergemeinde

Unter der Langenloiser Vierzigerge-
meinde sind nach GRÜN jene Bürger 
zu verstehen, die Besitzer eines so-
genannten Vierzigerlehens und damit 
eines Anteils am sogenannten Vierzi-
gerwald waren. 

1408 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2015a, S. 5.

1409 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2015b, S. 182-185.

Eine erstmalige Belehnung dieser Bür-
gerschaft wird um das Jahr 1000 an-
genommen.1410

Dieser Vierzigerwald umfasste ca. 
500 Joch im Gföhlerwald, blieb aber 
bis 1821 im Besitz des Landesfürs-
ten.1411 Erst durch den Grundbuchkauf 
im Jahr 1821 erwarb die Vierzigerge-
meinde das Eigentumsrecht über den 
Lehenswald.1412 Als Bezieher mehr-
heitlich mittlerer Einkommen bildeten 
die Inhaber der Vierzigerlehen den 
Grundstock des Langenloiser Bürger-
tums.1413 Sie hatten maßgeblichen An-
teil am Aufstieg des Ortes, indem sie 
zum Großteil Richter und Rat stellten 
und großen Anteil an der Verwaltung 
und dem Handel hatten.1414

Auch für die Liegenschaft Rudolf-
strasse 31 ist für das Jahr 1887 ein 
Vierzigerlehen von 1/79 urkundlich 
festgehalten. Erst mit der Abtretung 
der Vierzigeranteile im Jahr 1932 zählt 
die Liegenschaft nicht mehr zu den 
sogenannten Vierzigerhäusern (Stand 
2011).1415

1410 Vgl. Grün 2001, S. 19.

1411 Vgl. Grün 2001, S. 20-21.

1412 Vgl. Grün 2001, S. 21. Die Anzahl der Lehner schwankte  

      im 18. und 19. Jh., betrug deren Anzahl aber konstant 79.

1413  Vgl. Wiener Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 2.

1414 Vgl. Grün 2001, S. 20.

1415 Vgl. Niederösterreichisches Landesarchiv, S. 148.

28.3.2  Exkurs: Ackerbürgerhaus

Das Ackerbürgerhaus, wie GRÜN es 
phänomenologisch für Langenlois be-
schreibt,1416 stellt für KRÄFTNER eine 
Sonderform des Bürgerhauses da.1417

BERNDT definiert das Bürgerhaus als 
„das städtische Familienwohnhaus 
mit oder ohne Werkstatt, Wirtschafts- 
oder Geschäftsräumen seit der Bil-
dung des Bürgertums im 12. Jahr-
hundert bis zum Beginn der neuesten 
Entwicklung Anfang des 19. Jahrhun-
derts.“1418 KRÄFTNER verortet das 
Bürgerhaus aufbauend auf der Defini-
tion von BERNDT zusätzlich zur Stadt 
auch in Marktstädten. Für KRÄFTNER 
ist der Zusammenhang von Wohn- und 
Arbeitsbereich innerhalb des Bürger-
hauses abweichend von BERNDT für 
die Typologiedefinition allerdings zwin-
gend. KRÄFTNER kritisiert desweiteren 
den von BERNDT festgelegten Definiti-
onszeitraum, den er bis ins 20. Jahr-
hundert ausweitet.1419

Das Ackerbürgerhaus ist neben dem 
Bürgerhaus auch dem Bauernhaus 
verwandt.1420 Eine wesentliche Vorbild-
funktion bei der Entwicklung des Bau-
ernhauses hatten bereits im Mittelal-

1416 Vgl. Grün 2002, S. 277.

1417 Vgl. Kräftner 1986, S. 60.

1418 Zitat übernommen von Kräftner 1986, S. 52.

1419 Vgl. Kräftner 1986, S. 54-55.

1420 Vgl. Kräftner 1986, S 60.

EXKURS

Abb. 28.33 --- Ackerbürgerhaus Walterstrasse, Langenlois

ter die Lehensgeber der Bauern, die 
Burgherren und erst in weiterer Folge 
das Bürgertum. Bereits in der Gotik 
und der frühen Renaissance wurden 
für bauerliche Gehöfte Bauten des 
Bürgertums, etwa erkennbar anhand 
von Gewölbedecken, stilprägend. Ori-
entiert an diesen Vorbildbauten ent-
stand somit der Bautypus des Acker-
bürgerhauses.1421

Bei der Grundrisskonfiguration neh-
men Ackerbürgerhäuser KRÄFTNER 
zufolge daher eine „Zwitterstellung 
zwischen dem Bauern- und Bürger-
haus ein, von denen sie mehr oder we-
niger abhängig sind.“1422

Ackerbürgerhäuser wurden funktionell 
für spezifische Betriebsformen wie 
etwa den Weinbau konzipiert, nicht 
für die Landwirtschaft allgemein1423  
und sind daher „im Randbereich vie-
ler Städte und vor allem in kleinen 
Landstädten, aber auch Märkten“1424 
angesiedelt.  Das Ackerbürgerhaus ist 
zusammenfassend beschreibbar als 
„eine in den ehemaligen Ackerbürger-
städten besondere Form des Bürger-
hauses, die durch tiefe Höfe mit Stal-
lungen und Schuppen den besonderen 
Bedürfnissen der noch Landwirtschaft 
treibenden Ackerbürger entspricht. 
Vereinzelt dient auch das gesamte 
Erdgeschoss landwirtschaftlichen 
Zwecken bzw. der Vorratshaltung.“1425

Geschichtliche Entwicklung des Bau-
typs Ackerbürgerhaus
Die baugeschichtlichen Entwicklungs-
tendenzen des Bautypus Bürgerhaus 
bzw. Ackerbürgerhaus sollen im Fol-
genden lediglich innerhalb der nach-
weislichen und relevanten Bauphasen 
der Liegenschaft Rudolfstrasse 31 im 
17. und 19. Jahrhundert dargestellt 
werden.1426

1421 Vgl. Kräftner 1987, S. 281.

1422 Kräftner 1986, S. 60.

1423 Vgl. ebd., S. 59.  

1424 Ebd., S. 59.

1425 Krause 2011, S. 11.

1426 Vgl. Klaar 1972, Niederösterreichisches Landesarchiv,  

  S. 146; Wiener Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 4;  

  Bürgermeisteramt Langenlois 1889, S.1.

28.3.2.1 17. Jahrhundert

Aufgrund des Dreißigjährigen Krieges 
(1618-1648) kam es in Österreich erst 
wieder in der zweiten Hälfte des 17. 
Jahrhunderts zu einer regen Bautätig-
keit. Insbesondere in der letzten Deka-
de des 17. Jahrhunderts, nach der Tür-
kenbelagerung Wiens im Jahr 1683. 
Diese Bautätigkeit, verbunden mit 
dem Aufschwung der Donamonarchie, 
sollte bis etwa 1840 anhalten.1427 Der 
dargelegte Umstand spiegelt sich 
ebenfalls im betreffenden Grund- und 
Gewährbuch der Liegenschaft Rudolf-
strasse 31 wieder, wonach erst im 
Jahr 1696 wieder ein Gebäudekom-
plex errichtet wurde.1428

Beeinflusst durch die feudalen archi-
tektonischen Bestrebungen des Adels 
und der Hocharistokratie im Barock 
war das Bürgertum ebenfalls bestrebt, 
den repräsentativen Charakter der 
Barockarchitektur in den Bautypus 
Bürgerhaus einfliessen zu lassen. Die 
noch aus der mittelalterlichen Stadt-
struktur resultierenden und mehrheit-
lich schmalen Parzellen der giebel-
ständigen Bürgerhäuser stehen dem 
mittels breiter, traufständiger Fassa-
den umgesetzten Repräsentationsge-
danken der Barockarchitektur jedoch 
zunächst entgegen. Beim Bürgerhaus 
wird daher für die Umsetzung dieses 
barocken Repräsentationsgedankens 
zum einen der giebelständige Bestand 
mittels barockisierter Schaufassaden 
adaptiert. Daneben kommt es zu einer 
grundrisskonfigurativen Transformati-
on, indem die Typologie des nun brei-
ten, traufständigen und damit baro-
cken Bürgerhauses entwickelt wird.1429 

Aufgrund der Analogie zwischen Bür-
gerhaus und Ackerbürgerhaus ist die-
se beschriebene barocke Ausrichtung 
des Baukörpers am Bestandsgebäude 
GI. der Liegenschaft ebenfalls ables-
bar.

1427 Vgl. Kräftner 1986, S. 36.

1428 Vgl. Niederösterreichisches Landesarchiv, S. 146; Wiener 

  Stadt- und Landesarchiv 2011, S. 4.

1429 Vgl. Kräftner 1986, S. 37.

Baukonstruktiv wurde die in Österreich 
seit dem Mittelalter vorherrschende 
Blockbauweise von Bauernhäusern 
nach KRÄFTNER bereits um 1600 
sukzessiv durch eine regional gepräg-
te Steinbauweise ersetzt, etwa unter 
Verwendung von Bruchsteinen.1430 
Die Verwendung von Bruchsteinmau-
erwerk ist an der ostseitigen Knick-
giebelfassade des Bestands GI. nach-
weisbar, sodass die bereits dargelegte 
Bauphase im Jahr 1696 baugeschicht-
lich durch  bautypologische und bau-
konstruktive Aspekte des Barock ge-
stützt wird.

28.3.2.2 19. Jahrhundert

Im Zuge der industriellen Revolution 
kommt es in den Städten zur Auflö-
sung der seit dem Mittelalter beste-
henden Einheit von Wohnen und Ar-
beit in einem Gebäudekomplex, „einst 
der eigentliche Auftrag des Bürger-
hauses.“1431 Damit kündigte sich für 
KRÄFTNER im 19. Jahrhundert „schon 
sehr schnell das Ende des Bürgerhau-
ses als tragende Bauaufgabe in der 
Stadt an.“1432 Innerstädtisch tritt im 
Historismus an die Stelle des Bürger-
hauses das Arbeitermietshaus (s. Ex-
kurs Historismus).1433

Im internationalen Kontext liegt für 
MIGNOT der wesentliche Erfolg und 
die Modernität der Architektur des 19. 
Jahrhunderts in der künstlerischen 
Erneuerung des Wohnhauses. Die 
Entstehung einer breiten Mittelschicht 
führt zur Ausbildung der neuen Typo-
logie des bürgerlichen Einfamilienhau-
ses.1434 Im Zuge stadträumlicher Ent-
wicklungstendenzen entwickeln sich 
als neue Typologien die vorstädtische 
Villa des wohlhabenden Bürgertums 
und das vorstädtische Reihenhaus der 
Mittelschicht.1435

Für MIGNOT ist das bürgerliche Haus 
im 19. Jahrhundert immer eine Ver-
bindung aus „klassischem Lusthaus 

1430 Vgl. Kräftner 1987, S. 297-302.

1431 Kräftner 1986, S. 43.

1432 Ebd., S. 43.

1433 Vgl. Kräftner 1986, S. 44.

1434 Vgl. Mignot 1983, S. 272.

1435 Vgl. Kräftner 1986, S. 44.
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(in der Art des Lusthauses der italie-
nischen Villa, [...], malerischem, oft 
ländlichem Bau (Bauernhaus, Cottage, 
Chalet [...]) und zusätzlichem moder-
nem Wohnkomfort,“1436 Das bürgerli-
che Wohnhaus sieht eine klassische 
Grundrissgliederung vor, dessen Or-
ganisation durch die äußere, symme-
trische Gliederung des Gebäudes er-
kennbar ist.1437

Im Historismus ist ein deutlicher Ein-
fluss des bürgerlichen Wohnhauses 
auf die Typologie des Ackerbürgerhau-
ses gegeben. In wohlhabenden Ort-
schaften wurden nach KRÄFTNER die 
Gehöfte dahingehend transformiert, 
dass innerhalb der vorhanden Parzel-
len und Typologien von Streck- und 
Hakenhöfen die Wohnräume vollum-
fänglich an die Strassenfront verlegt 
wurden.1438 Diese im Historismus 
verhaftete Entwicklungstendenz der 
Wohnraumtransformation und der äu-
ßeren, symmetrischen Gliederung ist 
auch bei der Liegenschaft Rudolfstras-
se 31 anhand der Adaptierung des 
Bestandsgebäudes GI. aus dem Jahr 
1889 gegeben.
Im Historismus schlägt sich nach MIG-
NOT in der ersten Jahrhunderthälfte 
die äußere Gliederung und Ausge-
staltung des bürgerlichen Wohnhau-
ses in einem Repräsentationszwe-
cken dienenden historischen und 
romantischen Eklektizismus nieder.1439 
SCHROFFENEGGER führt an, dass 
Gebäude ab Mitte und in der zweiten 
Hälfte des 19. Jahrhunderts in einem 
vorherrschenden Stil errichtet wurden, 
wobei der gotische und der neoklassi-
zistische Stil vorherrschten.1440 Beim 
bürgerlichen Wohnhaus konnte die 
Wahl des Bauherrn über den gewähl-
ten Baustil für MIGNOT ein politisches 
oder kulturelles Manifest der Extrava-
ganz oder des gesellschaftlichen Auf-
stiegs sein.1441 Im Hinblick auf eine 
Manifestation mittels Baustilwahl 
führt FILIPOVITS-FLASCH beispiel-
haft das Eingangsportal von Acker-

1436 Mignot 1983, S. 272.

1437 Vgl. ebd., S. 277, S. 285.

1438 Vgl. Kräftner 1987, S. 282.

1439 Vgl. Mignot 1983, S. 293.

1440 Vgl. Schroffenegger 2014, S. 138.

1441 Vgl. Mignot 1983, S. 277.

bürgerhäusern an: „Demnach wurde 
versucht, hinweisende und hervorhe-
bende Kodifikationen in die Portalkon-
struktion einzuarbeiten. Bedeutsame 
Ornamentierungen und Füllungstech-
niken am Portal sollen gleichsam das 
überdurchschnittliche Vermögen des 
Hofes und des Besitzers zum Aus-
druck bringen.“1442 wenn auch „alle 
wesentlichen Gestaltungselemente 
des Eingangsportals [...] unmittelbar 
aus den Lebensvorgängen abgeleitet 
[sind].“1443 Der Hoffassade kommt bei 
Ackerbürgerhäusern hingegen eine ge-
ringere Bedeutung zu als der repräsen-
tativen Strassenfassade.1444

Im Jahr 1908 kritisiert ROMSTORFER 
in dem Artikel „Die bodenständige Ar-
chitektur“ Bauernhäuser, die im letz-
ten Quartal des 19. Jahrhunderts in 
Österreich auf dem Land entstanden 
sind: „Je mehr wir uns größeren Orten 
und namentlich solchen nähern, wel-
che sich innerhalb der letzten Dezenni-
en [Dekaden] rasch entwickelten, des-
to auffälliger tritt [...] die Tatsache in 
die Erscheinung, dass hauptsächlich 
durch neuere, vielfach industrielle und 
öffentliche Bauherstellungen das ein-
heitliche Bild eine mißliebige Störung 
erfährt. Wir erblicken hier Gebäude, 
die gegenüber dem allgemeinen Typus 
älterer Häuser ganz fremdartig wirken 
und deren Außenformen uns aller-
dings in verschiedenen größeren Orten 
und Städten bereits recht oft begegnet 
sind; mit einem Worte Bauwerke, die 
nicht bodenständig erscheinen und 
das eindrucksvolle Dorf- und Land-
schaftsbild wesentlich beeinträchti-
gen. [...] An ihnen zeigt sich [...] das 
Schablonenhafte, Gesuchte, ja das 
Überladene und häufig Protzige – zeigt 
sich die Kopie eines oft nichts weniger 
als mustergültig zu bezeichnenden 
Stadthauses.“1445 Die Äußerungen 
von ROMSTORFER sind im Kontext der 
Historismus-Kritik der Moderne (vgl. 
Exkurs Historismus) zu betrachten. 
ROMSTORFER negiert die Legitimation 
der von MIGNOT angeführten Beweg-

1442 Filipovits-Flasch 2008, S. 293.

1443 Ebd..

1444 Vgl. Kräftner 1986, S. 327.

1445 Vgl. Romstorfer 1908, S. 65.

gründe eines Bauherrn zur Stilwahl 
für das ländliche Bauen. Aufgrund der 
aufgezeigten Analogie zwischen Bau-
ernhaus und Ackerbürgerhaus sowie 
der Bauphase des Untersuchungsob-
jekts sind die Äußerungen kontextu-
ell relevant. ROMSTORFER hatte sich 
durch die Herausgabe von außerstäd-
tischen Bauernhofmusterplänen in 
den Jahren 1883 und 1915 um die 
österreichische Bauernhausforschung 
verdient gemacht.1446 Eine wissen-
schaftliche Beschäftigung mit verna-
kularer Architektur, wie ROMSTORFER 
sie praktizierte, setzte allerdings erst 
im letzten Drittel des 19. Jahrhunderts 
ein.1447 Ausgelöst wurde die Bauern-
hausforschung in Österreich durch die 
Weltausstellung 1878 in Paris.1448

Hierzu WILBERTZ (2014): „Entstanden 
ohne künstlerisch-architektonischen 
Anspruch, war das Bauernhaus [in Ös-
terreich bis zu diesem Zeitpunkt 1875] 
eine diskursunwürdige Marginale der 
Baugeschichte. [...] Bauernhausarchi-
tektur wurde, wenn überhaupt als un-
theoretisch und unakademisch wahr-
genommen. Gerade in dieser Summe 
von ‚Schwächen‘ lag für die Protago-
nisten der Bauernhausforschung vor 
allem in der Zeit ab ca. 1890 eine der 
wesentlichen Stärken der bäuerlichen 
Baukultur. Die historistische Architek-
tur war [in Österreich] wegen ihres 
willkürlichen Eklektizismus zusehens 
ins Kreuzfeuer der Kritik geraten. Auf 
der Suche nach alternativen architek-
tonischen Konzepten gewannen nicht 
zuletzt jene alten ländlichen Bautradi-
tionen an Bedeutung, die nicht einem 
theoretisch-ästhetischen Diskurs un-
terworfen waren und nicht den Regeln 
der städtischen Architektur folgten“1449 
(s. Exkurs Historismus).
Im Folgenden kritisiert ROMSTORFER 
(1908) die der Architekturproduktion 
auf dem Land zugrundeliegenden Me-
chanismen und die daraus für ihn re-
sultierenden Entwicklungstendenzen 
der Architekturqualität des Bauern-
hauses im Historismus. ROMSTORFER 

1446 Vgl. Wilbertz 2014, S. 150.

1447 Vgl. ebd., S. 133. 

1448 Vgl. Romstorfer 1908, S. 67.

1449 Wilbertz 2014, S. 134.
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führt eine mangelnde Beachtung „der 
altheimischen Vorbilder“1450 und so-
mit der ländlichen Architektur um die 
Jahrhundertwende auf die mangelnde 
zeitgenössische Architektenausbil-
dung zurück: „Denn man kümmerte 
sich bisher wenig oder zumeist gar 
nicht um Bauten auf dem Lande. [...] 
[Man] nahm [...] im Allgemeinen weder 
auf die bestehenden Nachbarbauten, 
noch weniger auf das Landschaftsbild 
Rücksicht, [...] auch nicht auf die loka-
len Verhältnisse in Bezug auf Material 
und Konstruktion.“1451 „Nur allzulan-
ge, und fast bis in die Gegenwart he-
rein, setzte sich ja die Ausbildung des 
Lehrers für Architektur ebenfalls bloß 
und ihrer Hauptsache nach aus einge-
henden Studien der klassischen und 
mittelalterlichen Monumentalbauten 
zusammen, [...] welche als Kanon in 
der Praxis fast sklavisch nachgebildet 
wurde. [...] Unwillkürlich gestalteten  
sie [Bauplanende und -ausführende] 
deshalb das Gebäude auf dem Lan-
de nach den gleichen Regeln, die sie 
in der Stadt kennen gelernt; sie waren 
ihnen zur Gewohnheit geworden.“1452

Auf dem Land ansässige Handwerker 
orientierten sich nach ROMSTORFER 
an den aus der Stadt kolportierten 
Bau- und Planungsweisen aufgrund 
einer besonderen Konkurrenzsituati-
on: „Die Professionisten [Handwerker] 
aber, die im kleinen Orte selbst ihre 
Ausbildung – mehr oder weniger als 
Autodidakten – erlangten, bestreb-
ten sich – um nicht gegenüber ihren 
in der Stadt ausgebildeten Kollegen 
scheinbar zurückzubleiben -, die neu-
eren Baumuster der Umgebung sowie 
die Vorbilder nachzuahmen.“1453Wie 
KRÄFTNER darlegt, unterliegen das 
Bürgerhaus und somit auch das Acker-
bürgerhaus vom Bauernhaus abwei-
chend einem künstlerisch-architekto-
nischen Anspruch, da dieser Bautypus 
bereits seit dem Mittelalter an zeitge-
nössischen Vorbildbauten bzw. bauty-
pologischen Entwicklungen orientiert 
war.1454

1450 Romstorfer 1908, S. 66.

1451 Ebd., S. 65.

1452 Ebd., S. 66-67.

1453 Ebd., S. 67.

1454 Vgl. Kräftner 1987, S. 281; Kräftner 1986, S. 60.
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28.3.3  Exkurs: Historismus

Der Begriff „Historismus“ ist vom la-
teinischen Wort „historia“ (Kenntnis, 
Geschichte) abgeleitet und erstmals 
1840 nachweisbar. Die Entwicklung 
des Historismus im deutschsprachi-
gen Raum ist auf die Fortschrittsthe-
orie der Aufklärung und dem hiermit 
verbundenen geschichtlichen Weltbild 
zurückzuführen. Neu war der Rückbe-
zug auf die Vergangenheit „zur Findung 
von Lösungsansätzen für Aufgaben 
der Gegenwart.“1455 Der Historismus 
ist für DOLGNER (1993) retrospektiv 
„Symptom des sich vollziehenden wirt-
schaftlichen, sozialen und kulturellen 
Umbruchs, in welchem die Adaption 
überlieferter, durch Tradition gehei-
ligter Formen als Mittel der Selbstbe-
hauptung, der Selbsttäuschung und 
Manipulation eingesetzt wurde, aber 
auch der Vermittlung großer Ideale 
und damit der Entfaltung produktiver 
Kräfte dienen konnte. [...] Gegenwart 
wurde als Schnittstelle von Vergangen-
heit und Zukunft definiert und damit 
neu in die historische Kontinuität ein-
gebunden.“1456

Der Historismus-Begriff wird doppel-
deutig als Stilbegriff des 19. Jahrhun-
derts verwendet und als „Bezeichnung 
für eine in der gesamten Kunstge-
schichte permanent oder doch zumin-
dest potentiell vorhandene Erschei-
nung“1457 verwendet.
Rückgriffe auf vorgergehende Epochen 
sind in der Architektur und Kunst be-
reits seit der Antike bekannt, in diesen 
vorangegangenen Historisierungspha-
sen wurde aber auf lediglich einen Stil 
zurückgegriffen,1458 wie etwa im dem 
Historismus vorangegangenen Klassi-
zismus.1459 Wesentliches Merkmal des 
Historismus als Stilbegriff ist hingegen 
der Stilpluralismus,1460 hier wurde auf 
alle vorangegangenen Stile zurückge-
griffen.1461 Zwischen 1815 und 1900 

1455 Stalla 2010, S. 11.

1456 Dolgner 1993, S. 8.

1457 Ebd., S. 7.

1458 Vgl. Stalla 2010, S. 11.

1459 Vgl. Mignot 1983, S. 19.

1460 Vgl. Schroffenegger 2014, S. 143.

1461 Vgl. Stalla 2010, S. 11.

war der architektonische Rückgriff 
auf Vorbilder der griechischen Bau-
kunst,1462 des Klassizismus, der Gotik, 
Renaissance und dem Barock neben 
Rückgriffen etwa auf ägyptische, by-
zantinische Vorbilder etabliertes Motiv 
des Historismus.1463 Stilströmungen 
des Historismus waren Neogotik, Neo-
renaissance und Neobarock.1464

Periodisch wird im Historismus unter-
schieden zwischen dem romantischen 
Historismus (ca. 1840-1860), dem 
strengen Historismus (ca. 1860-1880) 
und dem Späthistorismus (ca.1870-
1900).1465

In der letzen Phase des Historismus 
(ca.1870-1900) besteht nach ADAM 
(2013) keine verbindliche Überein-
kunft über die Stilwahl mehr: „Die 
Beliebigkeit und vielleicht auch Zufäl-
ligkeit der Baustilwahl führte zur Ab-
lehnung des Historismus.“1466

Zur wahllosen Baustilwahl im Historis-
mus seitens des Bauherrn führt MIG-
NOT (1983) entsprechend aus: „Die 
Wahl des Baustils kann verschiedene 
Bedeutungen haben, ein politisches 
Manifest sein [...] oder aber ganz ein-
fach eine Geschmackssache, der man 
die gleiche, ein wenig oberflächliche 
Aufmerksamkeit zuwendet wie der 
Wahl eines Möbels [...].“1467 Zeitge-
nössisch führt KERR (1864) vertiefend 
aus: „Er [der Bauherr] wird, seinen 
Neigungen oder Vorstellungen folgend, 
aus einem halben Dutzend der wich-
tigsten Stile zu wählen haben [...].“1468 
Für Wien stellen GOEBL/KLEMM/LO-
RENZ heraus, dass dem Bauherrn zur 
Entscheidung ab etwa 1870 teilweise 
unterschiedliche Fassadenentwür-
fe als „Dekorationsentwürfe“1469 für 
dasselbe Gebäude ohne notwendige 
Änderung der Grundrisse vom Archi-
tekten vorgelegt wurden.1470

1462 Vgl. Jormakka 2003, S. 175.

1463 Vgl. Stalla 2010, S. 12.

1464 Vgl. ebd..

1465 Vgl. Kitlitschka 1984, S. 12.

1466 Adam  2013, S. 66.

1467 Mignot 1983, S. 277.

1468 Zitat übernommen von Mignot 1983, S. 277.

1469 Goebl/Klemm/Lorenz 1976, S. 54.

1470 Vgl. Goebl/Klemm/Lorenz 1976, S. 54.

Mit der Jahrhundertwende setzt ent-
sprechend im deutschen Sprachraum 
eine architektonische Reformbewe-
gung ein. MUTHESIUS (1902) etwa 
lehnte in seinen Ausführungen „Stil-
architektur und Baukunst“, das neo-
klassizistische 19. Jahrhundert als 
unselbstständig, verbunden mit einem 
Stilchaos ab: „Das Jahrhundert, das 
sich in der Architektur am deutlichs-
ten als das des chaotischen Durchei-
nanders aller Stile der Vergangenheit 
kennzeichnet, hat wenigstens das Eine 
mit sich gebracht: eine völlige Entwer-
tung dieses Stiltreibens. [...] Es steht 
heute außer aller Frage, dass keiner 
der wieder aufgenommenen alten Ar-
chitekturstile als Gegenwartsstil sich 
bewährt [...] hat.“1471 Im Zuge der Re-
formbewegung kritsiert HABERLANDT 
(1904) die Stadtarchitektur mit ihrer 
„unauthentischen historistischen Sti-
larchitektur [...] in der sich nur der 
Wunsch nach hohler, repräsentativer 
Außenwirkung zeige.“1472

Bis 1970 wurde der Historismus als 
eigenständige Stilphase von der For-
schung weitestgehend ignoriert.1473 
COLQUHOUN (1983) führt die von ihm 
titulierten „Schwächen des Historis-
mus“1474 an, welche ihren Ursprung 
bereits in der Intention eines helleni-
sierenden Klassizismus nach einer 
„Rückkehr zur Reinheit ursprünglicher 
Formen“1475 und damit einem „Krite-
rium architektonischer Würde“1476 ha-
ben. Geprägt war der hellenisierende 
Klassizismus durch klare Linien, gro-
ßen glatten Flächen oder durch stren-
ge Mauerfugen unterteilte Flächen 
und einfache Baukörper die „immer 
direkter auf die geometrischen Körper 
Kubus, Kugel, Prisma und Zylinder ver-
weisen.“1477

COLQUHOUN führt zum Historismus 
kritisch an: „In seinem Bestreben, 
die Einzigkeit einer Kultur zu betonen, 
übersah es [das historistische Denken 

1471 Muthesius 1902, S. 50.

1472 Zitat übernommen von Wilbertz 2014, S. 145.

1473 Vgl. Adam  2013, S. 66.

1474 Colquhoun 1983, S. 111.

1475 Mignot 1983, S. 19.

1476 Ebd..

1477 Ebd., S. 13.
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des 19. Jahrhunderts] das Maß, in 
dem Kulturen [...] auf den Ideen von 
anderen, schon vorhandenen Kulturen 
begründet sind. Eine absolut ‚reine‘ 
Kultur hat es nie gegeben.“1478 Zwei-
tens vermengte der Historismus für 
COLQUHOUN „die Art, wie man Kultu-
ren untersuchen sollte damit, wie sie 
selber zu handeln.“1479

Für HAIKO (1992) ist die Architektur 
des Historismus eine Architektur der 
intendierten Selbstdarstellung vor ei-
nem besonderen gesellschaftspoliti-
schen Hintergrund: „Dies nicht zuletzt 
deswegen, weil das Selbstwertgefühl 
des Einzelnen, aber auch das Selbst-
verständnis der Herrschenden im 19. 
Jahrhundert in eine Krise geriet. Das 
beschriebene überdeutliche Legitima-
tionsbedürfnis – dieser letztendlich 
ohnmächtige Versuch, sich immer 
wieder durch die Vergangenheit aus-
weisen zu müssen – belegt dies. Das 
[österreichische] Herrscherhaus wird 
von dieser Legitimationskrise nicht 
verschont.“1480 DOLGNER (1993) führt 
zur Einordnung des damaligen Archi-
tekturverständnisses an, „dass die 
Architektur des 19. Jahrhunderts nur 
so wie sie war der damaligen Über-
gangsgesellschaft ihren typischen 
Existenzraum und adäquaten ideel-äs-
thetischen Ausdruck zu schaffen ver-
mochte – also wohl nicht anders hätte 
ausfallen können.“1481

DOLGNER (1993) unterscheidet in 
der Retrospektive zwei unterschied-
liche Herangehensweisen der künst-
lerischen Auseinandersetzung mit 
einer damaligen Bauaufgabe im His-
torismus. Erstere Herangehensweise 
würde ein kreatives Verhältnis zur 
Vergangenheit entwickeln und da-
bei ein historisches Vorbild „frei und 
inhaltlich motiviert verarbeiten“,1482 
was für DOLGNER als Historismus 
gelten kann. Innerhalb einer zweiten 
Herangehensweise würde allerdings 
lediglich gesammelt, vermengt und 

1478 Colquhoun 1983, S. 111.

1479 Ebd..

1480 Haiko 1992, S. 9.

1481 Dolgner 1993, S. 137.

1482 Ebd., S. 8.

nachgeahmt, sodass DOLGER für die 
entstandene Architektur den Begriff 
des Eklektizismus (die Stilfreiheit)1483 
anführt.1484 Für COLQUHOUN aber 
hängt entgegen der Auffassung von 
DOLGNER auch der Eklektizismus „von 
einer Kenntnis der vergangenen Stile 
ab, und von der Fähigkeit, diese Stile 
ideologischen Entstellungen zu unter-
werfen – Entstellungen, die aber von 
einer gründlichen Kenntnis der Stile 
selber ausgingen.“1485

Philosophisches Fundament des Ek-
lektizismus ist die Assoziationsthe-
orie, welche JORMAKKA (2007) im 
folgenden beschreibt: „Beim Anblick 
eines Kunstwerks würde der Geist des 
Betrachters von einfachen Gefühlen 
ergriffen, die mentale Assoziationen 
provozieren, diese wiederrum würden, 
wenn sie entsprechend neu, zahlreich 
und ausgewogen seien, im Betrach-
ter ein Gefühl der Schönheit erzeu-
gen.“1486

Heute wird der Historismus nicht 
mehr nur als „geschmackliche Ent-
gleisung“1487 angesehen, sondern als 
selbstständiger Zeitstil, in welchem 
versucht wurde Geschichte zu bewah-
ren und das Geschichtsbewusstsein 
der Epoche architektonisch abzubil-
den.1488 KOCH (2006) hebt insbe-
sondere die Vielzahl der entliehenen 
Formen und den damit verbundenen 
Ideenreichtum bei den weltweit ent-
standenen Bauten hervor, die für 
KOCH den veränderten Bedürfnissen 
der modernen Lebensweise genügten 
und somit zu neuartigen Nutzbauten 
führten.1489

1483 Vgl. Scharabi 1993, S. 164.

1484 Vgl. Dolgner 1993, S. 8.

1485 Colquhoun 1983, S. 111.

1486 Jormakka 2003, S. 180.

1487 Koch 2006, S. 268.

1488 Vgl. Zwahr 2006a, S. 516.

1489 Vgl. Koch 2006, S. 268.

EXKURS
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28.4.1  Denkmalpflegerische 
  Bedeutungsprüfung

28.4.1.1 Bautypologische Analyse:  
   Liegenschaft

Gemäß GRÜN ist die Bebauung im 
ehemaligen Nieder-Aigen (u.a. Ru-
dolfstrasse) charakteristisch geprägt 
durch eine weitgehend geschlossene, 
zweizeilige und meist traufständige 
Bebauung sowie  von Ackerbürgerhäu-
sern.1490

Hierzu KRÄFTNER: „Diese Höfe sind 
[...] nur im Zusammenhang mit der 
Parzellierung der Sammelsiedlungen 
zu verstehen, in denen sie entstanden 
sind. Aufgrund der äußerst schmalen, 
oft nur fünfzehn Meter breiten Parzel-
len, die dafür aber häufig bis zu siebzig 
Meter tief sind, werden die einzelnen 
Teile des Gehöfts hintereinander ge-
reiht, wodurch auch der Hof eine be-
trächtliche Tiefe erreicht.“1491

Die Forschung von GRÜN über Acker-
bürgerhäuser in Langenlois bezieht 
sich hauptsächlich auf die Bebauung 
in der Walterstrasse. Eine typologische 
Einordnung des Gebäudebestandes 
in der Rudolfstrasse 31 wurde nach 
Kenntnis des Verfassers bisher nicht 
vorgenommen.
TOMASI unterscheidet bei den Gehöft-
formen in Niederösterreich geogra-
fisch grundsätzlich zwischen alpinen 
Formen und außeralpinen Formen.1492 
Außeralpinen Formen ist nach TOMA-
SI der Vierkanthof, der Vierseithof, 

der Dreiseithof sowie der Anbauhof 
zuzuordnen.1493 TOMASI subsumiert 
unter dem Begriff des Anbauhofs 
die Typologien Haken-, Streck- und 
Zwerchhof.1494 Im Waldviertel, in dem 
die Stadt Langenlois situiert ist, ist ty-
pologisch „das [außeralpine]1495 pan-
nonische Gehöft in seiner Dreiheit von 
Haken-, Streck- und Zwerchhof“1496 
verortet. Der Gebäudekomplex des 

1490 Vgl. Grün 2001, S. 25.

1491 Vgl. Kräftner 1987, S. 123.

1492 Vgl. Tomasi 1984, S. 12.

1493 Vgl. ebd., S. 20-29.

1494 Vgl. ebd., S. 29.

1495 Vgl. ebd., S. 33.

1496   Vgl. ebd., S. 47.

Projektgrundstücks Rudolfstrasse 31 
ist mit freistehendem Wirtschaftsge-
bäude rechtwinklig zum traufstän-
digen Wohngebäude ausgebildet. 
Rechtwinkligkeit und Traufständigkeit 
stellen zunächst typologische Merk-
male eines Hakenhofs dar,1497 wobei 
ältere, neuzeitliche Hakenhoftypolo-
gien auch eine Giebelständigkeit auf-
weisen können.1498 Die Hofdurchfahrt 
ist in das Wohngebäude eingegliedert, 
welches ein typologisches Merkmal 
des Zwerchhofs darstellt. Der Zwerch-
hof baut funktional als „weitere Ent-
wicklungsform“1499 auf dem Hakenhof 
auf: „Schon beim […] Hakenhof wurde 
[von KRÄFTNER] darauf hingewiesen, 
wie die Tendenz zur Vermehrung be-
wohnter Räume bzw. zur Erhöhung der 
Speicherkapazität dazu geführt hat, 
dem Wohnraum und der Einfahrt noch 
zusätzliche Räume einzufügen. In be-
sonders konsequenter Weise erfolgen 
diese Vergrößerung […] und […] Ein-
gliederung […] unter ein gemeinsames 
Dach bei den Zwerchhöfen.“1500

Die Erschließung des Wohnhauses er-
folgt über die Hofdurchfahrt, welches 
ein weiteres typologisches Merkmal 
des Zwerchhofs darstellt: „In allen Fäl-
len erfolgt bei diesem Hoftyp [Zwerch-
hof] [...] die Erschließung des Wohn-
hauses vom Hof aus und noch nicht 
durch eine eigene Türe in der Haus-
front von der Straße oder dem Anger 
her.“1501 Entsprechend stellt TOMASI 
einen „weitgehend abgeschlossenen 
Vorgang der Zwerchbildung“ im Wald-
viertel heraus.1502

An das Wirtschaftgebäude ist als wei-
teres typologisches Merkmal für einen 
Hakenhof parallel zum Wohngebäude 
eine Querscheune angegliedert.1503 
Für TOMASI ist die hieraus etwa 
durch KRÄFTNER schlussgefolgerte 
Zuordnung eines Doppelhakenhofs 
nicht zutreffend, sondern führt für 
einen Hakenhof mit Zwerchbau den 

1497 Vgl. Ossenberg 2004, S. 82; Kräftner 1987, S. 123.

1498 Vgl. Kräftner 1987, S. 129.

1499 Vgl. Tomasi 1984, S. 38.

1500 Vgl. Kräftner 1987, S. 129.

1501 Vgl. ebd..

1502 Vgl. Tomasi 1984, S. 47.

1503 Vgl. Kräftner 1987, S. 123-124.

Begriff Zwerchhof an.1504 Orientiert 
an KRÄFTNER, OSSENBERG und TO-
MASI stellt die Baustruktur aufgrund 
der aufgezeigten Typologiemerkmale 
geografische Lage, Parzellenstruktur, 
Rechtwinkligkeit, Traufständigkeit, 
durchgehende Toreinfahrt im Wohnge-
bäude, Erschließung und Querscheu-
ne ein pannonisches Gehöft, ausgebil-
det als außeralpiner Zwerchhof dar.1505

Orientiert an GRÜN, KRÄFTNER, KRAU-
SE und WENZEL weist der Gebäude-
komplex typologische Merkmale eines 
Ackerbürgerhauses auf.1506 Deswei-
teren handelt es sich bei der Liegen-
schaft um ein ehemaliges, bürgerli-
ches und ortsphänomenologisches 
Vierzigerhaus.1507

KRÄFTNER verortet das Ackerbürger-
haus „im Randbereich vieler Städte 
und vor allem in kleinen Landstäd-
ten, aber auch Märkten“,1508 welches 
nach GRÜN charakterisiert ist durch 
„einen zweigeschossigen, zum Teil 
repräsentativen Strassentrakt mit in-
tegrierten [...] Durchfahrten mit seit-
lich anschließenden meist gewerblich 
genutzten Räumen [...] Kelleranlagen 
sowie integrierte bzw. freistehende 
Wirtschaftsgebäude.“1509 Der Grund-
riss des Ackerbürgerhauses nimmt für 
KRÄFTNER eine „Zwitterstellung zwi-
schen dem Bauern- und Bürgerhaus 
ein, von denen sie mehr oder weniger 
abhängig sind.“1510

KRAUSE definiert Ackerbürgerhäuser 
KRÄFTNER und GRÜN entsprechend 
wie folgt: „Eine in den ehemaligen 
Ackerbürgerstädten besondere Form 
des Bürgerhauses, die durch tie-
fe Höfe mit Stallungen und Schup-
pen den besonderen Bedürfnissen 
der noch Landwirtschaft treibenden 
Ackerbürger entspricht. Vereinzelt 
dient auch das gesamte Erdgeschoss 
landwirtschaftlichen Zwecken bzw. der 

1504 Vgl. Tomasi 1984, S. 39.

1505 Vgl. Ossenberg 2004, S. 82; Vgl. Kräftner 1987, S. 129; 

  Vgl. Tomasi 1984, S. 47.

1506 Vgl. Grün 2001, S. 26; Wenzel 2007, S. 131; Kräftner  

  1986, S. 59-60; Krause 2011, S. 11.

1507 Vgl. Niederösterreichisches Landesarchiv S. 148 

1508 Kräftner 1986, S. 59.

1509 Grün 2001, S. 26

1510 Kräftner 1986, S. 60.

EXKURS

Vorratshaltung.“1511 KRÄFTNER spezi-
fiziert den von KRAUSE aufgezeigten 
landwirtschaftlichen Nutzungszweck, 
wonach das Ackerbürgerhaus funktio-
nell für spezifische Betriebsformen wie 
etwa den Weinbau konzipiert wurde 
und nicht für die Landwirtschaft allge-
mein.1512

Desweiteren sind „Ackerbürgerhäuser 
[...] u.a. an zwei Indikatoren erkennbar: 
am Deelentor und an ihren im Urkata-
ster und nachfolgenden Karten bis um 
1900 nachweisbaren Toreinfahrten 
und Bürgersteigabsenkungen.“1513

Der Errichtungszeitpunkt der Liegen-
schaft fällt in den von BERNDT fest-
gelegten Definitionszeitraum, den 
KRÄFTNER sogar bis ins 20. Jahrhun-
dert ausweitet.1514

Laut Bewilligungsbescheid von 1889 
wurden die seitlich der Durchfahrt 
befindlichen Räumlichkeiten zu die-
sem Zeitpunkt nicht mehr gewerblich 
genutzt. Angelehnt an GRÜN ist die 
ursprüngliche Konfiguration des Ge-
bäudekomplexes Rudolfstrasse 31 
trotz Adaptierungen in der zweiten 
Hälfe des 20. Jahrhunderts weiter-
hin erkennbar. „Bei vielen Häusern 
und Höfen ist die bedingt durch die 
jeweilige Funktion und Größe der Bau-
parzelle, variierende innere Struktur 
teilweise heute noch intakt bzw. trotz 
nachträglicher Veränderungen noch 

1511 Krause 2011, S. 11. 

1512 Vgl. Kräftner 1986, S. 59.

1513 Krause 2011, S. 11. 

1514 Vgl. Kräftner 1986, S. 54-55.

nachvollziehbar.“1515 Ergänzend zu den 
bisherigen Forschungsergebnissen 
von GRÜN über Ackerbürgerhäuser in 
Langenlois1516 handelt es sich auch 
bei dem untersuchten Gebäudekom-
plex in der Rudolfstrasse 31 durch die 
aufgezeigten Merkmale eines Acker-
bürgerhauses Errichtungszeitraum, 
Lage, Zweigeschossigkeit, Repräsen-
tativität der Strassenfront, Grundriss-
konfiguration, Kelleranlagen, freiste-
hende Wirtschaftsgebäude, Deelentor 
sowie einer vorhandenen Bürgersteig-
absenkung und der ursprünglich spezi-
fischen Nutzung um ein außeralpines, 
pannonisches Ackerbürgerhaus in 
Form eines Zwerchhofs. Desweiteren 
stellt das besprochene Ackerbürger-
haus ein ortsphänomenologisches, 
ehemaliges Vierzigerhaus dar.

28.4.1.2 Baustilistische Analyse:   
   Fassadenelemente

Durch eine vergleichende Analyse der 
Fassadengestaltung von Bestandsge-
bäude GI in der Rudolfsstrasse 31 so-
wie typischen Gestaltungsmerkmalen 
von Wohnbauten des Späthistorismus 
in Wien soll neben der baustilistischen 
Einordnung im Folgenden die These 
von ROMSTORFER (1908) über eine 
Beeinflussung ländlicher Architektur 
durch städtische Vorbilder im Histo-
rismus untersucht werden: „Unwillkür-
lich gestalteten sie [Bauplanende und 

1515 Grün 2001, S. 27.

1516 Vgl. Grün 2002; Grün 2001, S. 27.

-ausführende] deshalb das Gebäude 
auf dem Lande nach den gleichen 
Regeln, die sie in der Stadt kennen ge-
lernt; sie waren ihnen zur Gewohnheit 
geworden.“1517

ABRIHAN beschreibt Gestaltungsmerk-
male von Wohnbaufassaden der Hoch-
gründerzeit (1870-1890)1518 und Spät-
gründerzeit (1890-1918)1519 in Wien. 
Die beschriebenen Stilphasen sind 
dem Historismus zuzuschreiben und 
mit der von KITLITSCHKA beschrie-
benen Stilphase des Späthistorismus 
(ca.1870-1900) mehrheitlich kongru-
ent und ident.1520

Auch in Wien erfolgte die Fassa-
dengliederung bei Wohnbauten in der 
Hochgründerzeit etwa durch eine Ak-
zentuierung der Mittelachse mittels 
Portalen. In der Spätgründerzeit konn-
te die Einfassung dieser Portale durch 
Säulen mit einer Diamantenquade-
rung im Sockelbereich und einem fla-
chen Gebälk erfolgen.1521

Die Fassaden konnten horizontal 
durch geometrische Gurtgesimse und 
Fensterverdachungen gegliedert sein, 
der Fassadenabschluss konnte durch 
geometrische Kranzgesimse erfol-
gen.1522 Merkmal der Hochgründerzeit 
sind die durch Aufbauten im Bereich 
der Portale durchbrochene Kranzge-
simse.1523 Auskragende geometrische 
Sohlbankgesimse akzentuierten in 
Hoch- und Spätgründerzeit rustizierte 
Sockelzonen.1524 Die übrigen Fassa-
denflächen weisen etwa in der Spät-
gründerzeit eine rustizierende Bände-
rung auf,1525 wobei die Beletage in der 
Hochgründerzeit aufwändige florale 
und geometrische Dekorationen wie 
gerade Fensterverdachungen, glatte 
geometrische Konsolen oder glatte 
geometrische Schlussteine aufwei-
sen kann.1526 Die Fenster von  städ-

1517 Romstorfer 1908, S. 66-67.

1518 Vgl. Abrihan 2013a, S. 38.

1519 Vgl. Abrihan 2013b, S. 62.

1520   Vgl. Kilitschka 1984, S. 12.

1521 Vgl. Abrihan 2013a, S. 38.

1522 Vgl. Abrihan 2013b, S. 63.

1523 Vgl. Abrihan 2013a, S. 38.

1524 Vgl. Abrihan 2013b, S. 62.; Vgl. Abrihan 2013a, S. 38.

1525 Vgl. Abrihan 2013b, S. 62.

1526 Vgl. Abrihan 2013a, S. 39-40.

GSEducationalVersion

Streckhof Hackenhof Zwerchhof

Abb. 28.34 --- Gehöfttypologien

STRECKHOF                 HAKENHOF            ZWERCHHOF
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tischen Wohnbauten zeichnen sich 
in der Hochgründerzeit durch eine 
einfache Gestaltung mittels rechtecki-
ger Holzkastenfenster aus.1527 In der 
Spätgründerzeit können diese Fenster 
Oberlichter aufweisen.1528 Die Fassa-
de von Bestandsgebäude GI. weist die 
beschriebenen hoch- und spätgrün-
derzeitlichen Gestaltungsmerkmale 
auf. Die strassenseitige Fassade des 
Bestandsgebäudes GI. ist somit ana-
log zu GRÜN (2002)1529 zeitgenössisch 
späthistorististisch und städtisch in-
spiriert fassadiert. Dies verifiziert zu-
nächst die angenommene Bauphase 

1527 Vgl. Abrihan 2013a, S. 39.

1528 Vgl. Abrihan 2013b, S. 63.

1529 Vgl. Grün 2002, S. 276.

im Jahr 1889 (s. Architekturanalyse 
GI. und Exkurs Historismus) und stützt 
desweiteren für das Ackerbürgerhaus 
die These von ROMSTORFER (1908) 
über eine Beeinflussung ländlicher Ar-
chitektur durch städtische Vorbilder im 
Historismus.

Wie KRÄFTNER (1986) darlegt, unter-
liegen das Bürgerhaus und somit auch 
das Ackerbürgerhaus einem künst-
lerisch-architektonischen Anspruch, 
da dieser Bautypus bereits seit dem 
Mittelalter an zeitgenössischen Vor-
bildbauten bzw. bautypologischen 
Entwicklungen orientiert war.1530 Inner-
halb der ländlichen Architektur nimmt 

1530 Vgl. Kräftner 1987, S. 281; Kräftner 1986, S. 60.

der Bautypus des Ackerbürgerhauses 
abseits des typischen Bauernhauses 
somit eine Sonderstellung ein, welche 
im Hinblick auf die Historismus-Kritik 
von ROMSTORFER sicherlich Berück-
sichtigung finden muss.

Abb. 28.35 --- Ansicht Nord Gebäude GI. 1:100
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3.4 SPÄTGRÜNDERZEIT 

1890 UND 1918

3.4.1 ALLGEMEIN HISTORISCHER KONTEXT

Die Bevölkerung nimmt weiter zu und erreicht ihren Höhepunkt 1918 mit 
2.238.000 Einwohnern. Die Leistungen dieser Zeit liegen in der Ausdeh-
nung und Verdichtung der Stadt in den Vororten. Die Stadt zeigt sich 
modern mit Einrichtungen der Wohlfahrt, Hygiene und Bildung.

Die Grundstückspreise werden in den inneren Bezirken immer höher, 
was auch schon bald die Bewohner der äußeren Bezirke hinter dem 
Linienwall betrifft. Dieser Umstand führt zu einer dichteren Bebauung 
der einzelnen Parzellen.

Höhenentwicklung optimale Nutzung des zur Verfügung 
stehenden Baugrundes steigende Grundstückspreise 
Fortschritt der Technik unter Verwendung von Beton und Stahl.

3.4.2 FASSADE

Fassadengliederung
stärkere Rhythmisierung der Fassa-
de (Vermeidung von gleichwertigen 
Fensterachsen)
horizontale Gliederung durch Ge-
simse
vertikale Gliederung durch Sohl-
bankfelder, die übereinander liegen-
de Fenster zusammen ziehen
kolossale Ordnung (z. B. die klas-
sische Ordnung geht in Lisenen mit 
Ornamenten über)
Akzentuierung von Mittel- oder Sei-
tenachsen durch Zusammenziehen 
von Fenstern oder Erkern
Mittel- und/oder Seitenrisalite

für Ecklösung)
Portal(e) in Erkerachse(n)
Erker tlw. in Form von Türmen (ins-
besondere an Ecken)
Ausbildung zweier Hauptgeschos-
se, die durch ein Gesims vom 
darüberliegenden Attikageschoss 
getrennt wird
üppige Giebelbekrönungen
Innenstadt: 4 7 Geschosse, west-
liche Vorstadt: 4 6 Geschosse, 
Vororte: 3 5 Geschosse

Dach
Giebel, die Kranzgesims und 
Dachhaut durchbrechen

Gesimse und Fries
Gesimse trennen Sockelzone, 
Hauptgeschoss (zwei Etagen) und 
Obergeschosse 

Attikageschoss/Mezzanin
tlw. Rundbogenfenster
rechteckige

Hauptgeschoss
zwei oder drei Beletagen werden 
zusammengezogen
Erker
Balkon

Sockel
Zusammenziehen von Erdge-
schoss und Mezzanin
Rustika
Bänderung
Akzentuierung des Portals

DACHGESCHOSS

Kranzgesims
Tritt wenig nach vorne, ist mit Drempelspiegel oder 
Dachluken versehen, wird von Konsolen getragen

ATTIKAGESCHOSS

HAUPTGESCHOSS

2 4 Geschosse

Wertigkeit der Fensterumrahmung nimmt nach oben 
hin ab

Beletage

Sohlbankfeld

Abschluss unter dem Fenster, welches aus einem 
dekorativ gestalteten Feld besteht und auf 

einfachen Konsolen sitzt

Kordongesims

SOCKELZONE

Parterre/Mezzanin

Keller

Freiplastik: Vase

Attika

Drempelspiegel

Pilaster: eckig

Gurtband

Schlussstein: Löwenkopf

Sohlbankfeld: Baluster

Schlussstein: Putte

Muschel

Basisstein
Sockelgesims

Sohlbankfeld

Verdachungsspiegel: Wappen/Schild

Fenstergewände

Pilaster: rund

Schlussstein: Maskaron

Gesims: Konsole + Zahnschnitt

Pilaster: eckig

gesprengter Rundbogengiebel

Wellengiebel

Bänderung: Fugenschnitt im Putz

Ornament: hervortretendes Quadrat

Konsole: glatt

ÜBERGANG ZUM JUGENDSTIL

Fassadengliederung
lange schmale Fenster
sparsam eingesetzter und kleinteili-
ger kunstgewerblicher Dekor
Dekor vorwiegend in Beletage
Erker wirken nicht mehr aufgesetzt, 
sondern bilden eine organische 
Wellung der Fassade
Lisenen

38

3.3 HOCHGRÜNDERZEIT 

1870 UND 1890

3.3.1 ALLGEMEIN HISTORISCHER KONTEXT

In dieser Bauperiode entsteht ein breiter Schachbrettgürtel mit Woh-
nungen entlang des ehemaligen Linienwalls in der Vorortzone. Bauge-
sellschaften werden im Zuge der Weltausstellung 1873 zur treibenden 
Kraft. Es entsteht nicht nur das Mietshaus für den Mittelstand, sondern 
auch die Arbeitermietskaserne für die untere Gesellschaftsschicht. Die 
Kluft zwischen den beiden Wohnformen wird immer größer, wobei auf 
die kleinbürgerliche Schicht, für die eine Zweieinhalbzimmerwohnung 
passend gewesen wäre, in dieser Periode kaum Rücksicht genommen 
wird. Am Stadtrand entsteht der neue Bautypus der Mietvilla, die nun 
für ein ganzjähriges Wohnen vorgesehen ist. Diese Periode bringt die 
größte Anzahl an unterschiedlichen Bautypen hervor. 

In den Vororten werden die Naherholungsgebiete wie beispielsweise 
die einstigen Sonnenfrischen Hietzing, Dornbach, Heiligenstadt etc. 

Gewerbebetriebe und Fabriken errichtet (z.B. Anker Brotfabrik, Manner 
usw.). Durch die öffentlichen Verkehrssysteme innerhalb der Stadt und 
den Eisenbahnbau entstehen neue Strukturen, die Erholungszonen 
werden immer weiter verdrängt. Diese dienen auch heute noch nach 
Baden in Niederösterreich, Salzkammergut, Kärnten, Tirol als Naherho-
lungsgebiete Wiens. 

Trotz einer verbindlichen Formensprache für Wohnhausarchitektur 
kommt es immer mehr zu einer Individualisierung des Einzelbaus, so 
legten Architekten oft mehrere Fassadenentwürfe für ein Haus mit dem 
selben Grundriss vor.

3.3.2 FASSADE

Fassadengliederung
plastische Fassadengliederung 
(Schattenwurf)
meist glatte Wand (tlw. genutete 
Wand) mit applizierten Ornament-
formen
Akzentuierung der Ecken und Mitte 
durch Risalite und Doppelachsen
Supraposition eines Geschosses = 
Beletage
Erker (auf einer vertikalen Achse, 
oft über zwei Geschosse)
Eckhäuser: abgeschrägte Ecken 
mit Erker
Akzentuierung der Ecken durch 
Ortssteine
horizontale Gliederung durch Ge-
simse und Fensterverdachungen
meist horizontal einheitliche Fens-
terbekrönung

Dach
Abschluss der Fassade durch 
Kranzgesims
Kranzgesims durchbrochen durch 
Aufbauten (Attika, Türmchen, 

verbindung eines leicht hervorsprin-
genden Seitenrisalits

-
che ist praktisch unsichtbar

Gesims und Fries
horizontale Gliederung durch Ge-
simse
auskragendes Sohlbankgesims
verkröpftes Gesims

Attikageschoss/Mezzanin
Fenstergröße nimmt nach oben 
hin ab
letzter Stock durch Gesims abge-
trennt mit kleinen, wenig deko-
rierten Fenstern

Hauptgeschoss mit „Beletage“
Zusammenziehen von zwei Ge-
schossen mit darüber verlaufen-
dem Gesims
Akzentuierung der Beletage 
durch Balustrade, hohe Fenster, 
aufwendig dekoriert

Sockel
hohe, meist rustizierte Sockelzo-
ne (Zusammenziehen von Erdge-
schoss und Mezzanin)
Diamantenquaderung (selten)
einfache Gestaltung der Fenster-
öffnungen

DACHGESCHOSS

Kranzgesims

Tritt wenig nach vorne, ist mit Feldern oder 
Dachluken versehen, wird von Konsolen getragen

ATTIKAGESCHOSS

HAUPTGESCHOSS

2 und 4 Geschosse

Diese unterscheiden sich durch die 
Ausführung  der Fensterumrahmung und-verda-

chung und durch die Raum- und Fensterhöhe

Wertigkeit der Fensterumrahmung nimmt nach oben 
hin ab

Beletage

repräsentativstes und prunkvollstes Geschoss

Kordongesims

SOCKELZONE

(Hoch-)Parterre/Mezzanin

Souterrain oder Keller

Traufrandstein mit Löwenkopf

Kranzgesims, Drempelspiegel

Gurtband: gerundeter Mäander
Fensterüberdachung
Verdachungsspiegel

Baluster

Säule rund

Sockel rustiziert: Diamantenquade-
rung

Basisstein

Freiplastik: Statue

Sohlbankfeld

Pilaster

Gesims, Gesimsband

Fenstergewände

Muschel

Schlussstein

Sohlbank

Säule eckig

Abb. 28.36--- Gebäudefassade Spätgründerzeit, Wien

Abb. 28.37 --- Gebäudefassade Hochgründerzeit, Wien



213 -- denkmalPFlegerIsches gutachten

HANDLUNGSSTRATEGIEN FÜR DIE PROJEKTENTWICKLUNG EINES NACHHALTIGEN WEINGUTS HANDLUNGSSTRATEGIEN FÜR DIE PROJEKTENTWICKLUNG EINES NACHHALTIGEN WEINGUTS

212 -- denkmalPFlegerIsches gutachten

28.4.2  Denkmalpflegerische 
  Bedeutungswürdigung

28.4.2.1 Historischer Wert: 
   geschichtlicher Wert, 
   Zeugniswert

Das Ackerbürgerhaus stellt als histori-
scher Bautypus und Sonderform des 
Bürgerhauses ein „alltäglich-städti-
sches Phänomen“1531 in Langenlois 
dar. Die besprochene Liegenschaft ist 
diesem bis ins 20. Jahrhundert vorzu-
findenden historischen Bautypus zuzu-
rechnen.

Von historischer und technischer Be-
deutung sind die durch unterschied-
liche Materialverwendung und Bau-
technik ablesbaren Bauphasen des 
17.  und 19. Jahrhunderts der Liegen-
schaft Rudolfstrasse 31. Die beiden 
Bauphasen sind durch die Verbindung 
der Baustile des Barock sowie des His-
torismus und deren zeitgenössische 
Ausprägungen geschichtlich dokumen-
tiert. Sie bilden einen jeweiligen Zeug-
niswert für das zeitgenössische Archi-
tekturverständnis.

Bei der Wiedererrichtung der Liegen-
schaft nach dem Ende des Dreißigjäh-
rigen Kriegs im 17. Jahrhundert wurde 
bei dem Gebäude GI. eine breite und 
traufständige Baukörperausrichtung 
umgesetzt. Diese barocke Baukörper-
ausrichtung entstammt grundrisstypo-
logisch dem typischen Bürgerhaus des 
17. Jahrhunderts.
Im Rahmen der urkundlich dokumen-
tierten Adaptierung der Liegenschaft 
im Jahr 1889 wurden  alle Wohnräu-
me in das strassenseitige Gebäude 
GI. verlegt, wobei die Grundrissorga-
nisation an der symmetrischen Fas-
sadengestaltung ablesbar ist. Diese 
Wohnraumtransformation zeigt den 
baugeschichtlichen Einfluss auf das 
Gebäude GI. durch den Bautypus des 
Bürgerhauses im Historismus des 19. 
Jahrhunderts auf und besitzt damit 
Zeugniswert.
Das Bruchsteinmauerwerk von Ge-
bäude GI. stellt eine regionaltypische 

1531 Grün 2002, S. 272.

Konstruktion aus dem 17. Jahrhundert 
dar. Desweiteren kann die Dachaus-
kragung von Gebäude GII. auf eine 
ehemalige und regionaltypische Stro-
heindeckung aus dem 17. Jahrhun-
dert hindeuten. Gebäude GI. und GII. 
zeigen somit ländlich-baukonstruktive 
Aspekte des Barock auf. Die Herstel-
lung der regional üblichen Gewölbe-
konstruktion von Gebäude GV. aus 
Lehmsteinen ist vermutlich auf eine 
Lehmbauverordnung von Kaiserin Ma-
ria Theresia aus dem 18. Jahrhundert 
zurückzuführen. Das Gebäude GIII. 
ist mit regionaltypischen unverfalzten 
Strangdachziegeln (Wiener Taschen) 
historisch eingedeckt, die Gebäude 
GI., GII, GIII. und GV. zeigen somit regi-
onale Entwicklungen der Baugeschich-
te auf.
Historisch typische Herstellungsar-
ten und Konstruktionsweisen des 19. 
Jahrhunderts stellen die auskragen-
den Fassdenelemente aus Stuckgips, 
die Treppenkonstruktion, die Dippel- / 
bzw. Tramdecken und Fenster von Ge-
bäude GI. sowie die Kappendecke aus 
aneinandergereihten Tonnensegmen-
ten von Gebäude GII. dar.
Die aufgezeigten regionaltypischen 
Konstruktionsweisen des 17. und 18. 
Jahrhunderts sowie die insbesondere 
bei Gebäude GI. verwendeten Konst-
ruktionsweisen des 19. Jahrhunderts 
besitzen orientiert an DOLFF-BONE-
KÄMPER einen relativen historischen 
Gegenwartswert.

28.4.2.2 Volkskundlicher Wert

Das besprochene Ackerbürgerhaus als 
„alltäglich-städtisches Phänomen“1532 
ist historisch und volkskundlich re-
levant. Das ehemalige sogenannte 
Vierzigerhaus in der Rudolfstrasse 31 
stellt als Gehöft eine funktionale Ge-
samtheit dar und hat für Langenlois 
darüber hinaus ortsphänomenologi-
sche Bedeutung, denn die Vierzigerge-
meinde hatte einen großen Anteil am 
Aufstieg des Ortes. Vertreter der Vierzi-
gergemeinde waren oftmals im Rat der 
Stadt vertreten.

1532 Grün 2002, S. 272.

28.4.2.3 Städtebaulicher Wert

Die Liegenschaft ist für Langenlois 
ortstypisch als außeralpines, pannoni-
sches Ackerbürgerhaus in Form eines 
Zwerchhofs ausgebildet und Ensem-
blebestandteil der stadtprägenden, 
traufständigen Zeilenverbauung, die in 
der Rudolfstrasse mehrheitlich zwei-
geschossig und zweizeilig ist. Die auf-
gezeigte Verbauung ist typisch für his-
torisch gewachsene Angerdörfer wie 
Langenlois und gegenwärtig städte-
baulich relevant. Hierzu GRÜN: „Durch 
die ab der 2. Hälfte des 20. Jahrhun-
derts und vor allem in den letzten 
Jahren einsetzende rege Bautätigkeit 
(überwiegend Einfamilienhäuser) zei-
gen sich aber bereits Zersiedelungs-
tendenzen und die für Langenlois cha-
rakteristische Verzahnung zwischen 
Verbauung, Haus- und Obstgärten und 
Weingärten ist stellenweise nicht mehr 
gegeben bzw. gefährdet.“1533 „Der aber 
trotz der ab dem 19. Jahrhundert er-
folgten Veränderungen klar abgegrenz-
te und ablesbare Altsiedlungsbereich 
ist charakterisiert durch die dichte 
geschlossene Verbauung und durch 
seine weitgehend einheitliche Wirkung 
und Substanz als Ensembledenkmal 
zu bezeichnen.“1534

28.4.2.4 Wissenschaftlicher Wert

Das Bürgerhauses und das ihm ver-
wandte Ackerbürgerhaus stellen einen 
historischen Bautypus dar, der vom 
12. bis ins 20. Jahrhundert Anwen-
dung fand. Die besprochene Liegen-
schaft stellt darüber hinaus eine funk-
tionale Gesamtheit dar, die materielle 
Substanz aus den beiden aufgezeigten 
Bauphasen des 17. und 19. Jahrhun-
derts ist weitgehend authenzitätsbil-
dend erhalten.

Der baugeschichtliche Einfluss des 
Historismus mittels Wohnraumtrans-
formation auf das im Ursprung barocke 
Gebäude GI. und die damit einherge-
hende späthistoristische Fassadenge-
staltung ist wissenschaftlich relevant.

1533 Grün 2001, S. 23-24.

1534 Ebd., S. 25.

Die historistische Fassadengestal-
tung von Gebäude GI. ist Ausweis der 
Architekturproduktion und den ihr 
zugrundeliegenden (Adaptions-) me-
chanismen auf dem Land zur Zeit des 
Historismus am Beispiel eines Acker-
bürgerhauses. Wenn auch dem Acker-
bürgerhaus bereits seit dem Mittelal-
ter ein künstlerisch-architektonischer 
Anspruch innewohnt, ist die bespro-
chene Fassadengestaltung Ausweis 
der intendierten Selbstdarstellung und 
dem hiermit verbundenen Repräsen-
tationsmechanismus der Gesellschaft 
im Historismus. Zum einen zeigt dies 
beispielhaft die gesellschaftspoliti-
sche Dimension des Historismus auf, 
zum anderen kommt die Liegenschaft 
neben den aufgezeigten Bedeutungs-
merkmalen per definitionem einem 
Baudenkmal nah, welches „eine his-
torische Primärquelle zu den Vorstel-
lungen und dem Umfeld des Bauherrn 
sowie seinen gesellschaftlichen Bedin-
gungen [ist]. Darüber hinaus gibt das 
Gebäude Zeugnis, wie sich die nach-
folgenden Generationen mit der mate-
riellen Substanz auseinander gesetzt 
haben.“1535

28.4.3  Denkmalwürdigkeit

Auf Grundlage der aufgezeigten histo-
rischen, technischen, volkskundlichen, 
städtebaulichen sowie wissenschaftli-
chen Bedeutungswerte erscheint die 
Liegenschaft als in Teilen denkmal-
fähig und wird daher als insgesamt 
denkmalwürdiges Einzeldenkmal ein-
gestuft. Hervorzuheben ist insbeson-
dere neben der städtebaulichen Be-
deutung als Ensemblebestandteil und 
der volkskundlichen Bedeutung als 
Vierzigerhaus die bestehende funkti-
onale Gesamtheit des historischen 
Bautypus Ackerbürgerhaus sowie der 
aufgezeigte Verbund der Bauphasen 
aus dem 17. und 19. Jahrhundert 
bei Gebäude GI. Insbesondere das 
Gebäude GI. stellt in bauhistorischer, 
baukonstruktiver, bautypologischer 
und architekturtheoretischer Hinsicht 
einen denkmalwürdigen multiplen Hy-
brid dar.

1535 Hubel 2006, S. 276.

Orientiert an HUBEL ist die Liegen-
schaft Rudolfstrasse 31 in folgende 
Denkmalgruppe einzuordnen:

„Denkmäler, die zwar einige Verände-
rungen erlebten, aber noch wesentliche 
Spuren ihrer Geschichte bewahrt haben, 
oder Denkmäler, denen innerhalb ihrer 
Gattung eine besondere Seltenheit, eine 
entwicklungsgeschichtliche Bedeutung 
oder ein spezieller wissenschaftlicher 
Wert zukommt.“1536

Eine Teilunterschutzstellung der Lie-
genschaft erscheint insbesondere im 
Hinblick auf den nicht genehmigungs-
pflichtigen Innenausbau des 20. Jahr-
hunderts adäquat, den dieser ist „ist 
für die denkmalwürdige Erhaltung der 
eigentlich geschützten Teile“1537 nicht 
notwendig. Desweiteren ist der Innen-
ausbau der Liegenschaft im Vergleich 
zu anderen Ackerbürgerhäusern in 
Langenlois nicht von hohem künstleri-
schen Wert (vgl. Ackerbürgerhäuser in 
Langenlois) und somit von einer mög-
lichen Unterschutzstellung auszuneh-
men. (VwGH 2002/09/0130)
Die strassenseitige Fassade von Ge-
bäude GI. weist unterschiedliche Farb-
gebungen auf. Aufgrund der fehlenden 
Authenzität der Fassadenfarbgebung 
ist auch diese insgesamt nicht denk-
malfähig. Einbauten und Baumateri-
alen des 20. Jahrhunderts sind von 
einer möglichen Unterschutzstellung 
auszunehmen.

1536 Hubel 2006, S. 158-159.

1537 Verwaltungsgerichtshof 2004a.
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Die baurechtliche Risikobewertung 
der Projektentwicklung dieser Arbeit 
erfolgt im Folgenden orientiert am 
Flächenwidmungsplan der Stadt Lan-
genlois (2014), an der Bauordnung 
NÖ (2014)1538  dem Raumordnungs-
gesetz NÖ (2014)1539  und PALLITSCH 
(2015).1540 
Ein geltender Bebauungsplan für Lan-
genlois ist nicht existent,1541 Rechts-
grundlage ist daher der genannte 
Flächenwidmungsplan und für die 
Grundstücke 247, 455/2 und 246 so-
wie die Festlegungen nach §54 Bau-
ordnung NÖ (Bauwerke im Baulandbe-
reich ohne Bebauungsplan).1542 

Die Grundstücke 247 und 455/2 
(Rudolfstrasse 31) und das Grund-
stück 246 (Rudolfstrasse 29) des 
Projektgrundstücks sind nach Flä-
chenwidmungsplan (Stand 2014) als 
Bauland-Kerngebiet (BK) ausgewie-
sen. Auf den Grundstücken 247 und 
455/2 befinden sich die Bestandsge-
bäude GI-GV der Liegenschaft. (vgl. 
Denkmalpflegerisches Gutachten)
Die avisierten Baumaßnahmen auf 
dem Projektgrundstück sind durch 
„Neubauten von Gebäuden“1543  und 
„Abänderungen von Gebäuden“1544  
den bewilligungspflichtigen Bauvorha-
ben nach §14 Bauordnung NÖ 2014 
zuzurechnen.1545 
Gilt wie im vorliegenden Fall kein Be-
bauungsplan, sind nach §54 Abs. 1 
Bauordnung NÖ 2014 Neu- oder Zu-
bauten eines Hauptgebäudes auf ei-
nem als Bauland gewidmeten Grund-

1538 Vgl. Landesregierung Niederösterreich 2014.

1539 Vgl. Pallitsch 2015, S. 1080ff.

1540 Vgl. ebd..

1541 Vgl. Franz Mathes (Leiter Bauamt Langenlois) in    

  Schreiben an den Verfasser (11.12.2015).

1542 Vgl. Landesregierung Niederösterreich 2014, S. 41.

1543 Ebd., S. 11.

1544 Ebd..

1545 Vgl. Pallitsch 2015, S. 244.

stück „nur dann zulässig, wenn es in 
seiner Anordnung auf dem Grundstück 
(Bebauungsweise) oder in seiner Höhe 
(Bauklasse) von den in seiner Um-
gebung bewilligten Hauptgebäuden 
nicht abweicht.“1546  Die Anordnung 
und Bauhöhe der Neu- und Zubauten 
ist somit von der in der direkten Um-
gebung „mehrheitlich“1547  vorhande-
nen Anordnung und Bauhöhe abzulei-
ten.1548 

Nach § 16 Abs. 1 NÖ  ROG 2014 
sind Bauland-Kerngebiete u.a. neben 
öffentlichen Gebäuden und Wohn-
gebäuden für „Betriebe bestimmt, 
welche sich dem Ortsbild eines Sied-
lungskerns harmonisch anpassen und 
keine, das örtlich zumutbare Ausmaß 
übersteigende Ausmaß übersteigende 
Lärm- oder Geruchsbelästigung so-
wie sonstige schädliche Einwirkungen 
auf die Umgebung verursachen.“1549  
Im Bauland-Kerngebiet dürfen auch 
Wohngebäude in einem stärkeren Aus-
maß für betriebliche Zwecke genutzt 
werden.1550 
In direkter Nachbarschaft zum Projekt-
grundstück befinden sich bereits etab-
lierte Betriebe des selben Wirtschafts-
zweig, daher erscheint die Etablierung 
des avisierten Betriebskonzepts als 
angemessen und plausibel. Nach § 
16 Abs. 1 NÖ ROG 2014 ist Bauland 
„für Betriebe bestimmt, [...] welche in 
das Ortsbild einer Wohnsiedlung ein-
geordnet werden können.“1551  Nach 
PALLITSCH „müssen sich Betriebsge-
bäude und -anlagen [hierbei] in Struk-
tur und Gestaltungsprinzipien abstrakt 
in das Ortsbild einer Wohnsiedlung 

1546 Landesregierung Niederösterreich 2014, S. 41.

1547 Ebd..

1548 Vgl. Landesregierung Niederösterreich 2014, S. 41.

1549 Pallitsch 2015, S. 1181.

1550 Vgl. ebd., S. 1188.

1551 Ebd., S. 1180.

einordnen lassen.“1552  §54 Abs. 1 
Bauordnung NÖ 2014325F  und § 
16 NÖ Abs. 1 ROG 2014 legen nach 
Lokalaugenschein für die betreffende 
Liegenschaft die Bauklasse I (2,5-9m) 
nahe.1553  Wie im vorliegenden Fall be-
willigungspflichtige Gebäude nach § 
14  Bauordnung NÖ 2014 sind nach § 
56 Abs. 1 Bauordnung NÖ 2014 „so zu 
gestalten, dass sie in einem ausgewo-
genen Verhältnis mit der Struktur und 
der Gestaltungscharakteristik beste-
hender Bauwerke im Bezugsbereich 
stehen. [...] Die Gestaltungscharakte-
ristik ergibt sich aus den im Bezugsbe-
reich überwiegenden Gestaltungsprin-
zipien wie z.B. Baukörperausformung, 
Dach-, Fassaden-, Material-, Farbge-
staltung unabhängig von Baudetails 
und Stilelementen.“1554 
§ 16 Abs. 1 NÖ  ROG 2014 und § 56 
Abs. 1 Bauordnung NÖ 2014 stützen 
somit zusätzlich die Theorien I,III und 
V dieser Arbeit, die entwurfsbeeinflus-
send in die Planung des Weinguts ein-
fließen.

Die Grundstücke 455/1 (Rudolfstras-
se 31) und 458 (Rudolfstrasse 29) 
sind im Flächenwidmungsplan als 
Grünland-Landwirtschaft (LN) ausge-
wiesen.
Nach §20 Abs. 4 NÖ ROG 2014  (NÖ 
Raumordnungsgesetz)1555 sind bewil-
ligungs- und anzeigepflichtige Bauvor-
haben im Grünland-Landwirtschaft 
(LN) nur dann zulässig, wenn mittels 
eines Betriebskonzepts nachgewiesen 
wird, dass ein Landwirtschaftsbetrieb 
vorliegt,1556 „eine Nutzung im Rahmen 
der jeweiligen Grünlandwidmungsart 
[also] erforderlich ist“1557  (Erforder-

1552 Pallitsch 2015, S. 1187.

1553 Vgl. ebd., S. 1189.

1554 Landesregierung Niederösterreich 2014, S. 42.

1555 Vgl. Pallitsch 2015, S. 1189.

1556 Vgl. ebd., S. 1276.

1557 Ebd., S. 1276.

29. Baurechtliche Projektrisikoprüfung

lichkeitsprüfung). Im Rahmen der vor-
liegenden Arbeit erfolgt aufbauend auf 
Theorie IV (vgl. Hypothesenprüfung) 
gemäß §20 Abs. 4 NÖ ROG 2014 
die Erarbeitung eines eben solchen 
Betriebskonzepts einer „land- und 
forstwirtschaftlichen Hofstelle“1558  
im Grünland-Landwirtschaft zum 
Nachweis der widmungskonformen 
landwirtschaftlichen Nutzung der zu 
errichtenden Gebäude gemäß Gewer-
beordnung1559  durch den Bauherren. 
(vgl. Periodische Wirtschaftlichkeits-
berechnung; vgl. Bedarfsplanung) Ge-
mäß §20 Abs. 4 NÖ ROG 2014 muss 
bei der Errichtung neuer Betriebsstät-
ten der Nachweis über eine nachhal-
tige Bewirtschaftung der Grünfläche 
durch die Erzielung langfristiger Er-
träge nachgewiesen werden, die eine 
zumindest nebenberufliche landwirt-
schaftliche Tätigkeit glaubhaft ma-
chen.1560  Die periodische Wirtschaft-
lichkeitsberechnung der vorliegenden 
Arbeit weist das Ziel einer hauptbe-
ruflichen landwirtschaftlichen Tätig-
keit durch den Bauherren hinreichend 
nach.

Im Rahmen der Erforderlichkeits-
prüfung gemäß §20 Abs. 4 NÖ ROG 
20141561  muss PALLITSCH folgend 
geprüft werden, ob „für die bestim-
mungsgemäße [landwirtschaftliche] 
Nutzung [...] das Bauwerk im projek-
tierten Umfang erforderlich ist.“1562  
Der nach §20 Abs. 2 NÖ ROG 2014 
notwendige Nachweis, dass die auf 
dem Projektgrundstück „bestehen-
den landwirtschaftlichen Bauwerke 
für die Erfordernisse einer zeitge-
mäßen Landwirtschaft nicht mehr 
ausreichen,“1563 erscheint u.a durch 
die Bedarfsplanung, die periodische 
Wirtschaftlichkeitsberechnung und 
das denkmalpflegerische Gutachten 
der vorliegenden Arbeit als hinrei-
chend nachgewiesen. Die Festlegung 
der notwendigen Flächen- und Volu-
mendimensionen der Weinkellerei 

1558 Pallitsch 2015, S. 1252.

1559 Vgl. ebd., S. 1252.

1560 Vgl. ebd., S. 1277, Anmerkung 36.

1561 Vgl. ebd., S. 1189.

1562 Ebd., S. 1283, Anmerkung 8.

1563 Ebd., S. 1283, Anmerkung 9.

erfolgte zur Sicherstellung einer zeit-
gemäßen Landwirtschaft im Zuge der 
Bedarfsplanung gemeinsam mit den 
Bauherren orientiert an LENTSCH,1564 
KLEIN1565  und KTBL.1566 (s. Bedarfs-
planung III: Zahlenerhebung Weingut 
Jurtschitsch in Kapitel Bedarfspla-
nung)  

Gemäß Bedarfsplanung (s. Bedarfs-
planung) erfolgt die Neuerrichtung 
der Weinkellerei im Grünland-Land-
wirtschaft (LN) unterirdisch und ist 
damit nach §49 Abs. 1 Bauordnung 
NÖ 2014 von der Bauwichregelung 
ausgenommen, das unterirdische Bau-
werk kann bis an die angrenzenden 
Baufluchtlinien errichtet werden.1567  
Gemäß §55 Abs. 1 Bauordnung NÖ 
20141568  (Bauwerke im Grünland 
und auf Verkehrsflächen) und §49 
Abs. 11569 Bauordnung NÖ 2014 (An-
ordnung von Bauwerken auf einem 
Grundstück) dürfen unterirdische Bau-
werke an keiner Stelle mehr als 50 cm 
und in Hanglage mehr als 1 m über 
„die Höhenlage des [ursprünglich]1570 
anschließenden Geländes nach Fertig-
stellung ragen.“1571 

Nach §20 Abs. 2 NÖ ROG 2014 (NÖ 
Raumordnungsgesetz) dürfen beste-
hende landwirtschaftliche Kelleranla-
gen und Presshäuser über eine land-
wirtschaftliche Nutzung hinaus für 
private, touristische und gastronomi-
sche Zwecke, nicht aber für Wohnzwe-
cke genutzt werden.1572 
Gemäß Bedarfsplanung der vorliegen-
den Arbeit sollen die bestehenden und 
betriebsnotwendigen Kelleranlagen 
der Liegenschaft analog zu §20 Abs. 2 
NÖ ROG 2014 dem ehemaligen Errich-
tungszweck einer landwirtschaftlichen 
Nutzung wieder zugeführt werden. Die 
gemäß Bedarfsplanung festgelegte 
Etablierung der neu zu errichtenden 

1564 Vgl. Lentsch 2012.

1565 Vgl. Klein 1989, S. 28.

1566 Vgl. KTBL 2013, S. 88f. 

1567 Vgl. Landesregierung Niederösterreich 2014, S. 37.

1568 Vgl. ebd., S. 41a.

1569 Vgl. ebd., S. 37.

1570 Vgl. Pallitsch 2015, S. 641.

1571 Landesregierung Niederösterreich 2014, S. 37.

1572 Vgl. Pallitsch 2015, S. 1275.

Kellereianlagen auf dem Projektgrund-
stück entspricht aufgrund ihrer Nähe 
zu den bestehenden Kelleranlagen und 
ihrer damit verbundenen Rückführung 
in den ehemaligen Errichtungszweck 
ausreichend der Forderung nach einer 
zu erfolgenden „vergleichenden Stand-
ortbewertung [...] auf eigenen Grund-
stücken im Bauland“1573  nach §20 
Abs. 2 NÖ ROG 2014. Im vorliegenden 
Fall erfolgte diese negative Plausibili-
tätsprüfung innerhalb der Bedarfspla-
nung für das Grundstück 246, welches 
als Bauland-Kerngebiet ausgewiesen 
ist.
Die das Projektgrundstück betreffen-
den Grundstücke 247, 455/1, 455/2 
(Rudolfstrasse 31), 246 und 458 (Ru-
dolfstrasse 29) sind nicht als denkmal-
pflegerische Schutzzone ausgewiesen.

Eine Privatzimmervermietung durch 
den Betriebsleiter ist bis zu einer 
Höchstzahl von 10 Gästebetten zuläs-
sig,1574 das vorliegende Betriebskon-
zept sieht lediglich die somit vollum-
fänglich zulässige Anzahl von zwei 
Gästebetten in einer abgeschlossenen 
Raumeinheit vor. (s. Periodische Wirt-
schaftlichkeitsberechnung; siehe Be-
darfsplanung)

Nach baurechtlicher Prüfung kann 
auch im Sinne einer notwendigen bau-
rechtlichen Risikobewertung der Pro-
jektentwicklung festgestellt werden, 
das das avisierte Bauprojekt innerhalb 
der aufgezeigten rechtlichen Rahmen-
bedingungen vollumfänglich umset-
zungsfähig ist.

1573 Pallitsch 2015, S. 1277.

1574 Vgl. ebd., S. 1252.
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Als Quellen für die bei der Simulation 
verwendeten Materialkennwerte der 
Baukonstruktion wurden die Kennwer-
te aus der programminternen Biblio-
thek des Programms GEQ 2015 ver-
wendet, welche u.a. auf der  ÖNORM 
EN ISO 6946 und der OIB-Richtlinie 6 
aufbaut. (Stand 2015)
Es sei darauf verwiesen, dass der 
standardisierte Energieausweis singu-
lär zur Beurteilung realer, objektspe-
zifischer Kennwerte am Baudenkmal 
nur begrenzt herangezogen werden 
kann.1575  Zur exakteren Abschätzung 
von Schadensrisiken und Folgeschä-
den wäre daher eine weiterführende 
dynamische bautechnische Analyse 
mittels projektspezifischer, hygrother-
mischer Bauteilsimulation notwendig, 
welche im Rahmen der vorliegenden 
Arbeit nicht erarbeitet wurde. Die 
statischen Berechnungsergebnisse 
des Glaser-Verfahrens sind aufgrund 
der Anwendungsgrenzen (Regenwas-
seraufnahme, Bauteilfeuchte und 
ortsspezifisches Außenklima) gemäß 
ZIRKELBACH für den vorliegenden Pro-
jektfall nicht ausreichend objektspe-
zifisch und fließen daher nicht in die 
vorliegende Betrachtung ein.1576 

30.1 THERMISCH-ENERGETISCHE 
 BESTANDSANALYSE

Kennwerte GI.

BGF:  385 m² 
BRI:  1393 m³ 
Hüllfläche:  944 m² 
A/V:  0,63 
Lc:   1,43 m 
LEK-Wert:  103,3
mittlerer U-Wert: 1,20 W/m²K

1575 Vgl. Bundesdenkmalamt 2015c, S. 361.

1576 Vgl. Fraunhofer-Institut für Bauphysik 2013, S. 120.

HWB:   273 kWh/m²a
fGEE:   3,50

Transmissionswärmeverluste: 
110.996 kWh/a

Transmissionsleitwert LT:   
1098 W/K

Lüftungswärmeverluste:   
10.701 kWh/a
 
spezifischer flächenbezogener
Transmissionswärmeverlust LT:
2,93 W/m²K

Heizwärmebedarf Qh:
105.092 kWh/a

Heizenergiebedarf QHEB:
150.028 kWh/a 

30.1.1  Thermische Qualität der 
  Hüllflächen im Bestand

Fenster  2,14 W/m²K
Außenwand 1 1,37 W/m²K
Außenwand 2 2,95 W/m²K
Außenwand 3 1,22 W/m²K
Fußboden 0,82 W/m²K
Tramdecke 1,00 W/m²K
Dippelbaum-
decke  1,00 W/m²K
mittl. U-Wert 1,20 W/m²K

Detaillierte Beschreibung der jewei-
ligen Baukonstruktionen vgl. denk-
malpflegerisches Gutachten. Bisher 
wurden keinerlei Verbesserungen der 
thermischen Eigenschaften des Ge-
bäudes vorgenommen.

30.1.2  Spezifischer Transmissions- 
  wärmeverlust in den 
  Bauteilen

I. Außenwände     613 W/K 
 Wärmeverlustanteil   59,00 %  
 Hüllfächenanteil    40,81 %

II. ob. Geschossdecke   182 W/K 
 Wärmeverlustanteil   17,50 %  
 Hüllflächenanteil    21,51 %

III. Fenster       103 W/K 
 Wärmeverlustanteil   9,92 %  
 Hüllflächenanteil    11,10 %

IV. Fußboden      73 W/K
 Wärmeverlustanteil   7,03 %  
 Hüllflächenanteil       18,68 %

V. Außenwände GI.EG.08  68 W/K  
 Wärmeverlustanteil   6,55 %  
 Hüllflächenanteil    7,90 %

 Wärmebrückenzuschlag
 59 W/K   
 
 spezifischer Transmissions-
 wärmeverlust Ht
 1098 W/K

1. Der Beitrag an den Transmissions-
wärmeverlusten von oberster Ge-
schossdecke, dem erdanliegenden 
Fußboden im konditionierten Innen-
raum sowie den Außenwänden zum 
Pufferraum GI.EG.08 ist kleiner als 
der Hüllflächenanteil dieser Bau-
teile. Diese Bauteile verursachen 
im Verhältnis zu ihrer Fläche wenig 
Wärmeverluste, daher erscheint 
die Dämmung dieser Bauteile zur 
Effizienzsteigerung zunächst nach-
rangig. Der spezifische Transmissi-
onswärmeverlust über die oberste 
Geschossdecke fällt im Vergleich zu 
den übrigen Bauteilen mit 182 W/K 
jedoch am höchsten aus.

30. Baukonstruktive und bauphysikalische Bestandsanalyse

2. Der Beitrag an den Transmissions-
wärmeverlusten der Außenwände 
und der Fenster ist größer als der 
Hüllflächenanteil dieser Bauteile. 
Diese Bauteile verursachen im Ver-
hältnis zu ihrer Fläche hohe Wär-
meverluste, daher erscheint die 
Dämmung dieser Bauteile zur Effizi-
enzsteigerung zunächst besonders 
wichtig.

3. Aus thermisch-energetischer Sicht 
ist somit die Modifikation der folgen-
den Bauteile in entsprechender Rei-
henfolge prioritär: a) Außenwände, 
b) oberste Geschossdecke, c) Fens-
ter, d) erdanliegender Fußboden, 
e) Außenwände zum Pufferraum 
GI.EG.08. Der Anteil der Transmis-
sionswärmeverluste in den Bautei-
len a),b) und c) an den gesamten 
Transmissionswärmeverlusten liegt 
mit 898 W/K bei 86,42 %.

30.2 GEBÄUDETECHNISCHE 
 BESTANDSANALYSE

30.2.1  Raumheizung

Die Raumheizung erfolgt gebäude-
zentral mittels Gas-Standardkessel 
mit einer angenommenen Nennwär-
meleistung von 83,93 kW und einer 
Systemtemperatur 90°C/70°C über 
Radiotoren. Die Leitungen sind nicht 
gedämmt.

30.2.2  Warmwasserbereitung

Die Warmwasserbereitung erfolgt ge-
bäudezentral mittels Gas-Standard-
kessel mit einer angenommenen 
Nennwärmeleistung von 5,41 kW und 
einer Systemtemperatur von 90°C. 
Die Leitungen sind nicht gedämmt. 
Die beschriebenen Kenndaten wurden 
mit der Software GEQ 2015 gemäß 
OIB-Richtlinie 6 generiert.1577 

1577 Vgl. Österreichisches Institut für Bautechnik 2015, S. 4.

Heizenergiebedarf
Raumheizung Qheb,h 
139.620 kWh/a

Heizenergiebedarf
Warmwasser Qheb,tw

13.969 kWh/a

Haushaltsstrombedarf Qhhsb

6.324 kWh/a

3 cm Dielen
4 cm Blindboden
12,5 cm Auffüllung
Lehmverstrich
Einschub
Schalbretter
Putz

Abb. 30.01 --- Dippeldecke Gebäude GI. 1:20

GSEducationalVersion

22,0 cm  Steinwolle mit Gipsfaserplatte

8,0 cm  Ziegel

10,0 cm  Schüttung

20,0 cm  Dippelbäume

2,0 cm  Schilfmatte mit Lehmputz

8,0 cm  Ziegel

10,0 cm  Schüttung

20,0 cm  Dippelbäume

2,0 cm  Schilfmatte mit Lehmputz

2,0 cm  Kalkputz

36,0 cm  Ziegel

2,0 cm  Kalkputz

2,0 cm  Kalkputz

36,0 cm  Ziegel

2,0 cm  Kalkputz

6,0 cm  Calziumsilikatplatte

0,5 cm  Laminat

3,0 cm  Holzbohlen

10,0 cm  Luft

26,0 cm  Sand

1,0  Bitumen

Abb. 30.04 --- Aussenwand Gebäude GI. 1:20

GSEducationalVersion

22,0 cm  Steinwolle mit Gipsfaserplatte

8,0 cm  Ziegel

10,0 cm  Schüttung

20,0 cm  Dippelbäume

2,0 cm  Schilfmatte mit Lehmputz

8,0 cm  Ziegel

10,0 cm  Schüttung

20,0 cm  Dippelbäume

2,0 cm  Schilfmatte mit Lehmputz

2,0 cm  Kalkputz

36,0 cm  Ziegel

2,0 cm  Kalkputz

2,0 cm  Kalkputz

36,0 cm  Ziegel

2,0 cm  Kalkputz

6,0 cm  Calziumsilikatplatte

0,5 cm  Laminat

3,0 cm  Holzbohlen

10,0 cm  Luft

26,0 cm  Sand

1,0  Bitumen

Abb. 30.02 --- Tramdecke Gebäude GI. 1:20

GSEducationalVersion

22,0 cm  Steinwolle mit Gipsfaserplatte

8,0 cm  Ziegel

10,0 cm  Schüttung

20,0 cm  Dippelbäume

2,0 cm  Schilfmatte mit Lehmputz

8,0 cm  Ziegel

10,0 cm  Schüttung

20,0 cm  Dippelbäume

2,0 cm  Schilfmatte mit Lehmputz

2,0 cm  Kalkputz

36,0 cm  Ziegel

2,0 cm  Kalkputz

2,0 cm  Kalkputz

36,0 cm  Ziegel

2,0 cm  Kalkputz

6,0 cm  Calziumsilikatplatte

0,5 cm  Laminat

3,0 cm  Holzbohlen

10,0 cm  Luft

26,0 cm  Sand

1,0  Bitumen

Abb. 30.03 --- Fußboden Gebäude GI. 1:20
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31.	 Exkurs:	Denkmalwürdige	Sanierungskonzepte

Im Folgenden wird unter Berücksich-
tigung der Forschungsergebnisse der 
vorliegenden Arbeit ein denkmalwürdi-
ges Teilsanierungskonzept vorgestellt. 
Das Sanierungskonzept bindet insbe-
sondere die Bedarfsplanung, das denk-
malpflegerische Gutachten, relevante 
Inhalte der Grundlagenermittlung so-
wie die entwurfsrelevanten Theorien 
der Arbeit ein. Ferner fließen neben 
konkreten Empfehlungen des öster-
reichischen Bundesdenkmalamts, 
der Richtlinie Energieeffzienz am Bau-
denkmal (2011) sowie die Standards 
der Baudenkmalpflege (2014) neben 
aktuellen denkmalpflegerischen For-
schungsergebnissen (2010) relevante 
Aspekte der OIB-Richtlinien in das Sa-
nierungskonzept mit ein.

31.1 ALLGEMEINE UND 
 SPEZIFISCHE 
 SANIERUNGSZIELE

Übergeordnete Ziele einer ther-
misch-energetischen Gebäu-
desanierung sind die amorti-
sationsgerechte Senkung des 
Gesamtenergieverbrauchs durch die 
Verbesserung des passiven Systems, 
die Effizienzsteigerung der energiebe-
reitstellenden Systeme und damit des 
aktiven Systems sowie die funktionale 
und bautechnische Verbesserung der 
Bausubstanz durch schall- und brand-
schutztechnische Maßnahmen. Eine 
entsprechende reguläre Sanierungs-
maßnahme muss desweiteren immer 
norm- und verordnungsgerecht erfol-
gen.1578

Spezifische Ziele des in der vorlie-
genden Arbeit erarbeiteten ther-
misch-energetischen Sanierungskon-
zepts sind :

1578 Vgl. Groß 2011, S. 14.

 | denkmalgerechte Sanierung
 | bedarfs- und nutzungsgerechte 

 Sanierung
 | bauphysikalisch effiziente 

 Sanierung

Für denkmalwürdige Gebäude, welche 
sich innerhalb einer ausgewiesenen 
Schutzzone befinden oder bereits offi-
ziell geschützt sind, gelten die Festle-
gungen der Gebäudeenergieeffizienz-
verordnung NÖ 2008 (Stand 2015) 
sowie der OIB-Richtlinie 6 nicht.1579 
Für Baudenkmale gelten im Rahmen 
der energetischen Sanierung Son-
derregelungen, basierend auf der 
EU-Richtlinie 2013/31/EU und somit 
auf den auf diese Richtlinie bezug-
nehmenden österreichischen Bauord-
nungen sind Baudenkmale von deren 
energetischen Bestimmungen ausge-
nommen.1580 

Angelehnt an die Forschungsergeb-
nisse des denkmalpflegerischen 
Gutachtens wird das avisierte Sanie-
rungskonzept bereits denkmalwürdig, 
d.h. im Vorgriff auf eine noch zu erfol-
gende Unterschutzstellung, erarbeitet. 
Das Bundesdenkmalamt stellt expli-
zit heraus, dass eine sensible  ther-
misch-energetische Optimierung von 
Baudenkmälern zu deren zukünftiger 
Nutzung und gesicherten Erhaltung 
positiv beitragen kann.1581 

Bei einem bestehenden konditionier-
ten Wohngebäude1582  und einer grö-
ßeren Sanierung ab dem 01.01.2017 
sieht die OIB-Richtlinie 6 im Regel-
fall einen zu erreichenden HWB von 
21 x (1+2,5/Lc) = 51,39 kWh/m²/a 
(Nachweis über Heizenergiebedarf) 
bzw. einen HWB von 25 x (1+2,5/Lc) 

1579 Vgl. Landesregierung Niederösterreich 2013, S. 2.

1580 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 45.

1581 Vgl. ebd., S. 6.

1582 Vgl. Landesregierung Niederösterreich 2013, S. 1.

= 61,18 kWh/m²/a (Nachweis über 
Gesamtenergieeffizienzfaktor FGEE) 
vor.1583  Die genannten Kenngrößen 
dienen im vorliegen Fall jedoch nur als 
Orientierungen und stellen aus oben 
dargelegtem Grund keine konkreten 
Zielgrößen dar. In Deutschland ist eine 
Teilsanierung auf das Niveau EnEV 
250 möglich, dies entspricht einem 
Heizwärmebedarf von 180 kWh/m²/a 
nach Bestandteilsanierung.1584 

Als weitere Orientierung bei der Er-
arbeitung und Zieldefinition von mo-
difizierten Design-U-Werten der sa-
nierten Bestandsbaukonstruktionen 
sollen die zu erreichenden U-Werte 
bei regulären Sanierungen gemäß OIB 
Richtlinie 6 (Stand 2015) dienen. Hier-
nach darf der U-Wert (Stand 2007) 
von sanierten Bestandsbauteilen ab 
dem 01.01.2017 rechnerisch nicht 
schlechter sein als:1585 

Wände gegen Außenluft
0,35 W/m²K – 12% = 0,31 W/m²K

Wände gegen unbeheizte,
frostfrei zu haltende Gebäudeteile   
0,60 W/m²K – 12% = 0,53 W/m²K

Fenster      
1,40 W/m²K – 12% = 1,24 W/m²K

Türen gegen Außenluft
1,70 W/m²K – 12% = 1,50 W/m²K

Türen gegen unbeheizte
Gebäudeteile
2,50 W/m²K – 12% = 2,20 W/m²K

Tore gegen Außenluft
2,50 W/m²K – 12% = 2,20 W/m²K

1583 Vgl. Österreichisches Institut für Bautechnik 2015, S. 4.

1584 Vgl. Wald/Mahlknecht/Zeumer 2015, S. 66.

1585 Vgl. Österreichisches Institut für Bautechnik 2015, S. 6-7.

Decken gegen ungedämmte
Dachräume
0,20 W/m²K – 12% = 0,18 W/m²K

Decken über Außenluft
0,20 W/m²K – 12% = 0,18 W/m²K

Boden erdberührt
0,40 W/m²K – 12% = 0,36 W/m²K  
 

Das den Berechnungsergebnissen 
eines Energieausweises zugrundelie-
gende Referenzgebäude von 2007 
weist  die oben angeführten Wärme-
durchgangskoeffizienten für Neubau-
ten auf und entspricht gemäß OIB 
Richtlinie 6 der Klasse B (HWB = 50 
kWh/m²/a; PEB= 160 kWh/m²/a; 
fGEE = 1,00).1586 

31.2 DENKMALGERECHTE 
 ENERGETISCHE SANIERUNG

Im Jahr 2015 wurde das EU-For-
schungsprojekt 3ENCULT - Denkmal-
gerechte Implementierung von Ener-
giesparmaßnahmen in historischen 
Gebäuden aufgelegt. Ziel des For-
schungsprojekts war die bisher exis-
tente „Lücke zwischen erforderlichen 
Maßnahmen zum Klimaschutz und 
dem Erhalt von Kulturdenkmälern [zu 
schließen].“1587  Der Endbericht des 
Forschungsprojekts 3ENCULT referen-
ziert als aktuelle Bestimmungen und 
Forschungsergebnisse zu dieser The-
matik insbesondere die bereits oben 
aufgeführte und international wegwei-
sende Richtlinie1588  des österreichi-
schen Bundesdenkmalamts Energie-
effzienz am Baudenkmal (2011) sowie 
die Pilotstudie der TU Dresden Energe-
tische Sanierung von Baudenkmalen. 
(2010) Auf beide Publikationen wird 
im weiteren Verlauf vertiefend einge-
gangen.
Das österreichische Bundesdenkmal-
amt beschreibt in der Richtlinie Ener-
gieeffizienz am Baudenkmal (2011) 
gesamtplanerische Anforderungen, 
die bei einer thermisch-energetischen 

1586 Vgl. Österreichisches Institut für Bautechnik 2015, S. 6.

1587 Franzen 2015, S. 7.

1588 Vgl. Troi 2015, S. 90.

Sanierung von Baudenkmälern oder 
denkmalwürdigen Bauwerken entste-
hen:1589 

 | analyse
 | im Vorfeld einer Planung ist die 

 möglichst vollständige Kenntnis 
 des Bestands in bautechnischer  
 und bauyphysikalischer Sicht 
 notwendig

 | gesamtprojekt
 | sinnvolle Optimierung des 

 Gesamterergiehaushalts statt 
 Fokussierung auf flächenbezogene 
 U-Werte oder Heizwärmebedarfs- 
 angaben

 | nutzerverhalten
 | Bezugnahme auf konkrete Objekt- 

 nutzung und Nutzerverhalten, 
 Sanierungsziele können nicht auf 
 vorgegebenen Ansätzen wie beim 
 normierten Energieausweis 
 basieren

 | Individuell
 | Baudenkmale erfordern Einzel- 

 lösungen statt Standardlösungen, 
 oftmals verbunden mit einem 
 erhöhten Planungsaufwand

 | Instandsetzung
 | Instandsetzungskonzepte 

 haben Vorrang

 | weitblick
 | „Maßnahmen am Denkmal reihen 

  sich in eine schrittweise Opti- 
 mierung im Laufe der vergangenen 
 Jahrhundeerte ein. Eine Erhaltung 
 erfordert von allen Beteiligten 
 einen über die allgemeine Haftung 
 oder Amortisationszeit hinaus 
 gehenden Weitblick.“1590 

Das Forschungsprojekt 3ENCULT 
(2015) weist für die Realisierung 
einer denkmalgerechten energeti-
schen Sanierung entsprechend den 
Ausführungen des österreichischen 
Bundesdenkmalamts notwendige 
Voruntersuchungen aus, wie etwa 
rechtliche Rahmenbedingungen, 

1589 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 8.

1590 Ebd..

Denkmalschutzaspekte, bauliche Be-
stands- und Zustandserfassung oder 
Simulationen zur Abschätzung von 
Schadensrisiken1591  welche in der 
vorliegenden Arbeit in Teilen vorge-
nommen wurden. (s. Baurecht, Denk-
malpflegerisches Gutachten, Sanie-
rungskonzept)

Der 3ENCULT-Endbericht weist für den 
Entscheidungsprozess einer denkmal-
gerechten energetischen Sanierung 
neben den genannten Voruntersu-
chungen eine Liste möglicher Sanie-
rungsmaßnahmen bzw. -felder auf, 
deren Vor- und Nachteile innerhalb 
einer Prozesskette mit Berechnungs-
ergebnissen zur Energieeinsparung 
(Anm.: hier Energieausweis) und Be-
gründungen zu den Auswirkungen auf 
das Denkmal überprüft werden soll-
ten: Wärmerückgewinnung, Kühlung, 
Warmwasserverbrauch, Tageslicht, 
künstliches Licht, Elektrik, Einsatz 
erneuerbarer Energien, Fenster, Son-
nenschutz, Dämmung, Luftdichtheit, 
Belüftung.1592  Im Rahmen der vorlie-
genden Arbeit konnte allerdings nicht 
auf alle vorgenannten Sanierungsfel-
der dezidiert eingegangen werden.

31.2.1  Denkmalgerechte 
  energetische 
  Sanierungsziele

Grundlegende Ziele einer denkmalfä-
higen energetischen Sanierung sind 
neben der Erhaltung des kulturellen 
Erbes die Senkung des Gebäudeener-
gieverbrauchs.1593 
Die Inititoren des EU-Forschungs-
projekts 3ENCULT (2015), stellen in 
Bezug auf ihre oben genannten Ziele 
einer denkmalfähigen energetischen 
Sanierung allgemein heraus: „Erfolg-
reiche energetische Sanierungen sind 
ausschließlich auf der Basis umfas-
sender Analyse und Diagnose der 
denkmalpflegerischen und energeti-
schen Aspekte und von den Entschei-
dungen für oder gegen spezifische 

1591 Vgl. Franzen 2015, S. 10f.

1592 Vgl. ebd., S. 16.

1593 Vgl. ebd., S. 9.
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Lösungen möglich.“1594 Das österreichi-
sche Bundesdenkmalamt beschreibt 
in der Richtlinie Energieeffizienz am 
Baudenkmal (2011) denkmalpflegeri-
sche Zielsetzungen, die bei einer ther-
misch-energetischen Sanierung von 
Baudenkmälern oder denkmalwürdi-
gen Bauwerken gelten sollten:1595 

 | original
 | möglichst unveränderte Erhaltung 

 der historisch überlieferten 
 Substanz

 | materialkonform
 | „Notwendige Ergänzungen im Zuge  

 energetischer Verbesserungen sind  
 in der Materialität möglichst 
 konform mit dem überlieferten  
 Bestand auszuführen.“1596 

 | Fehlertolerant
 | Fehlertolerante, reperaturfähige 

 bzw. reversible Konstruktionen 
 sind vorzuziehen

 | risikofrei
 | Gewährleistung einer langjährigen 

 Schadensfreiheit möglichst unter 
 planerischer Einbeziehung von 
 bauphysikalischen, wissenschaft- 
 lichen Projekten

Zusammenfassend stellt das öster-
reichische Bundesdenkmalamt als 
denkmalgerechtes Ziel energetischer 
Sanierungen die Entwicklung mög-
lichst fehlertoleranter, reversibler Lö-
sungen heraus, welche auf das (Anm.: 
aus der Bedarfsplanung resultierende) 
prognostizierte Nutzerverhalten abge-
stimmt sind, „ohne erhebliche nachtei-
lige Veränderungen der überlieferten 
Substanz und Erscheinung.“1597 
Entsprechend sind denkmalgerechte 
Bedingungen für Maßnahmen zur Ver-
besserung der Energieeffizienz  nach  
GRUNEWALD/WILL (2010):

• Substanzerhalt
• Erscheinungsbild
• Eingriffe

1594 Franzen 2015, S. 10.

1595 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 8.

1596 Ebd..

1597 Bundesdenkmalamt Österreich 2015c, S. 360.

31.2.2  Denkmalgerechte 
  energetische 
  Sanierungsmaßnahmen

Eine Untersuchung der Denkmalver-
träglichkeit unterschiedlicher ener-
getischer und konkreter Sanierungs-
maßnahmen, um die oben genannten 
Sanierungsziele und denkmalgerech-
ten Bedingungen zu erreichen, wurde 
innerhalb der Pilotstudie Energeti-
sche Sanierung von Baudenkmalen 
(2010) vorgenommen. Resultierende 
Kriterien der Denkmalverträglichkeit 
konkreter Sanierungsmaßnahmen im 
historischen Bestand sind nach GRU-
NEWALD/WILL (2010):1598 

• Erhalt der Substanz 
(des materiellen Zeugniswertes)

• Erhalt des Erscheinungsbildes 
(der Wirkungsmöglichkeit durch 
Gestaltwerte, Lesbarkeit, Identifi-
zierbarkeit)

• Reversibilität (Möglichkeit des 
schadensfreien Rückbaus der 
Maßnahme)

GRUNEWALD/WILL (2010) entwickeln 
in der Pilotstudie etwa die Fallgruppen 
Freistehende Mietshäuser, Gründer-
zeit 1840-1900 und Mehrgeschossige 
Reihenwohnhäuser in Blockrandbe-
bauung bis 1870.1599  Die vorliegende 
Arbeit orientiert sich bei der weiteren 
Untersuchung und Festlegung von 
energetischen Sanierungsmaßnah-
men für das Planungsobjekt an den 
von GRUNEWALD/WILL (2010) einge-
führten Kriterien der Denkmalverträg-
lichkeit für die angeführten und als 
analog bewerteten Fallgruppen.
GRUNEWALD/WILL (2010) unterschei-
den ausgehend von einer definierten 
Ausgangsvariante ohne vorherige 
energetische Ertüchtigung, zwischen 
energetischen Sanierungsmaßnah-
men welche a) nicht denkmalverträg-
lich; b) bedingt denkmalverträglich 
und c) gut denkmalverträglich sind.

1598 Vgl. Grunewald/Will 2010, S. 47.

1599 Vgl. ebd., S. 57.

Desweiteren wird die Energieeffizienz 
(Einsparpotenzial Primärenergie) der 
angeführten Sanierungsmaßnahmen 
klassifiziert:1600 

31.2.2.1 Nicht denkmalverträgliche 
   Maßnahmen

• Austausch Fenster (wenn Original) 
(mittlere Energieeffizienz)

• Aufgrund des gegebenen Erschei-
nungsbildes und der Authenzität 
des Baudenkmals enspricht der 
Abbruch von historischen Fenstern 
für GRUNEWALD/WILL (2010)1601 
sowie Bundesdenkmalamt 
(2011)1602  nicht denkmalpflegeri-
schen Zielsetzungen.

• Außenwanddämmung mit WDVS 
(hohe Energieeffizienz)

• Aufgrund des Verlustes von Fassa-
denprofilierungen, Dekorelemen-
ten, der Veränderung der Proportio-
nen, Fensteranschlüsse oder auch 
Dachanschlüsse sowie  mangeln-
der Werthaltigkeit, Dauerhaftigkeit 
sowie mangelnder Recyclingfähig-
keit (siehe Grundlagenermittlung 
Forschungsfrage 3) ist die Denk-
malverträglichkeit laut österrei-
chischem Bundesdenkmalamt 
(2011)1603  sowie GRUNEWALD/
WILL (2010)1604  nicht gegeben.

31.2.2.2 Bedingt denkmal- 
   verträgliche Maßnahmen

• Aufsparrendämmung 
(geringe Energieeffizienz) 
Vorteil einer Aufsparrendämmung 
ist aus denkmalpflegerischer 
Sicht der Erhalt einer historischen 
Dachkonstruktion in der Unter-
sicht, sowie aus baukonstruktiver 
und bauphysikalischer Sicht die 
Vermeidung von Wärmebrücken. 
Nachteile liegen in der Änderung 
von Dachkontur und dem Erschei-
nungsbild in der Außenansicht. 

1600 Vgl. Grunewald/Will 2010, S. 36.

1601 Vgl. ebd., S. 92.

1602 Vgl. Bundesdenkmalamt 2011, S. 28.

1603 Vgl. ebd., S. 12.

1604 Vgl. Grunewald/Will 2010, S. 89.

Eine Bewilligung kann nur nach 
Einzelfallprüfung erfolgen.1605 

• Dämmung der Bodenplatte 
(geringe Energieeffizienz) 
Das Bundesdenkmalamt führt an, 
dass eine nachträgliche Dämmung 
nur möglich ist, wenn es auf Grund-
lage von positiv beschiedenen 
Einzeluntersuchungen bei der Aus-
führung nicht zur Zerstörung von 
historisch wertvollen Bodenbelä-
gen kommt. Bei Auswechslung der 
Konstruktion ist unter Vermeidung 
von größeren Auskofferungen auf 
die Beibehaltung einer diffusions-
offenen Bauweise zu achten.1606 

• mechanische Lüftung 
mit Wärmerückgewinnung 
(mittlere Energieeffizienz) 
Das Bundesdenkmalamt führt 
kritisch an, dass Grundvoraus-
setzung für gebäudetechnische 
Anlagen zur Be- und Entlüftung 
von Gebäuden eine hohe Luftdich-
tigkeit ist. Somit muss das betref-
fende Gebäude bereits vor Einbau 
etwa einer Wohnraumlüftung mit 
Wärmerückgewinnung ein gewisses 
Maß an Luftdichtheit aufweisen, 
damit Anpassungsmaßnahmen nur 
in einem verhältnismäßig geringen 
Maß erforderlich sind. Desweiteren 
muss die Bestandssubstanz und 
Raumcharakteristik eine Installati-
on grundsätzlich ermöglichen.1607 
GRUNEWALD/WILL (2010) bewer-
ten gebäudetechnische Anlagen 
in Baudenkmälern kritisch und 
führen an, das für den Einbau einer 
Wohnraumlüftung mit Wärmerück-
gewinnung Infiltrationsluftwechsel 
von 0,15/h maßgebend sind. 
Historische Gebäude machen mit 
einem natürlichen Infiltrations-
luftwechsel von 0,5/h den Einbau 
solcher gebäudetechnischer Anla-
gen für GRUNEWALD/WILL (2010) 
obsolet.1608

1605 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 22;    

  Grunewald/Will 2010, S. 87.

1606 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 18.

1607 Vgl. ebd., S. 42.

1608 Vgl. Grunewald/Will 2010, S. 93.

• Außenwanddämmung 
mit Dämmputz 
(hohe Energieeffizienz) 
GRUNEWALD/WILL (2010) bewer-
ten die Entfernung von historischen 
Putzoberflächen zugunsten von 
Dämmputzoberflächen entgegen 
dem österreichischen Bundesdenk-
malamt1609 als unkritisch, wohinge-
gen KRÄFTNER (1987)1610 (siehe 
Denkmalpflegerisches Gutachten) 
und Bundesdenkmalamt den 
Erhalt von historischen Putzober-
flächen für die Denkmalbedeutung 
als essentiell herausstellen: „Die 
formale Beschaffenheit von Fassa-
den sind als wesentliche Bestand-
teile und Bedeutungsträger eines 
Baudenkmals anzusehen.“1611 Die 
Ausformulierung des vorliegenden 
Sanierungskonzepts ist daher an 
den Ausführungen von KRÄFTNER 
(1987) und österreichischischem 
Bundesdenkmalamt (2011) orien-
tiert.

• Außenwanddämmung mittels Ver-
schalung (hohe Energieeffizienz) 
GRUNEWALD/WILL (2010) bewer-
ten insbesondere bei historischen 
Fachwerkkonstruktionen neue 
Holzverschalungen grundsätzlich 
positiv und sind für GRUNEWALD/
WILL (2010) auch bei Massiv-
bauten ausführbar,1612 sie stellen 
aber analog zum österreichischen 
Bundesdenkmalamt die denkmal-
pflegerische Einzelfallprüfung in 
den Vordergrund, wonach neben 
dem Nachweis einer langfristigen 
Schadensfreiheit die Neuausfüh-
rung in ihrer Oberflächengestaltung 
der historischen Verkleidung ange-
glichen werden muss.1613 

• Innendämmung 
(hohe Energieeffizienz) 
(evtl. geringer Substanzerhalt; 
gutes Erscheinungsbild) 
Mittels Innendämmung können 
thermisch-energetische Verbes-
serungen des Bestandsgebäudes 
ohne Verlust der historischen 

1609 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 12.

1610 Vgl. Kräftner 1987, S. 281.

1611 Bundesdenkmalamt Österreich 2015c, S. 361.

1612 Vgl. Grunewald/Will 2010, S. 89.

1613 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 15.

Fassadengestaltung und deren Öber-
flächenqualitäten erzielt werden. Be-
züglich der Denkmalwerte der Innen-
wandoberflächen hat in jedem Fall 
unter Zuhilfenahme bauphysikalischer 
Analysemethoden eine denkmal-
fachliche Abwägung zu erfolgen.1614 
Historisch wertvolle Innenputzschich-
ten dürfen nicht zerstört werden, 
noch darf das historisch-ästhetische 
Erscheinungsbild des Innenraums 
beeinträchtigt werden.1615 Neuralgi-
sche baukonstruktive Fügungspunk-
te stellen laut Bundesdenkmalamt 
einbindende Holzdecken dar. Hier ist 
im Idealfall die langfristige Schadens-
freiheit der Balkenköpfe bauphysika-
lisch nachzuweisen.1616 Forscher des 
Fraunhofer-Instituts für Bauphysik 
haben allerdings bei der Simulation 
und messtechnischen Begleitung ei-
nes vergleichbaren und denkmalge-
schützen Objekt nachweisen können, 
dass bei Innendämmungen mit Calci-
umsilikatplatten dieses Schadensbild 
nicht aufttritt,1617 kurz nach Applikati-
on weist  das Bauteil bereits niedrige, 
unkritische Restfeuchten auf. (2013)  
Innendämmsysteme werden vom 
Bundesdenkmalamt (2011) nicht als 
reversible Maßnahme eingestuft und 
werden daher als nur bedingt denk-
malverträglich betrachtet.1618 Bei der 
baukonstruktiven Konzeption sind 
diffusionsoffene Materialien (Calcium-
silikatplatten oder Lehmbaustoffe) dif-
fusionsdichten Dämmungen vorzuzie-
hen und desweiteren Wärmebrücken 
zu vermeiden. Von der Verwendung 
von Dampfsperren, auch feuchtead-
aptiven Dampfbremsen, ist aus bau-
pysikalischer Sicht und in Bezug auf 
den Nutzerkomfort abzusehen.1619 Bei 
der technischen Ausführung ist zur 
Verhinderung der Luftströmung und 
dem hiermit verbundenen Risiko der 
Kondensation auf eine entsprechende 
Luftdichtigkeit der Baukonstruktion zu 
achten.1620 Auf die aus mangelhafter 

1614 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2015c, S. 361.

1615 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 12.

1616 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2015c, S. 361.

1617 Vgl. Krus/Silberhorn/Kilian 2013, S. 27.

1618 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 11.

1619 Vgl. Grunewald/Will 2010, S. 90.

1620 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 12.
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EXKURSEXKURS

Ausführungsqualität potenziell ent-
stehenden Bauschäden weisen auch 
GRUNEWALD/WILL (2010) kritisch 
hin, Innendämmsysteme können aber 
auch langfristig schadensfrei funkti-
onieren. KRUS (2013) weist entspre-
chend für das Bauteil Außenwand 
und insbesondere den Bereich der 
Fensterlaibung kein erhöhtes Schimm-
pilz- und Frostschadenrisiko bei der 
Applikation von Innendämmsystemen 
aus Calciumsilikatplatten nach.1621 
Vorteile von Innendämmsystemen lie-
gen in der Pufferung von Feuchtespit-
zen in der Raumluft. GRUNEWALD/
WILL (2010) weisen aber gleichzeitig 
auf die stärkere thermische Belas-
tung der Bestandskonstruktion hin, 
da nach Einbau der Innendämmung 
die Wandkonstruktion außerhalb der 
thermischen Hülle liegt und damit 
deren Bauteiltemperatur absinkt.1622  
Nach KÜNZEL (2004)  ist, DIN 4108-
2 referenzierend, aus hygienischen 
Gründen bei Innendämmungen im 
Bestand ein U-Wert von 0,73 W/m²K 
anzustreben1623 und eine Dämmstoff-
stärke über 6 cm nicht energetisch 
sinnvoll.1624 Für bestehende Wasser-
leitungen in der Außenwand besteht 
durch eingebrachte Innendämmungen 
erhöhte Frostgefahr.1625

31.2.2.3 Gut denkmalverträgliche 
   Maßnahmen

• Zwischensparrendämmung 
(geringe Energieeffizienz) 
Entgegen GRUNEWALD/WILL 
bewertet das Bundesdenkmalamt 
Zwischensparrendämmungen 
aufgrund von hierdurch entstehen-
den Mischkonstruktionen lediglich 
als bedingt denkmalverträglich. 
Eine ausreichende Kontrolle und 
Wartung von historischen Konst-
ruktionsteilen sei somit nur unzu-
reichend zu gewährleisten.1626

1621 Vgl. Krus/Silberhorn/Kilian 2013, S. 27.

1622 Vgl. Grunewald/Will 2010, S. 91.

1623 Vgl. Künzel 2004, S. 11.

1624 Vgl. ebd., S. 12.

1625 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2015c, S. 377.

1626 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 23.

• Dämmung der obersten Ge-
schossdecke (hohe Energieeffi-
zienz) 
GRUNEWALD/WILL1627 und Bun-
desdenkmalamt1628 bewerten die 
Dämmung der obersten Geschoss-
decke positiv, eine Zerstörung oder 
Gefährdung der Deckenkonstruk-
tion oder von Deckenuntersichten 
sollte hierbei vermieden werden. 
Der bestehende Deckenaufbau 
sollte erhalten bleiben, die Däm-
mung oberhalb des Deckenauf-
baus erfolgen.

• Luftdichtigkeit 
(mittlere Energieeffizienz) 
GRUNEWALD/WILL1629 bewerten 
eine grundsätzliche Senkung des 
Infiltrationsluftwechsels von 0,5/h 
auf  0,3/h etwa durch eine nach-
trägliche Abdichtung von Fenster-
rahmen und Türen oder der Beseiti-
gung von weiteren Undichtigkeiten 
der Gebäudehülle wie Spalten oder 
Risse aufgrund der nicht entste-
henden Substanzverluste denkmal-
pflegerisch positiv. Das Bundes-
denkmalamt führt konkretisierend 
aus, dass nachträgliche Abdichtun-
gen der Fensterrahmen nur mittels 
Verklebung oder Fräsung erfolgen 
darf, wobei die resultierenden 
Auswirkungen der Luftwechselver-
minderung langfristig zu beobach-
ten bzw. im Vorfeld zu evaluieren 
sind. Bei zwei Fensterebenen hat 
die Abdichtung zur Sicherstellung 
einer guten Denkmalverträglichkeit 
lediglich am Innenfenster zu erfol-
gen.1630 Abdichtungsmaßnahmen 
werden zu den prioritär vorzuneh-
menden passiven Maßnahmen der 
Klimastabilisierung gezählt.1631

• Zusatzfenster 
(mittlere Energieeffizienz) 
Bei historischen Einfachfenstern 
bewerten GRUNEWALD/WILL1632 
und das österreichische Bundes-
denkmalamt den Einbau einer 
zusätzlichen Fensterebene unter 

1627 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 85.

1628 Vgl. ebd., S. 17.

1629 Vgl. ebd., S. 91.

1630 Vgl. ebd., S. 26.

1631 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2015c, S. 87.

1632 Vgl. Grunewald/Will 2010, S. 92.

Erhalt der Bestandsfenster insbe-
sondere bei zusätzlicher Einbrin-
gung von Innendämmung durch die 
optimale Lage der Fenster in der 
Dämmebene grundsätzlich positiv. 
Die Neugestaltung der Fensterele-
mente hat gemäß Bundesdenkma-
lamt jedoch gebäudespezifisch zu 
erfolgen.1633

• Steigerung der Anlageneffizienz 
(hohe Energieeffizienz) 
GRUNEWALD/WILL führen all-
gemein die Verbesserung der 
sogenannten Jahresarbeitszahl von 
neu einzubringender Heizanlagen-
technik positiv an, welche sie als 
denkmalpflegerisch verträglich und 
damit als prioritäre Maßnahme 
bei Bestandssanierungen einstu-
fen.1634 Das Bundesdenkmalamt 
führt als weitere gut denkmalver-
trägliche Sanierungsmaßnahme 
die Dämmung des bestehenden 
Heizenergieverteilsystems an. 
Laut Bundesdenkmalamt sind bei 
Baudenkmalen geringe Tempe-
raturschwankungen notwendig, 
daher sind Systeme mit Wärmeab-
strahlung wie Kachelöfen, Infrarot-
strahler und Bauteiltemperierung 
konvektiven Systemen wie Radiato-
ren vorzuziehen.1635 Fußboden- und 
Wandheizheizungssysteme werden 
vom Bundesdenkmalamt jedoch 
als nur bedingt denkmalverträglich 
angeführt.1636

• Solarthermie 
(geringe Energieeffizienz) 
Für GRUNEWALD/WILL je nach 
Aufstellungsort kritisch zu be-
werten.1637 Das österreichische 
Bundesdenkmalamt unterscheidet 
zwischen a) Anbringung neben 
dem Denkmal, etwa auf schwer 
einsehbaren Flächen von Nebenge-
bäuden im Sinne des Umgebungs-
schutzes und bewertet diesen 
Aufstellungsort positiv, zwischen 
b) Anbringung am Denkmal nicht 
einsehbar und bewertet diese als 
bedingt denkmalwürdig, etwa wenn 

1633 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 27.

1634 Vgl. Grunewald/Will 2010, S. 94.

1635 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 36.

1636 Vgl. ebd., S. 38.

1637 Vgl. Grunewald/Will 2010, S. 97.

die Flächenanteile der Sonnenkol-
lektoren in einem untergeordneten 
Verhältnis zum Objekt stehen und 
c) Anbringung am Denkmal ein-
sehbar, welche vom Bundesdenk-
malamt als nicht denkmalwürdig 
eingeordnet wird.1638

• Photovoltaik 
(geringe Energieeffizienz) 
Für GRUNEWALD/WILL je nach 
Aufstellungsort kritisch zu be-
werten.1639 Das österreichische 
Bundesdenkmalamt unterscheidet 
zwischen a) Anbringung neben 
dem Denkmal, etwa auf schwer 
einsehbaren Flächen von Nebenge-
bäuden im Sinne des Umgebungs-
schutzes und bewertet diesen 
Aufstellungsort positiv, zwischen 
b) Anbringung am Denkmal nicht 
einsehbar und bewertet diese als 
bedingt denkmalwürdig, etwa wenn 
die Flächenanteile der Sonnenkol-
lektoren in einem untergeordneten 
Verhältnis zum Objekt stehen und 
c) Anbringung am Denkmal ein-
sehbar, welche vom Bundesdenk-
malamt als nicht denkmalwürdig 
eingeordnet wird.1640

• Geothermie 
(geringe Energieeffizienz) 
GRUNEWALD/WILL1641 und Bun-
desdenkmalamt1642 bewerten die 
von ihnen untersuchte oberflächen-
nahe Geothermie mit flächigem 
Erdwärmetauscher und Erdreich-
wärmepumpe denkmalpflegerisch 
positiv. Das Bundesdenkmalamt 
bewertet Tiefenbohrungen je nach 
Einbringungsort als positiv.

• Nah- und Fernwärme 
(geringe Energieeffizienz) 
Das Bundesdenkmalamt bewertet 
die Verwendung von Fernwärme als 
mögliche Energiequelle aufgrund 
der nur in geringem Ausmaß not-
wendigen Haustechnik analog zu 
GRUNEWALD/WILL positiv.1643

1638 Vgl. Grunewald/Will 2010, S. 33f.

1639 Vgl. ebd., S. 100.

1640 Vgl. ebd., S. 34f.

1641 Vgl. ebd., S. 102.

1642 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 32.

1643 Vgl. ebd., S. 35.



225 -- ableItung nachhaltIger weInkellereIentwurFsasPekte

HANDLUNGSSTRATEGIEN FÜR DIE PROJEKTENTWICKLUNG EINES NACHHALTIGEN WEINGUTS HANDLUNGSSTRATEGIEN FÜR DIE PROJEKTENTWICKLUNG EINES NACHHALTIGEN WEINGUTS

224 -- ableItung nachhaltIger weInkellereIentwurFsasPekte

32.1 GENERALISIERBARE 
 ENTWURFSASPEKTE

32.1.1  Weingut 
  Stift Klosterneuburg

Die Kellereiflächen des Stift Kloster-
neuburg sind vollständig in historische 
Gebäudeteile integriert, die teilweise 
aus dem Barock stammen. Oberirsche 
Gebäudeteile der Kellerei sind das his-
torische Presshaus in monolithischer 
Konstruktionsausführung und Teile 
der Verwaltung. Die massiv ausgeführ-
ten Weinkeller des Stift Klosterneu-
burg erstrecken sich über vier Ebenen, 
in denen die gesamte Produktionsein-
heit der Weinkellerei untergebracht 
ist.  Nach Aussage des Geschäftsfüh-
rers wurden Wandkonstruktion der 
Weinkeller von dem beauftragten Fes-
tungsbaumeister d ´ Allio im 17. Jahr-
hundert zweischalig ausgeführt und 
im Zuge dessen ein bis heute funkti-
onsfähiges passives Lüftungssystem 
etabliert. Das Gebäude ist somit ohne 
aktive Lüftungs- und Klimasteuerung 

funktionsfähig. Die Weinproduktion 
kann ohne gebäudeenergetischen Auf-
wand erfolgen.
Innerhalb der historischen Weinkeller 
wurde ein primär horizontales Wein-
produktionssystem entwickelt. Das 
Kellereigebäude weist einen hohen 
Grad der funktionalen Nutzungsinteg-
ration in den Bestand auf, was keine 
Auswirkungen auf den Bestand hat. 
Grundlegende Intention war die Erhal-
tung der historischen Gebäudeteile 
durch eine zeitgemäße Nutzung, die 
einzelnen Gebäudeteile lassen sich 
durch ihre Dimension ideal an moder-
ne Produktionserfordernisse anpas-
sen. Beeinflussend für diese Arbeit 
sind evtl. folgende Aspekte:

 | CO2-neutale Produktionsweise   
 (CO2-Verbrauch pro Liter Wein)
 | zweischaliger Kellerwandaufbau   

 aus dem Barock mit natürlicher,   
 passiver Durchlüftung
 | Wärmerückgewinnung bei der    

 Tankkühlung
 | LED-Lichttechnik

 | nachhaltige, massive Gebäudekon 
 struktion
 | geringer grauer Energieaufwand   

 bei Gebäudeerstellung
 | niedrigere Lebenszykluskosten bei  

 unterirdischen Weinkellereien

32.1.2  Weingut Claus Preisinger

Das Weingut Preisinger wurde als Aus-
siedlerhof in den Weingärten des Win-
zers situiert. In einem als Hybridkons-
truktion ausgeführten langestreckten 
Baukörper ist die Weinproduktion 
ober- und unterirdisch untergebracht. 
Im vorderen oberirdischen Gebäu-
deteil aus Ortbeton sind dienende 
Funktionen wie Büro- und Verkos-
tungsflächen untergebracht. Im daran 
anschließenden oberirdischen Gebäu-
deteil, ausgeführt als Holzrahmenkon-
struktion, erfolgt die Weinproduktion 
auf einer Ebene, die Gravitationsme-
thode zur Weinherstellung wird mittels 
eines Lastenaufzugs gewährleistet. 
Die Weinlagerung erfolgt nach dem 
historischen Erdkellerprinzip in einem 
einschalig ausgeführten Betonkeller. 

32. Ableitung nachhaltiger Weinkellereientwurfsaspekte

Abb. 32.01  --- Weingut Stift Klosterneuburg Abb. 32.02 --- Weingut Claus Preisinger Abb. 32.03 --- Weingut Juris

Entwurfsintention war es, in einem 
zusammenhängenden Einzelraum die 
gesamte Weinproduktion abzubilden. 
Der Winzer hat gemeinsam mit den 
Architekten ein primär einachsig hori-
zontales Weinproduktionssystem ent-
wickelt, das gebäudetypologische Aus-
wirkungen hat. Die Gebäudehülle ist 
hochgradig gedämmt, muss aber nach 
Aussage des Architekten im Sommer-
fall zusätzlich aktiv gekühlt werden. 
Die Weinproduktion kann nicht ohne 
gebäudeenergetischen Aufwand erfol-
gen.
Dem Kellereigebäude liegt ein sim-
plizierender und funktionaler Pla-
nungsgedanke zugrunde. Der sakral 
anmutende und flexibel nutzbare Ge-
samtraum bezieht die Umgebung ein. 
Orientiert an PUTZ liegen dem Entwurf 
die Motive Qualität, Authenzität, Indivi-
dualität, Sakralität und Erdverbunden-
heit zugrunde. Beeinflussend für diese 
Arbeit sind evtl. folgende Aspekte:

 | Einraumprinzip, Sakralität
 | überdachter Vorplatz 

 für Anlieferung
 | Einzug einer zweiten Ebene, 

 Traubenmaterial kann über 
 Lastenaufzug ohne Pumpen 
 befördert werden
 | platzsparende Zwischenlagerung   

 der mobilen Geräte

32.1.3  Weingut Juris

Das Weingut Juris befindet sich im 
historischen Ortskern von Gols. Im 
Zuge der Neuplanungen für die Kel-
lerei wurden vier Streckhöfe zusam-
mengelegt. Auf den bestehenden 
Weinkelleranlagen wurden weitere 
betriebsnotwendige Gebäudeteile 
oberirdisch aufgebaut. In einem als 
Stahlrahmenkonstruktion ausgeführ-
ten langgestreckten Baukörper sind 
das Flaschenlager,  Büro-, An- und 
Auslieferungs- und Abfüllflächen un-
tergebracht. In einem turmähnlichen 
Baukörper aus Ortbeton, der an den 
langgestreckten Baukörper anschließt 
ist als Presshaus die eigentliche Pro-
duktionseinheit der Kellerei unterge-
bracht. Nach Aussage des Bauherren 
war es Entwurfsintention, mit dem 
Neubau den regional vertretenen und 
historischen Streckhof zu zitieren.
Der Winzer Axel Stieglmar hat in Zu-
sammenarbeit mit dem Architekten 
ein zweiachsiges vertikal-horizontales 
Weinproduktionssystem entwickelt, 
das gebäudetypologische Auswirkun-
gen hat.
Für die Kellerei des Weingut Juris wur-
de vom beauftragten Architekten eine 
Passivhausstrategie in Zusammen-
arbeit mit dem Ingenieurbüro Drexler 
und Weiß umgesetzt, das Gebäude 
ist somit ohne aktive Lüftungs- und 
Klimasteuerung funktionsfähig. Die 

Weinproduktion kann ohne gebäude-
energetischen Aufwand erfolgen. Nach 
Aussage weist das Kellereigebäude 
abgesehen von der Bürofläche eine 
durchgängige Klimazone auf, was auch 
produktionstechnische Gründe hat.

Dem Kellereigebäude liegt ein stark 
systemorientierter Planungsgedanke 
zugrunde, es wird als System verstan-
den, welches in der benötigten Aus-
prägung den Weinproduktionsprozess 
optimal unterstützen soll. Durch eine 
starke Auseinandersetzung mit dem 
Bestand weist das Gebäude einen ho-
hen Grad der funktionalen Nutzungs-
integration in den Bestand auf. Diese 
Nutzungsintegration hatte direkte 
Auswirkungen auf die Transformation 
des Bestands. Die Kellerei ist durch 
ihre einzelnen Produktionsebenen ein 
strukturell systemgetrenntes Gebäude 
und somit eine auf den Verwendungs-
zweck und die eigene Produktionswei-
se ausgerichtete Spezialimmobilie.  
Orientiert an PUTZ liegen dem Entwurf 
die Motive Historie, Qualität, Authenzi-
tät, Individualität und Erdverbunden-
heit zugrunde. Beeinflussendfür diese 
Arbeit sind evtl. folgende Aspekte:

 | Annahmebüro mit Tageslichtzufuhr
 | Flaschenlager mit Tageslicht
 | Auslieferungsfläche und Ettiketier  

 anlage und Abfüllung mit Schiebe- 
 wänden

Abb. 32.04  --- Weingut Judith Beck Abb. 32.05 --- Weingut Mayer am Pfarrplatz Abb. 32.06 --- Weingut Wilhelm Kern
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 | Zitation des burgenländischen    
 Streckhofes

 | säurefeste Bodenbeläge
 | durchgängige Klimazone

32.1.4  Weingut Judith Beck

Das Weingut Judith Beck wurde als 
Aussiedlerhof in den Weingärten der 
Winzerin situiert. In einem als Holzrah-
menkonstruktion ausgeführten lange-
streckten Baukörper ist die Weinpro-
duktion oberirdisch untergebracht. Im 
vorderen Gebäudeteil sind dienende 
Funktionen wie Büro- und Verkostungs-
flächen sowie die Betriebsleiterwoh-
nung untergebracht. Im daran an-
schließenden Gebäudeteil erfolgt die 
Weinproduktion auf einer Ebene. Das 
Volumen ist nach Vorgabe der Winzerin 
in unterschiedliche Temperaturzonen 
unterteilt. Die Winzerin hat gemein-
sam mit den Architekten ein horizontal 
einachsiges Weinproduktionssystem 
entwickelt, das gebäudetypologische 
Auswirkungen hat. Die Gebäudehülle 
ist hochgradig mit Sandwichpaneelen 
gedämmt, muss aber nach Aussage 
der Winzerin im Sommerfall zusätz-
lich aktiv gekühlt werden. Die Wein-
produktion kann nicht ohne gebäude-
energetischen Aufwand erfolgen. Dem 
Kellereigebäude liegt ein funktionaler 
und ökonomischer Planungsgedanke 
zugrunde.  Orientiert an PUTZ liegen 
dem Entwurf die Motive Qualität, In-
dividualität und Erdverbundenheit zu-
grunde. Beeinflussend für diese Arbeit 
sind evtl. folgende Aspekte:

 | horizontale, linare und einachsige  
 Produktionsweise

 | viele dezentrale Stromanschlüsse  
 für mobile Geräte

 | dezentrale Druckluftanschlüsse
 | Temperaturzonen bilden Brand-  

 abschnitte
 | Multifunktionsraum Epoxidharz,   

 Tankraum Betonboden
 | Temperaturpufferung durch     

 Weintanks

32.1.5  Weingut Mayer 
  am Pfarrplatz

Das Weingut Mayer am Pfarrplatz wur-
de im Stadtrandbereich kontextlos si-
tuiert. In einem als Stahlrahmenkonst-
ruktion ausgeführten, näherungsweise 
quadratischen Baukörper ist die Wein-
produktion oberirdisch untergebracht. 
Dienende Funktionen wie Büroflächen 
sind als Riegel  im Gebäude situiert. 
Das Volumen ist nach Vorgabe der 
Betriebsleitung in unterschiedliche 
Temperaturzonen unterteilt. Die Be-
triebsleitung hat gemeinsam mit den 
Architekten ein kreisförmig horizontal 
einachsiges Weinproduktionssystem 
entwickelt, das gebäudetypologische 
Auswirkungen hat. Die Gebäudehülle 
ist hochgradig mit Sandwichpaneelen 
gedämmt, muss aber im Sommer-
fall eventuell zusätzlich aktiv gekühlt 
werden (Zum Zeitpunkt der Evaluie-
rung hat die Kellerei noch nicht den 
Sommerfall durchlaufen). Die Wein-
produktion kann eventuell nicht ohne 
gebäudeenergetischen Aufwand er-
folgen. Dem Kellereigebäude liegt ein 
funktionaler und ökonomischer Pla-
nungsgedanke zugrunde, da die Kelle-
rei in verschiedenen Bauabschnitten 
entwickelt wird. Orientiert an PUTZ 
liegt dem Entwurf das Motiv Qualität 
zugrunde. Beeinflussend für diese Ar-
beit sind evtl. folgende Aspekte:

 | dezentrale Serviceeinheiten (Co2,  
 Stickstoff, Druckluft, Heißluft,    
 Warm- und Kaltwasser)
 | ausreichende Dimensionierung der  

 Einfahrtstore
 | Beachtung der Größe der Filter,   

 die innerhalb einer Tankhalle    
 bewegt werden müssen
 | Zusammenführung von Haus- und  

 Prozesstechnik in einem zentralen  
 Raum
 | (Zwei Kühlaggregate: 1. Kaltmaze- 

 ration und Weinsteinstabilisierung  
 2. Prozesskälte  während der    
 Gärung,  Tankheizung,       
 Druckkompressor, Hochdruckreini - 
 ger, Verrohrung, Gasheizung)
 | wärmeisolierende Folien über den  

 Lichtkuppeln

32.1.6  Weingut Kern

Das Weingut Kern wurde im Sied-
lungsrandbereich situiert und mittels 
Fassadengestaltung in die Umgebung 
eingebunden. In einem als Stahlrah-
menkonstruktion ausgeführten, nähe-
rungsweise quadratischen Baukörper 
ist die Weinproduktion oberirdisch un-
tergebracht. Dienende Funktionen wie 
Büroflächen und die Weinproduktion 
sind in einem Zubau sitiert sich bilden-
den Innenhof situiert. Das Volumen ist 
nach Vorgabe der Betriebsleitung in 
unterschiedliche Temperaturzonen un-
terteilt. Im oberen Gebäudeteil ist die 
Betriebsleiterwohnung untergebracht.
Die Winzer haben gemeinsam mit 
den Architekten ein halbkreisförmig 
horizontal einachsiges Weinproduk-
tionssystem entwickelt, das gebäud-
etypologische Auswirkungen hat. Die 
Gebäudehülle ist hochgradig mit Sand-
wichpaneelen gedämmt, muss aber 
im Sommerfall zusätzlich aktiv gekühlt 
werden. Die Weinproduktion kann 
nicht ohne gebäudeenergetischen 
Aufwand erfolgen. Dem Kellereigebäu-
de liegt ein funktionaler und ökono-
mischer Planungsgedanke zugrunde. 
Orientiert an PUTZ liegen dem Entwurf 
die Motive Authenzität, Qualität und 
Erdverbundenheit zugrunde.

Beeinflussend für diese Arbeit sind 
evtl. folgende Aspekte:

 | Kellereitechnik umfasst 
 Maischekühlung, Maische- 
 erhitzung, KZE-Anlage, 
 Entschwefelungsanlage, 
 Gärkühlung, Kühlmaschinen 
 und Wärmepumpen. Die Gebäude- 

Abb. 32.07 --- Weingut Hillinger

 technik umfasst die CO²- 
 Absaugung, welche wahlweise 
 auf Außenluftkühlung 
 umschaltbar ist

32.1.7  Weingut Hillinger

Das Weingut Hillinger wurde als Aus-
siedlerhof in den Weingärten des Win-
zers situiert. In einem das Logo des 
Winzers stilisierenden L´s ist die ge-
samte Weinproduktion untergebracht. 
Im auskragenden oberirdischen Ge-
bäudeteil in mehrschaliger Mischbau-
weise sind dienende Funktionen wie 
Büro- und Verkostungsflächen unterge-
bracht. Im daran anschließenden un-
terirdischen Gebäudeteil, ausgeführt 
nach dem Erdkellerprinzip als ein-
schaliger Fertigteilbetonkeller, erfolgt 
die Weinlagerung und -produktion auf 
einer Ebene. Dem Gebäude liegt nach 
Aussage der Architektin durch Ein-
grabung des Gebäudevolumens eine 
ganzheitlich nachhaltige Entwurfsin-
tention zugrunde. Der Winzer Leo Hil-
linger hat in Zusammenarbeit mit den 
Architekten ein horizontal einachsiges 
Weinproduktionssystem entwickelt, 
das gebäudetypologische Auswirkun-
gen hat. Das Gebäude ist aufgrund 
des Erdkellerprinzips ohne aktive 
Lüftungs- und Klimasteuerung funk-
tionsfähig. Die Weinproduktion kann 
ohne gebäudeenergetischen Aufwand 
erfolgen. Das Kellereigebäude weist 
abgesehen von den Verkostungs- und 
Büroflächen eine durchgängige Klima-
zone auf, was auch produktionstechni-
sche Gründe hat. Dem Kellereigebäu-
de liegt durch Einbezug der Umgebung 
und den Rückbezug auf das histori-
sche Erdkellerprinzip ein nachhaltiger 
und zugleich marketingorientierter 
Planungsgedanke zugrunde. Orientiert 
an PUTZ liegen dem Entwurf die Mo-
tive Authenzität, Qualität, Erdverbun-
denheit, Individualität und Sakralität  
zugrunde.

Beeinflussend für diese Arbeit sind 
evtl. folgende Aspekte:

 | Oberlichter

32.2 GENERALISIERBARE UND 
 NACHHALTIGE  ENTWURFS- 
 ASPEKTE

 | Simplizität (Kern, Mayer am Pfarr  
 platz, Preisinger)
 | natürliche Materialien (Beck,    

 Preisinger)
 | Sakralität, Einraumprinzip (Prei-  

 singer, Hillinger, Mayer am Pfarr-  
 platz, Weinbauschule Klosterneu-  
 burg)
 | Erdkellerprinzip, einschalige Wand- 

 konstruktion (Preisinger, Hillinger,  
 Juris, Stift Klosterneuburg, Hillin-  
 ger)
 | Produktionsprozess wird von Win-  

 zer konfiguriert (Preisinger, Hillin-  
 ger, Juris, Stift Klosterneuburg,   
 Kern, Beck)
 | Flexible Raumnutzung (Beck, Prei-  

 singer, Juris)
 | Tageslicht (Beck, Preisinger, Hillin-  

 ger, Juris, Kern)
 | passive Nachtkühlung (Beck, Kern,  

 Preisinger, Stift Klosterneuburg,   
 Juris, Mayer am Pfarrplatz)
 | Abtrennbarkeit der einzelnen (Tem- 

 peratur-) Bereiche (Beck, Preisin-  
 ger, Mayer am Pfarrplatz, Juris)
 | Sichtbeziehungen (Beck, Hillinger,  

 Preisinger)
 | Zukunftsfähigkeit/Umstellungsfä-  

 higkeit der Produktionsanlage    
 (Weinbauschule Kloster-     
 neuburg, Mayer am Pfarrplatz,    
 Beck, Preisinger, Juris, Kern,    
 Hillinger)
 | ebene Kellereiflächen (Preisinger,   

 Beck, Hillinger, Mayer am Pfarr-  
 platz, Kern, Weinbauschule     
 Klosterneuburg)
 | moderne Produktion auf einer    

 Ebene (Preisinger, Beck, Hillinger,   
 Kern, Weinbauschule Klosterneu-  
 burg, Mayer am Pfarrplatz)
 | kurze Transportwege (Mayer am   

 Pfarrplatz, Preisinger, Hillinger,    
 Kern, Beck)
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32.3 ENTWURFSRELEVANTE 
 PROJEKTBEISPIELE

Abb. 32.09 --- Haus Rauch, Martin Rauch, Schlins, 2008  
Motive: Authenzität, Erdverbundenheit

Abb. 32.08 --- Centre Dürrenmatt, Neuchâtel, Mario Botta, 2000
Erdkellerprinzip, Winzerindividualität
Motive: Authenzität, Erdverbundenheit

Abb. 32.10 ---  Weinkellerei Antinori, Val di Pesa, Archea Associati, 2012
Erdkellerprinzip, ebene Kellerei, Zukunftsfähigkeit
Motiv: Sakralität

Abb. 32.11 --- Mapungubwe National Park Interpretive Center, Light Earth Design, 2013
Katalanisches Gewölbe 

Abb. 32.13 --- Christus Pavillon, Expo Hannover, gmp Architekten, 2000
Reversibilität, Zukunftsfähigkeit, flexible Raumnutzung, Sigma-Knoten
Motiv: Simplizität

Abb. 32.12 --- City Hall Subway, New York, Rafael Guastavino, 1904
Historie, flexible Raumnutzung, Katalanisches Gewölbe
Motive: Sakralität, Simplizität, Erdverbundenheit 
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teil vII
Handlungsstrategien
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Architektonische Handlungsstrategie) 
Der Materialkanon des Weinguts soll-
te aus standortbezogener Sicht aus 
der Umgebung abgeleitet werden, da 
bei dieser Bauaufgabe die Verwen-
dung regionaltypischer Baustoffe 
traditionell verankert ist. (s. Kapitel 
Architektur und Wein) In Anlehnung 
an baukonstruktive Traditionen der 
landestypischen Kellergassen mit den 
angeschlossenen Presshäusern und 
Kellergebäuden sowie zur Verdeutli-
chung der Motive Bodenständigkeit 
und Regionalverankerung kann das 
Kellereigebäude durch eine strassen-
sichtige Schildmauer begrenzt wer-
den. (s. Kapitel Architektur und Wein) 
Die Individualität und Exklusivität des 
Winzers und Winzerhandwerks wird 
durch die Situierung der Weinkellerei 
auf dem Grundstück und den damit 
verbundenen nicht direkten Einblick in 
die Weinkellerei unterstrichen.

Die in dieser Arbeit herausgearbeite-
ten neuen Motive Bodenständigkeit 
und handwerkliche Authenzität der 
Weinarchitektur auf dem Projektgrund-
stück durch ein integrales Konzept der 
Außenraumgestaltung umgesetzt wer-
den. Mittels eines Winzergartens auf 
den nicht betriebsnotwendigen Flä-
chen als immaterielles Erlebnis- und 
Unterhaltungskonzept für den Kunden 
finden zum einen die vorgenannten 
Motive Umsetzung. Des Weiteren er-
folgt auf dem Projektgrundstück eine 
visuelle Zusammenführung der Ein-
zelarchitekturen. Der unternehmens-
strategischen Intention der Bauherren, 
wonach die Liegenschaft als „Dorf im 
Dorf“ wahrgenommen werden soll, 
würde somit entsprochen. Hierdurch 
würden marketingstrategisch die von 
FLEUSCHAUS (s. Kapitel Konsumen-
teverhalten) beschriebenen, typischen 
Präferenzen des Weinkunden Kom-
petenz und Bodenständigkeit land-
schaftsplanerisch Umsetzung finden. 

Die hier aufgezeigten Handlungsstra-
tegien bauen auf Forschungsfrage I 
und Theorie I der Arbeit auf. Eine Be-
triebsansiedlung der besprochenen 
Größenordnung findet sowohl auf der 
Makro- als auch auf der Mikroebene 
in einem schrumpfenden Marktseg-
ment statt. Daher ist eine in der Arbeit   
vorgestellte periodische Rentabilitäts-
berechnung zur ökonomischen Risiko-
bewertung auch unter standortbezo-
genen Gesichtspunkten unabdingbar. 
Die Implementierung der neuen Wein-
kellerei mit den zugehörigen Räumlich-
keiten, welche in den Bestandsgebäu-
den der Liegenschaft etabliert werden, 
ist insbesondere wirtschaftshistorisch, 
nutzungs- und baustrukturell positiv 
zu bewerten. Durch die Stützung und 
Weiterführung der für Langenlois his-
torisch typischen Nachverdichtung 
im Altsiedlungsbereich wird dem be-
schriebenen Flächenverbrauch in den 
Randzonen des Stadtgebiets nach-
haltig entgegen gewirkt. Auf Grund-
lage der Standortanalyse scheint die 
Standorteignung für die vorgesehene 
Nutzung daher vollständig und nach-
haltig gegeben. Im vorliegenden Fall ist 
die Projektentwicklung im engeren Sin-
ne (PE i.e. S.)1644 eines bereits fixierten 
Standortes für eine noch zu definieren-
de oder zu konkretisierende Idee aus 
standortanalytischer Sicht daher posi-
tiv zu bewerten.1645

Unter Bewahrung der historischen Hof-
struktur als Wirtschafts-und Lesehof 
im Ortsverbund kann durch die Situie-
rung der Weinkellerei im hinteren Be-
reich der Liegenschaft die gebäudety-
pologische Ausprägung der Umgebung 
mittels unterirdischer Nachverdich-
tung aufgegriffen und materiell regio-
nal eingebunden werden. (s. Kapitel 

1644 Vgl. Diederichs 2005, S. 30.

1645 Vgl. Diederichs 2005, S. 30-37.

33. Standortbezogene Handlungsstrategie

34.1 DENKMALWÜRDIGES 
 TEILSANIERUNGSKONZEPT 
 DER LIEGENSCHAFT

Die Festlegung der zu treffenden 
Sanierungsmaßnahmen erfolgt auf 
Grundlage der Standards der Bau-
denkmalpflege, der Richtlinie Energie-
effizienz am Baudenkmal (2011) des 
BDA und den Forschungsergebnissen 
aus dem denkmalpflegerischen Gut-
achten unter Berücksichtigung einer 
möglichst hohen Energieeffizienz ori-
entiert an GRUNEWALD/WILL. Maß-
gabe für die Ausgestaltung des denk-
malwürdigen thermisch-energetischen 
Teilsanierungskonzepts ist hierbei die 
ausschließliche Anwendung gut denk-
malverträglicher und bedingt denkmal-
verträglicher Sanierungsmaßnahmen 
unter Berücksichtigung der individuel-
len Projektgegebenheiten:

• Dämmung der obersten 
Geschossdecke 
Die Dämmung der obersten Ge-
schossdecke muss zerstörungsfrei 
erfolgen, eine Zerstörung oder Ge-
fährdung der Deckenkonstruktion 
oder der Deckenuntersichten sollte 
hierbei vermieden werden. Der 
bestehende Deckenaufbau sollte 
erhalten bleiben, die Dämmung 
oberhalb des Deckenaufbaus erfol-
gen. Im sanierten Zustand, verse-
hen mit einer Dämmplatte d = 22 
cm, weist die Konstruktion einen 
U-Wert von 0,147 W/m²K auf. Der 
beschriebene U-Wert der Konstruk-
tion liegt unter dem Zielwert von 
0,18 W/m²K der OIB-Richtlinie 6 
von sanierten Bestandsbauteilen 
ab dem 01.01.2017 und ist damit 
richtlinienkomform im Hinblick auf 
die Sanierung regulärer Bestands-
bauten.1646

1646 Vgl. Österreichisches Institut für Bautechnik 2015, S. 6-7.

• Zusatzfenster 
Denkbar ist der Verbau von denk-
malwürdigen Sanierungsfenstern 
wie dem Wiener Komfortfenster, 
welches mit einer Zweischei-
ben-Verglasung einen U-Wert 
von 0,97 W/m²K ausweist. Die 
bestehenden Außenflügel des 
Fenstersystems könnten hierdurch 
erhalten bleiben. Der beschrie-
bene U-Wert der Konstruktion 
liegt unter dem Zielwert von 1,24 
W/m²K der OIB-Richtlinie 6 von 
sanierten Bestandsbauteilen ab 
dem 01.01.2017 und ist damit 
richtlinienkomform im Hinblick auf 
die Sanierung regulärer Bestands-
bauten.1647 Die technische Um-
setzungsfähigkeit einer solchen 
Maßnahme weist TRIMMEL am 
Beispiel eines denkmalgeschützen 
Gründerzeitgebäudes nach.1648 

• Steigerung der Anlageneffizienz 
Entsprechend GRUNEWALD/WILL 
wird durch einen Kesselaustausch 
hin zu einem Niedertemperatur- 
bzw. Brennwertkessel mit einer 
Vorlauftemperatur von 35 °C unter 
Weiterverwendung der bestehen-
den Heizkörper und Dämmung 
der Rohre eine Verringerung der 
Jahresarbeitszahl erreicht. Diese 
Variante ist als denkmalpflegerisch 
verträglich einzustufen. Statt der 
Weiterverwendung der beste-
henden Heizkörper wäre auch 
ein konvektives System mittels 
Infrarotstrahler, Wärmepumpe 
und angeschlossener Eisheizung 
projektspezifisch denkmalverträg-
lich und energetisch sinnvoll. Da 
Fußboden- und Wandheizheizungs-
systeme vom Bundesdenkmalamt 
als nur bedingt denkmalverträglich 
angeführt werden, werden diese 

1647 Vgl. Lux 2015, S. 7.

1648 Vgl. Trimmel 2014, S. 21.

handlungsstrategisch nicht in 
Betracht gezogen. Ähnliches gilt 
für Solarthermie, Photovoltaik und 
RLT-Anlagen, welche projektspezi-
fisch nicht als denkmalverträglich 
angesehen werden können. Von 
einer Berechnung des Erntefaktors 
der betreffenden Anlagentechniken 
wird an dieser Stelle abgesehen. 

• Calciumsilikat-Innendämmsystem 
Unter Verweis auf die vorgestellten 
Forschungsergebnisse des Fraun-
hofer-Instituts erscheint die Einbrin-
gung einer maximal 6 cm starken 
Innendämmung im vorliegenden 
Fall handlungsstrategisch legitim, 
für den langfristigen Nachweis 
der konkreten bauteilspezifischen 
Schadensfreiheit wären jedoch hy-
grothermische Bauteilsimulationen 
etwa mittels des Programmpakets 
WUFI notwendig. (vgl. hierzu verein-
fachter Nachweis bzw. detaillierter 
Nachweis gemäß der Richtlinie 
Energieeffizienz am Baudenkmal 
(2011)1649) Die technische Mach-
barkeit einer solchen Maßnahme 
weist neben dem Fraunhofer-Ins-
titut auch TRIMMEL nach.1650 Im 
sanierten Zustand, versehen mit ei-
ner Dämmplatte d = 6 cm, weisen 
die Konstruktionen rechnerische 
U-Werte von 0,43-0,54 W/m²K 
auf. Die beschriebenen U-Werte 
der Konstruktionen  liegen (Wände 
gegen Außenluft und Wände gegen 
unbeheizte, frostfrei zu haltende 
Gebäudeteile) rechnerisch über 
dem Zielwert von 0,31 bzw. 0,53 
W/m²K der OIB-Richtlinie 6 von 
sanierten Bestandsbauteilen ab 
dem 01.01.2017 und sind damit 
richtlinienkomform im Hinblick auf 
die Sanierung regulärer Bestands-
bauten. Die Innenputzflächen sind 

1649 Vgl. Bundesdenkmalamt Österreich 2011, S. 47.

1650 Vgl. Trimmel 2014, S. 19.
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nach Sichtprüfung nicht historisch, 
die Einbringung eines Innendäm-
mungsystems erscheint somit als 
insgesamt denkmalverträglich.

Auf eine eingehende Variantenstudie 
der angeführten Sanierungsmaßnah-
men wird in Rahmen der vorliegenden 
Arbeit verzichtet, zur inhaltlichen Ver-
tiefung sei etwa auf HAUSLADEN1651 
und SCHNEIDER1652 verwiesen.

34.2 THERMISCH-ENERGETISCHE  
 SANIERUNGSANALYSE

Kennwerte

    Bestand  Sanierung
BGF   385 m² 
BRI   1393 m³ 
Hüllfläche  944 m² 
A/V    0,63 
Lc    1,43 m 
LEK-Wert  103,3   40,0
m. U-Wert 1,20 W/m²K  0,46 W/m²K

HWB:  273kWh/m²a  100 kWh/m²a 
fGEE:  3,50     1,47

Transmissionswärmeverluste
110.996 kWh/a  42.947 kWh/a

Transmissionsleitwert LT
1098 W/K    437 W/K

Lüftungswärmeverluste
10.701 kWh/a 10.701 kWh/a

spezifischer flächenbezogener
Transmissionswärmeverlust LT  
1,16 W/m²K  0,46 W/m²K

Heizwärmebedarf Qh
105.092 kWh/a  36.696 kWh/a

Heizenergiebedarf Qheb

150.028 kWh/a  59.632 kWh/a 
 

1651 Vgl. Hausladen 2013.

1652 Vgl. Schneider 2012.

U-Werte

Fenster
2,14 W/m²K   0,97 W/m²K

Außenwand 1   
1,37 W/m²K   0,54 W/m²K

Außenwand 2
2,95 W/m²K   0,44 W/m²K

Außenwand 3
1,22 W/m²K   0,43 W/m²K

Fußboden
0,82 W/m²K   0,82 W/m²K

Tramdecke
1,00 W/m²K   1,00 W/m²K

Dippelbaumdecke
1,00 W/m²K   0,14 W/m²K

mittl. U-Wert
1,20 W/m²K   0,46 W/m²K

Bei einem bestehenden konditionier-
ten Wohngebäude1653 und einer grö-
ßeren Sanierung ab dem 01.01.2017 
sieht die OIB-Richtlinie 6 im Regelfall 
einen zu erreichenden HWB von 21 x 
(1+2,5/Lc) = 51,39 kWh/m²/a (Nach-
weis über Heizenergiebedarf) bzw. ei-
nen HWB von 25 x (1+2,5/Lc) = 61,18 
kWh/m²/a (Nachweis über Gesamte-
nergieeffizienzfaktor fGEE) vor.1654

Der handlungsstrategisch abgeleitete 
Teilsanierungsansatz weist rechne-
risch für das untersuchte Objekt GI. 
einen erreichbaren HWB von 100 W/
m²K, einen Gesamtenergieeffizienz-
faktor fGEE von 1,47 und einen En-
denergiebedarf EEB von 116 W/m²K 
auf. Dies bedeutet eine relative Ver-
änderung des HWB der Liegenschaft 
GI. von 63,3 %. Der mittels Teilsanie-
rungsansatz erzielbare HWB der Lie-
genschaft GI. liegt damit zwar 63 % 
über der Sanierungszielvorgabe nach 
OIB-Richtlinie 6, jedoch 45 % unter der 
Teilsanierungszielvorgabe nach EnEV 
250 von 180 kWh/m²/a.

1653 Vgl. Landesregierung Niederösterreich 2013, S. 4.

1654 Vgl. Österreichisches Institut für Bautechnik 2015, S. 4.

34.3 SANIERUNGSTECHNISCHE 
 HANDLUNGSSTRATEGIE

Wie im denkmalpflegerischen Gutach-
ten ausgeführt, ist die Liegenschaft 
nicht zuletzt aufgrund der bestehen-
den funktionalen Gesamtheit des 
historischen Bautypus Ackerbürger-
haus als insgesamt denkmalwürdi-
ges Einzeldenkmal einzustufen. Ins-
besondere das Gebäude GI. stellt in 
bauhistorischer, baukonstruktiver, 
bautypologischer und architekturthe-
oretischer Hinsicht einen denkmalwür-
digen multiplen Hybrid dar. Eine Teil-
unterschutzstellung der Liegenschaft 
erscheint insbesondere im Hinblick 
auf den nicht genehmigungspflichtigen 
Innenausbau des 20. Jahrhunderts 
adäquat, den dieser „ist für die denk-
malwürdige Erhaltung der eigentlich 
geschützten Teile“1655 nicht notwendig. 
Desweiteren ist der Innenausbau der 
Liegenschaft im Vergleich zu anderen 
Ackerbürgerhäusern in Langenlois 
nicht von hohem künstlerischen Wert 
(s. Ackerbürgerhäuser in Langenlois) 
und somit von einer möglichen Unter-
schutzstellung auszunehmen. (VwGH 
2002/09/0130) Die strassenseiti-
ge Fassade von Gebäude GI. weist 
unterschiedliche Farbgebungen auf. 
Aufgrund der fehlenden Authenzität 
der Fassadenfarbgebung ist auch 
diese insgesamt nicht denkmalfähig. 
Einbauten und Baumaterialen des 
20. Jahrhunderts sind laut denkmal-
pflegerischem Gutachten von einer 
möglichen Unterschutzstellung aus-
zunehmen. (s Denkmalpflegerisches 
Gutachten)

Weitere substanzerhaltende und das 
Erscheinungsbild wahrende, sanie-
rungstechnische Handlungsstrategien 
können daher sein:1656

• Putzabplatzungen im Bereich von 
GI.EG.08 könnten auf erhöhte 
Mauerfeuchte hindeuten, welche 
einer näheren bauphysikalischen 
Untersuchung unterzogen werden 
müsste, sodass Trockenlegungs-

1655 Vgl. Verwaltungsgerichtshof 2004a.

1656 Vgl. Grunewald/Will 2010, S. 47.

maßnahmen und nachfolgende 
Abdichtungsmaßnahmen erforder-
lich sein können.

• die Fehlstellen in der Schmuckfas-
sade von Gebäude GI. und weitere 
nicht intakte Putzoberflächen der 
Liegenschaft könnten nach den 
anerkannten Regeln der Technik 
ausgebessert werden und müssten 
dem historischen Putzsystem ent-
sprechen. Die Fassadenfarbgebung 
kann geändert werden.

• der Rückbau der im denkmalpfle-
gerischen Gutachten kritisch an-
geführten Innenwandsysteme aus 
der 2. Hälfte des 20. Jahrhunderts, 
insbesondere in den Gebäuden GI. 
und GII.

• der Rückbau der im denkmal-
pflegerischen Gutachten kritisch 
angeführten Linoleumböden aus 
der 2. Hälfte des 20. Jahrhunderts, 
insbesondere in den Gebäuden GI. 
und GII.

• das Betonpflaster von GI.EG.08 
könnte ausgetauscht werden, 
sodass die Hebungsrisse behoben 
wären

Etwaige Adaptierungen im Bereich der 
Liegenschaft, insbesondere der Wein-
kellerei müssten als neue Elemente 
ablesbar sein und entsprechend den 
Grundsätzen der Charta von Venedig 
etwa mittels adäquatem Materialka-
non den Wert des Denkmals nicht ver-
fälschen.

34.4 ÖKONOMISCHE 
 SANIERUNGSRENDITE

Die monetäre Sanierungsrendite ROI 
nach NEDDERMANN1657

ROI = Energiekosten Bestand-Energie-
kosten neu / Baukosten x 100

ist für alle drei modellbezogenen Er-
richtungskosten Bestand des Kosten-
rahmens mit 61,88% bzw. 51,42% 
bzw. 42,34 % positiv. Die vorgeschla-
gene Sanierungsvariante ist somit 
monetär rentabel. Die weitere Unter-
suchung des Sanierungsansatzes aus 

1657 Vgl. Neddermann 2009 S. 85

ökonomisch nachhaltiger Sicht, das 
Gesamtprojekt betreffend, wurde in-
nerhalb der Projektentwicklungsrech-
nung und periodischen Wirtschaft-
lichkeitsberechnung durchgeführt. (s. 
Kapitel Kostenrahmen der Bestands-
sanierung)
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Abb. 34.02 --- Aussenwand Gebäude GI. 1:20
Bestand / saniert
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Abb. 34.01 --- Dippeldecke Gebäude GI. 1:20
saniert / Bestand
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Die hier aufgezeigten Handlungsstra-
tegien bauen auf Forschungsfrage V 
und Theorie V sowie den aus den Ex-
perteninterviews abgeleiteten, gene-
ralisierbaren Weinkellereientwurfsas-
pekten der Arbeit auf.
Insbesondere die Motive Erdverbun-
denheit, Regionalverankerung, Qua-
lität und Sakralität nach PUTZ sollten 
bei Projektfortführung zur Schaffung 
einer authentischen, zeitgenössischen 
und weinbezogenen Corporate Ar-
chitecture (CA) in die Architektur der 
neuen Weinkellerei einfließen. Die ge-
nannten Motive wären architektonisch 
und baukonstruktiv mittels im Gelände 
eingegrabener Freiformgewölbe nach 
GUASTAVINO, hergestellt aus regional 
produzierten Ziegeln, umsetzbar.1658 
Die baukonstruktive Verwendung 
von Freiformgewölben nimmt Bezug 
auf die bauhistorischen und regional 

1658 Vgl. Block 2013, S. 531.

verbreiteten Tonnengewölbe in Wein-
kellereien und macht durch eine bau-
typologische Weiterentwicklung der 
historischen Tonnengewölbe gleichzei-
tig aufgrund der  offenen Raumstruk-
tur die Etablierung einer modernen 
und flexiblen Produktion möglich. Es 
kommt gleichzeitig zu einer klaren 
Unterscheidung zwischen Primär- und 
Sekundärstruktur. Freiformgewölbe 
als raumbildende Struktur der Wein-
kellerei würden architektonischen und 
zeitgenössischen Bezug nehmen auf 
die in der Arbeit dargestellten skulp-
turalen Ästhetisierungsprozesse in der 
aktuellen Weinarchitektur. Ferner wird 
die hier besprochene architektonische 
Ausrichtung der neu zu etablierenden 
Weinkellerei aktuellen Entwicklungen 
gerecht, als Hülle für die Weinproduk-
tion zu fungieren, welche sich in die 
Landschaft integriert. Die planerisch 
innovative Umsetzung der besproche-
nen Freiformgewölbe wäre mit der 

Software RhinoVault denkbar, welche 
von der Block Research Group an der 
ETH Zürich entwickelt wurde.1659

Durch das besondere Renditerisko 
bei Betreiberimmobilien ist eine hohe 
Flexibilität und Drittverwendungsmög-
lichkeit notwendig, welche durch die 
offene Raumstruktur der Freiformge-
wölbe sowie reversible Galerien und 
Raumboxen, in denen die Kühlräume 
und etwa das Labor  unterzubringen 
sind, sichergestellt werden kann. Die 
Sekundärstruktur würde somit beheiz-
te Raumgruppen aufnehmen und sich 
gegenüber der übrigen Temperaturzo-
ne in der Primärstruktur abgrenzen. 
Eine anzustrebende Symmetrie der 
Kellereianlage würde Bezug auf bau-
historische Vorbilder der Bauaufgabe 
nehmen. (s. Kapitel Architektur und 
Wein) Weitergehend ist die genannte 
Regionalverankerung und Erdverbun-
denheit durch die Weiterverwendung 
von regionalem Ziegelbruch etwa im 
Aussenbereich sowie die Etablierung 
eines Gründachs im Bereich der Wein-
kellerei abbildbar.
Neben der Rückbesinnung auf die re-
gionale Verortung der Bauaufgabe ist 
ein Paradigmenwechsel zu einer neu-
en Form der Authenzität feststellbar. 
Der Weinkeller soll marketingstrate-
gisch als Arbeitsort erkennbar sein, 
welcher die Individualität des Winzers 
unterstreicht. Es ist daher denkbar, 
die Baukonstruktion in Großteilen als 
Sichtmauerwerk und somit ursprüng-
lich zu belassen.Um dem bei Weingü-
tern typischen Spannungsverhältnis 
zwischen Repräsentation und Funktio-
nalität  in den Bereichen Präsentation, 
Verkostung, Vertrieb und Produktion 
im Sinne der übergeordneten Corpo-
rate Identity (CI) zu begegnen, sollte 
der regionaltypische Materialkanon 
der Corporate Architecture (CA) aus  
Lehm, Holz, Basalt, Quarzit, Granit, Ton 

1659 Vgl. Block 2013, S.531.
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Abb. 35.01 --- Isometrie Weinkellerei Jurtschitsch --- Die Motive Erdverbundenheit, Regionalverankerung, Qualität und 
Sakralität fließen mittels Freiformgwölben in die Corporate Architecture (CA) ein. 

sowie Glas und Stahl bestehen und in 
allen vorgenannten Unternehmensbe-
reichen, insbesondere gestalterisch 
und denkmalverträglich in den Verkos-
tungsräumlichkeiten zur Anwendung 
kommen. Aufgrund einer notwendigen 
hohen Drittverwendungsfähigkeit und 
Denkmalverträglichkeit ist die histori-
sche Raumkonfiguration zu belassen, 
die im 20. Jahrhundert hinzugefügten 
Wandscheiben sind daher zu entfer-
nen. Wesentlich ist hier die Verdeut-
lichung der Motive Erdverbundenheit 
und Regionalverankerung. Um den 
Motiven Genuss und Qualität in den 
Verkostungsräumlichkeiten zu be-
gegnen, können weiße waagerechte 

Flächen der Weinpräsentation und 
-verkostung dienen. In Anlehnung an 
architektonische Traditionen der lan-
destypischen Kellergassen mit den 
angeschlossenen Presshäusern und 
Kellergebäuden könnte der Weinkeller 
gefliest werden. (s. Kapitel Architektur 
und Wein) Die Vermittlung der Moti-
ve Handwerklichkeit und Individua-
lität kann gestalterisch entsprochen 
werden, indem im Gebäude GIII eine 
handwerkliche Weinpresse etabliert 
wird, einem direkten Anliegen der 
Bauherren nach dem Aufzeigen geleb-
ten Handwerks kann so entsprochen 
werden. Die besprochene architekto-
nisch nachhaltige Handlungsstrategie 

greift die folgenden generalisierbaren 
und nachhaltigen Entwurfsaspekte für 
Weingüter auf:

• Simplizität
• Einraumprinzip
• Erdkellerprinzip
• flexible Raumnutzung
• natürlichen Baustoffen
• Abtrennbarkeit der einzelnen   

(Temperatur-) Bereich
• Zukunftsfähigkeit/Umstellungsfä-

higkeit der Produktionsanlage
• moderne Produktion auf einer   

Ebene
• kurze Transportwege

Abb. 35.03 --- Projektassoziation Gebäude GII. Innenraum
Sanierung Wohnzeile, Neu-Ulm, o5 Architekten, 2014
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Abb. 35.02 --- Nutzungsplanung Gebäude GI. und GII.
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Abb. 35.04 --Projektassoziation Gebäude GII.
Sanierung Festsaal, Trausdorf an der Wulka, Alles wird gut Architekten, 2015

Bestand Wohnen I Wohnen II Wohnen III Büro Verkostung Gästewohnen
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Die hier aufgezeigten Handlungsstra-
tegien bauen auf Forschungsfrage III 
und Theorie III sowie den aus den Ex-
perteninterviews abgeleiteten, genera-
liserbaren Weinkellereientwurfsaspek-
ten der Arbeit auf.
Die für eine Weinkellerei gewählten 
Materialien müssen die zu erwartende 
Betriebsenergie des Gebäudes verrin-
gern, das Gebäude ist als integrales 
System zu sehen. Durch die vollstän-
dige Eingrabung der Baukonstruktion 
und die Verwendung eines Gründachs 
als Bestandteile des passiven Systems 
sollte die Aufrechterhaltung geeigneter 
Lagertemperaturen von möglichst kon-
stant 12° gegeben sein. Insbesonde-
re die kritische Temperatursteuerung 
in den Sommermonaten ist durch die 
reduzierte Wärmetransmission mittels 
Eingrabung gegeben.
Bei einer Weinkellerei stehen bei der 
Materialwahl die Haltbarkeit, Langle-
bigkeit, komponentengerechtes 
Recycling und betriebsoptimierende 
Entwurfsstrategien im Vordergrund.  
Gebäudehüllen haben einen signifi-
kanten Einfluss auf den Energiebedarf 
und -verbrauch, die Wahl der Baukon-
struktion ist hierbei von immanenter 
Wichtigkeit. Raumschließende Bautei-
le von Kellereien müssen neben dem 
notwendigen Wärmeschutz ein hohes 
Kältespeichervermögen aufweisen 
und somit massiv ausgeführt werden, 
da notwendige Kühllasten hierdurch 
im Gegensatz zu leichten Konstruktio-
nen um bis zu 30 % reduziert werden 
können. Ein unterirdisch ausgeführ-
ter, monolithischer Wandaufbau wird 
bezüglich der Wärmetransmission als 
ausreichend angesehen und kann 
aus Nachhaltigkeitserwägungen aus 
Lehmbausteinen oder gebranntem 
Ton bestehen, welche in den Mate-
riallebenszyklus rückführbar sind. 
Hierbei handelt es sich um einen 
qualitativ hochwertigen und kleinen 
Materiallebenszyklus. (siehe Kapitel 

Baukonstruktive Anforderungen bei 
Weinkellereien und Kapitel Materialle-
benszyklus)

Das Freiformgewölbe der Raumstruk-
tur weist neben der Reduktion der 
verwendeten Fügungstechniken und 
Materialvielfalt aufgrund seiner re-
gionalen oder lokalen Verfügbarkeit 
positive und nachhaltige Auswirkun-
gen auf. Die Verwendung der in der 
architektonischen Handlungsstrategie 
beschriebenen Gewölbetechnologie, 
welche von GUASTAVINO entwickelt 
wurde,1660 kann schalungsfrei und 
damit ressourcenschonend errichtet 
werden. Gegenüber einer Betonkon-
struktion weist diese 30 % weniger 
graue Energie auf. Desweiteren ist die 
Baukonstruktion langlebig und homo-
gen, zentrale Aspekte der Ressourcen-
schonung und Rezyklierbarkeit von 
Baukonstruktionen.1661

Gebäudeteile wie Trennwände, Raum-
boxen und Kühlanlagen, welche re-
gelmässigen Austauschzyklen unter-
liegen, könnten unter Verwendung 
von Sekundärstahl vorgefertigt in die 
Raumstruktur eingebracht werden, 
sodass nachhaltige Substituierungs-
effekte und minimierte Materialflüsse 
greifen könnten. Bezüglich des tech-
nischen Materiallebenszyklus wären 
Trennwände und Raumboxen in ihrer 
Tragstruktur modular und mittels Sig-
ma-Knoten zerstörungs- und werk-
zeuglos reversibel auszuführen, um 
bereits den Rückbau der Konstruktion 
zu berücksichtigen.

Die baukonstruktive Verwendung von 
regional verfügbarem Holz, Lehm, Gra-
nit, Quarzit, Basalt und Ton würde den 
Materialfluss auf der Transportebene 
reduzieren. Insbesondere die Werk-
stoffe Granit, Quarzit, Basalt und Ton 

1660 Vgl. Block 2013, S. 528.

1661 Vgl. ebd., S. 530.

weisen eine hohe Langlebigkeit auf, 
dies wirkt sich bei Verwendung inner-
halb der Primärstruktur positiv auf den 
Gebäudelebenszyklus aus. Durch die 
Verwendung geeigneter Fliesen wür-
den etwa die Betriebskosten aufgrund 
verminderter Reinigungskosten redu-
zierbar sein. Aufgrund der optimalen 
Ressourceneffizienz kann etwa bei 
der Verkleidung der Raumboxen auf 
Altholz zurückgegriffen werden. In der 
folgenden Entwurfs- und insbesondere 
Ausführungsplanung wäre die Verwen-
dung von EPD-Produkten zu beachten. 
Somit würden Material- und Gebäu-
delebenszyklus planerisch Berücksich-
tigung finden.

Die notwendige natürliche Belüftung 
der Kellereianlage hat direkte Auswir-
kungen auf das Kältebeharrungsver-
mögen insbesondere im Sommerfall. 
Die passive Nachtlüftung  könnte über 
auf dem Grundstück eingebrachte un-
terirdische Luft-Erd-Register erfolgen, 
insbesondere im Sommerfall würde 
die Luft für die Weinkellerei abgekühlt 
werden können. Die  Wahrscheinlich-
keit des Auftretens notwendiger Kühl-
lasten reduziert sich systembedingt 
um 20 %.1662

Die Abfuhr toxischer Gase zur Ge-
währleistung raumhygienischer An-
forderungen kann über eine boden-
nahe Absaugung erfolgen, die dann 
notwendige Luftnachströmung würde 
über Oberlichter im Bereich des Mehr-
zweckraums erfolgen, die auch für ein 
ausreichendes Maß an Tageslicht sor-
gen. Vor dem Hintergrund der Nach-
haltigkeit ist insbesondere ein hoher 
Anteil natürlicher Lüftung positiv zu 
bewerten.
Das beschriebene passive System und 
die Baukonstruktion der Weinkellerei 
müsste in weiterer Folge bauphysikali-
schen Simulationen etwa mit dem Pro-

1662 Vgl. Bergjan 2010, S. 46.
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grammm WUFI des Frauenhofer-Insti-
tuts für Bauphysik überprüft  werden, 
um etwa die Dimensionierung des 
Luft-Erd-Registers oder der Mauerstär-
ke des monolithischen Wandaufbaus 
vornehmen zu können. Hierbei ist die 
in der Baukonstruktion gebundene 
graue Energie wesentlich und würde 
in weiterer Folge mittels Ökobilanzen 
untersucht und optimiert werden kön-
nen.

Die in der Arbeit vorgestellte denk-
malwürdige Sanierungsstrategie des 
historischen Ackerbürgerhauses zielt 
durch Verwendung langlebiger Ma-
terialen und emmissionsoptimaler 
Materialien auf eine Optimierung des 
Gebäude- und Materiallebenszyklus 
ab. Die langfristige Nutzung von Ge-
bäudestrukturen und im Gebäude 
gebundenen Materialflüssen ist ein 
wichtiges Ziel von nachhaltigen Immo-
bilienprojektentwicklungen, welches 
in dieser Arbeit durch die vorgestellte 
denkmalwürdige Sanierungsstrategie 
greifen kann.
Die besprochene baukonstruktiv nach-
haltige Handlungsstrategie greift die 
folgenden generalisierbaren und nach-
haltigen Entwurfsaspekte für Weingü-
ter auf:

• Simplizität
• natürliche Materialien
• Sakralität, Einraumprinzip
• Erdkellerprinzip
• Flexible Raumnutzung
• Tageslicht
• passive Nachtkühlung
• Abtrennbarkeit der einzelnen (Tem-

peratur-) Bereiche
• Zukunftsfähigkeit/Umstellungsfä-

higkeit der Produktionsanlage
• ebene Kellereiflächen
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Die hier aufgezeigten Handlungsstrate-
gien bauen auf Forschungsfrage I und 
V sowie Theorie I und V der Arbeit auf. 
Die Anordnung, Gestaltungsprinzipien 
und Bauhöhe der Neu- und Zubauten 
ist von der in der direkten Umgebung 
mehrheitlich vorhandenen Anordnung 
und Bauhöhe abzuleiten. Die in der 
Arbeit vorgestellten architektonischen 
und baukonstruktiven Handlungsstra-
tegien sind vollumfänglich an den be-
schriebenen baurechtlichen Maßga-
ben orientiert und sehen etwa keine 
Überschreitung der Bauklasse I vor. 
Die beschriebene baukonstruktive 
und architektonische Ausgestaltung 
der Weinkellerei sollte nicht mehr als 
1 m über die ursprüngliche Höhenlage 
ragen. Eine vollständige Eingrabung 
der Raumstruktur ist aus architekto-
nisch-ästhetischen, baukonstruktiven 
und baurechtlichen Gründen anzuste-
ben.

37. Baurechtliche Handlungsstrategie

38.1 AUSWERTUNG DER 
 PROJEKTENTWICKLUNGS- 
 RECHNUNG

38.1.1  Kostenrahmen 
  der Weinkellerei

Die Errichtungskosten der Weinkellerei 
(ERK) bewegen sich bei 613 qm/BGF 
in einem Kostenrahmen von 734.942 
€ netto  (1.149 € / qm BGF) über 
966.759 € netto (1.496 € / qm BGF) 
bis 1.325.626 € netto (2.068 € / qm 
BGF).

[Anmerkung: Die Kostengruppierung 
des Kostenrahmens ist orientiert an 
ÖNORM 1801-1 Baugliederung 1. 
Ebene Kostenrahmen. Netto-Baukos-
tenangabe nach BKI (2014) Gebäude 
Statistische Kostenkennwerte 1 // In-
dustrielle Produktionsgebäude, Mas-
sivbauweise unter Berücksichtigung 
des Regionalfaktors für Österreich 
(2014)]
[Anmerkung: Der angegebene Kosten-
rahmen unterliegt einer Schwankungs-
breite von bis zu +/- 30%.]1663

38.1.2  Kostenrahmen der 
  Bestandssanierung

Die Sanierungskosten des Bestands 
(ERK) bewegen sich bei 533 qm/BGF 
in einem Kostenrahmen von 446.992 
€ netto (821 € / qm BGF) über 
537.960 € netto (988 € / qm BGF) bis 
653.341 € netto (1.213 € / qm BGF).

[Anmerkung: Die Kostengruppierung 
des Kostenrahmens ist orientiert an 
ÖNORM 1801-1 Baugliederung 1. 
Ebene Kostenrahmen. Netto-Baukos-
tenangabe nach BKI (2014) Gebäude 
Altbau. Statistische Kostenkennwerte 

1663 Vgl. Priebernig 2009, S. 4.

// Modernisierungen, Wohnbauten vor 
1945 unter Berücksichtigung des Re-
gionalfaktors für Österreich (2014)]
[Anmerkung: Der angegebene Kosten-
rahmen unterliegt einer Schwankungs-
breite von bis zu +/- 30%.]1664

38.1.3  Kostenrahmen 
  Gesamtinvestitionskosten  
  Weingut (GIK)

Die Gesamtinvestitionskosten (GIK) 
bewegen sich in einem Kostenrahmen 
von 1.215.176 €  über  1.547.039 € 
bis 2.062.385 €.

38.2 AUSWERTUNG DER 
 SENSITIVITÄTSANALYSE

38.2.1  Parameter Gesamt- 
  investitionskosten GIK

38.2.1.1 Parameter Gesamt- 
   investitionskosten GIK

Bei allen drei modellbezogenen Ge-
samtinvestitionskosten (GIK) sind die 
Jahresüberschüsse (NP) mit 165.689 
€, 141.768 € und 99.600 € positiv. 
Der Return on Investment (ROI) liegt 
bei 17,22%, 14,35% bzw. 10,04%. (s. 
Periodische Wirtschaftlichkeitsberech-
nung)

38.2.1.2 Parameter Ausstoßmenge 
   Weinproduktion

Liegen die Gesamtinvestitionskosten 
(GIK) im hohen Bereich von 2.062.385 
€ netto und liegt die Weinausstoßmen-
ge bei 60.000 Liter, fällt ein positiver 
Jahresüberschuss (NP) von 99.600 
€ netto an, der kalkulatorische Unter-

1664 Vgl. Priebernig 2009, S. 4.
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nehmerlohn liegt bei 70.357 € netto.
Liegen die Gesamtinvestitionskos-
ten (GIK) im niedrigen Bereich von 
1.215.176 € netto und sinkt die Wei-
nausstoßmenge um 30%, ist der Jah-
resüberschuss (NP) leicht positiv. Der 
kalkulatorische Unternehmerlohn liegt 
dann bei 60.913 € netto.

Liegen die Gesamtinvestitionskos-
ten (GIK) im mittleren Bereich von 
1.547.039 € netto und sinkt die Wei-
nausstoßmenge um 30%, fällt kein 
positiver Jahresüberschuss (NP) an, 
kann aber über den kalkulatorischen 
Unternehmerlohn, welcher dann bei 
46.201 € netto liegt, gut kompensiert 
werden.

Liegen die Gesamtinvestitionskosten 
(GIK) im hohen Bereich von 2.062.385 
€ netto und sinkt die Weinausstoß-
menge um 30%, fällt kein positiver 
Jahresüberschuss (NP) an, kann aber 
über den kalkulatorischen Unterneh-
merlohn, welcher dann bei 14.799 € 
netto liegt, nur unzureichend kompen-
siert werden.

38.2.1.3 Parameter Verkaufspreis 
   Wein

Steigt der durchschnittliche Weinver-
kaufspreis um 30% bzw. verbleibt bei 
10,58 €, bei gleichzeitig hohen Inves-
titionskosten von 2.062.385 € netto,  
liegt der positive Jahresüberschuss 
(NP) bei 285.258 € netto bzw. 99.600 
€ netto.
Sinkt bei der angenommenen Aus-
stoßmenge von 60.000 Liter der Wein-
verkaufspreis um 30% auf 7,40 €, ist 
der Jahresüberschuss (NP) bei allen 
drei modellbezogenen Investitions-
summen des Kostenrahmens negativ, 
kann aber teilweise kompensiert wer-
den. (Worst-Case III)
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38.2.1.4 Parameter 
   Durchschnittlicher 
   Fremdkapitalzinsssatz

Steigt der durchschnittliche Fremdka-
pitalzinssatz bei hohen Investitions-
kosten von 2.062.385 € netto auf 
2,75% bzw. 6,00% liegt der positive 
Jahresüberschuss (NP) bei 92.051 € 
netto bzw. 57.553 € netto.
Sinkt gleichzeitig der Weinverkaufs-
preis um 30%, sind die Jahresüber-
schüsse (NP) auch bei mittleren und 
niedrigen Gesamtinvestitionskosten 
GIK negativ. Der kalkulatorische Unter-
nehmerlohn liegt dann bei 14.770 € 
netto bzw. 38.710 € netto.

38.2.1.5 Parameter Eigenkapital

Bei allen drei modellbezogenen Ge-
samtinvestitionskosten (GIK) kann 
auch mit einem niedrigeren Eigenka-
pitalanteil ein höherer Fremdkapital-
dienst geleistet werden. Die Jahres-
überschüsse (NP) sind positiv.

38.2.1.6 Parameter Sonstiger 
   Betriebsaufwand

Liegen die Gesamtinvestitionskosten 
(GIK) im hohen Bereich von 2.062.385 
€ netto und steigt der sonstige Betrieb-
saufwand um 50%, ist der Jahresüber-
schuss (NP) mit 51.972 € positiv. Der 
kalkulatorische Unternehmerlohn liegt 
dann bei 70.357 € netto.

38.2.1.7 Parameter Energieaufwand

Auch um 200% höhere Energieauf-
wände bzw. -kosten können modell-
bezogen kompensiert werden, der ROI 
liegt bei 9,63%, der Jahresüberschuss 
(NP) bei 91.240 €.

38.2.1.8 Parameter  
   Bruttopersonalaufwand

Steigt der Bruttopersonalaufwand 
um 30% kann dieser modellbezogen 
kompensiert werden, der ROI liegt bei 
8,70%, der Jahresüberschuss (NP) bei 
71.939 €.

38.2.2  Opportunitätskosten- 
  vergleich

• der Return on Investment (ROI) ist 
bei grundsätzlich allen untersuch-
ten Parametern positiv und schlägt 
regelmässig den branchenbezo-
genen Liv ex Fine Wine 100-Index 
unterjährig (-(4,62% Stand 2014) 
und im Fünf-Jahre-Zyklus (-1,13% 
Stand 2014)1665 sowie den öster-
reichischen ATX-Index (-12,04% 
unterjährig, Stand 2014).1666

• der ROI des avisierten Betriebskon-
zepts liegt höher als die unterjäh-
rige Rendite des MSCI-World-Index 
mit 5,5% (Stand 2014)1667 bei 1) al-
len drei modellbezogenen Gesam-
tinvestitionskosten (GIK) (17,22%, 
14,37%, 10,04%), 2) bei hoher 
Weinausstoßmenge und hohen so-
wie niedrigen Gesamtinvestitions-
kosten (GIK) (17,22%,  10,04%), 3) 
bei niedriger Ausstoßmenge und 
niedrigeren Gesamtinvestitions-
kosten. (5,66%) und 4) höherem 
sonstigen Betriebsaufwand (7,73%) 
sowie bei um 30% höherem Brutto-
personalaufwand (8,7%).

• der ROI des avisierten Betriebskon-
zepts liegt höher als die zehnjähri-
ge Rendite des MSCI-World-Index 
mit 6,6% (Stand 2014)1668 bei 
1) allen drei modellbezogenen 
Gesamtinvestitionskosten (GIK), 
2) bei hoher Weinausstoßmenge 
und hohen, mittleren und niedrigen 
Gesamtinvestitionskosten (GIK).

• der ROI des avisierten Betriebs-
konzepts liegt niedriger als die 
unterjährige Rendite des MSCI-Wor-
ld-Index mit 5,5% (Stand 2014)1669 
bei 1) niedriger Weinausstoßmen-
ge und mittleren sowie hohen 
Gesamtinvestitionskosten (GIK) 
(2,51% bzw. 4,02%). In diesem Fall 

1665 Vgl. Liv-ex 2016 (in: Liv-ex Fine Wine Indices [online]).

1666 Vgl. Frankfurter Allgemeine Zeitung 2016 (in: ATX   

  [online]).

1667 Vgl. MSCI Inc. 2016, S. 1 (in: MSCI World Index [online]).

1668 Vgl. ebd..

1669 Vgl. ebd..

liegt der ROI aber zumindest über 
der Rendite einer österreichischen 
Bundesanleihe mit zehnjähriger 
Laufzeit (1,65%).1670

38.2.3  Ökonomische 
  Projektrisikofaktoren

Worst-Case I

Liegt die Investitionssumme (GIK) im 
Maximalbereich von 2.062.385 € net-
to und sinkt der Weinverkaufspreis um 
30 %, fällt kein positiver Jahresüber-
schuss (NP) an, der nicht über den kal-
kulatorischen Unternehmerlohn kom-
pensiert werden  kann. Der Return on 
Investment (ROI) liegt nur bei 1,12 %.

Worst-Case II

Liegt die Investitionssumme (GIK) im 
Maximalbereich von 2.062.385 € net-
to und sinkt die Weinausstoßmenge 
um 30 %, fällt kein positiver Jahres-
überschuss (NP) an, der kalkulatori-
sche Unternehmerlohn liegt bei nur 
14.799 €. Der Return on Investment 
(ROI) liegt nur bei 2,51 %.

Worst-Case III

Liegt die Investitionssumme (GIK) 
im niedrigen Bereich von 1.215.176 
€ netto bzw. mittleren Bereich von 
1.547.039 € netto und sinkt der Wein-
verkaufspreis um 30 %, fällt kein po-
sitiver Jahresüberschuss (NP) an und 
kann über den kalkulatorischen Unter-
nehmerlohn mit dann 43.844 € bzw. 
21.306 € kompensiert werden. Der 
Return on Investment (ROI) liegt nur 
bei 3,80% bzw. 2,41%.

[Anmerkung: Der angegebenen Sum-
men können einer Schwankungsbreite 
unterliegen. vgl. IPSER Experteninter-
view]

1670 Vgl. Erste Group Bank 2016 (in: Bundesanleihen   

  [online])

38.3 BETRIEBSKONZEPT- 
 BEWERTUNG UND -DEFINITION

Die hier aufgezeigten Handlungsstra-
tegien bauen auf Forschungsfrage IV 
und Theorie IV der Arbeit auf. Betriebs-
konzeptrisiken stellen insbesondere 
die Parameter Weinausstoßmenge 
und Weinverkaufspreis in Verbindung 
mit allen drei modellbezogenen Ge-
samtinvestitionskosten dar. Die mo-
netäre Tragfähigkeit des avisierten 
Weingutbetriebskonzepts ist unter den 
beschriebenen Worst-Case-Szenarien 
I-III nicht gegeben, vielmehr kommt 
es zu einer Reduktion des kalkulatori-
schen Unternehmerlohns sowie einem 
vergleichsweise geringen ROI. Der ROI 
ist jedoch bei grundsätzlich allen un-
tersuchten Parametern positiv.

Zur Risikobewältigung1671 sollte die 
vollständige Ausschöpfung des mo-
dellbezogenen Kostenrahmens  ver-
mieden werden, vielmehr liegt der 
ROI bei mittleren Gesamtinvestitions-
kosten von 1.547.039 € netto bei 
14,35%, der Jahresüberschuss (NP) 
bei 141.450 €. Eine mittelfristige Re-
duktion der Weinausstoßmenge um 
30% kann in diesem Fall über einen 
reduzierten kalkulatorischen Unter-
nehmerlohn von 46.201 € netto aus-
reichend kompensiert werden. Bei 
mittleren Gesamtinvestitionskosten 
kann eine mittelfristige Reduktion des 
Weinverkaufspreises um 30% auf 7,40 
€ über einen reduzierten kalkulatori-
schen Unternehmerlohn von 21.306 € 
ausreichend kompensiert werden. Des 
Weiteren ist das avisierte Betriebskon-
zept im Fall von reduzierten Weinver-
kaufspreisen auch bei einem hohen 
und hypothetischen Fremdkapitalzins-
satz von 6% mit einem kalkulatori-
schen Unternehmerlohn von nunmehr 
14.770 € netto begrenzt tragfähig. Ein 
dauerhaft niedriger Weinverkaufspreis 
hat auf die Modellbildung die größten 
Auswirkungen, sollte allerdings nicht 
zuletzt aufgrund eines geringen und 
nicht adäquaten ROI von 2,41% ver-
mieden werden.

1671 Vgl. Diederichs 2012, S. 638.

Die monetäre Tragfähigkeit des avi-
sierten Weingutbetriebskonzepts 
konnte anhand der durchgeführten 
Sensitivitätsanalysen für die jeweiligen 
Parameter Gesamtinvestitionskosten 
(GIK), durchschnittlicher Fremdkapi-
talzinssatz, Eigenkapital, sonstiger Be-
triebsaufwand, Energieaufwand sowie 
Bruttopersonalkosten aufgrund resul-
tierender positiver Jahresüberschüsse 
(NP) und Return on Investments (ROI) 
singulär nachgewiesen werden. Von 
einer alternativen Eigenkapitalinvesti-
tion in die aufgezeigten Anlageklassen 
Aktien global und österreichische Bun-
desanleihen ist abzusehen, der ROI 
des avisierten Betriebskonzepts fällt 
mit 14,35 % bei mittleren Gesamtin-
vestitionskosten (GIK) höher aus.
Unter den beschriebenen Rahmenbe-
dingungen ist die relative Vorteilhaftig-
keit der Projektfortführung in der nach-
folgenden Stufe Projektplanung nach 
DIEDERICHS vollständig gegeben.1672

38.3.1  Projektbudgetdefinition

Auf Grundlage von Projektentwick-
lungsrechnung, periodischer Wirt-
schaftlichkeitsberechnung und der 
zugehörigen Sensitivitätsanalyse kann 
als tragfähiges Projektbudget eine 
mittlere Gesamtinvestitionssumme 
von etwa 1.600.000 € abgeleitet wer-
den. (Back-Door-Approach)

[Anmerkung: Handlungsempfehlung 
unter Unsicherheit, da eine belastbare 
Bestimmung etwa von immobilienbe-
zogenen LZK erst auf Basis der Kos-
tenschätzung und Kostenberechnung 
nach ÖNORM B 1801-1 vogenommen 
werden kann.]1673

[Anmerkung: Grundlegende Zielset-
zung der in der Arbeit durchgeführten 
Wirtschaftlichkeitsberechnung in der 
Projektinitiierungsphase ist angelehnt 
an ZILCH die monetäre Prüfung der 
relativen Vorteihaftigkeit der avisierten 
Investition.]1674

1672 Vgl. Diederichs 2005, S. 22.

1673 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009 Steckbrief 43, S. 1; Priebernig 

  2009, S. 2.

1674 Vgl. Zilch 2012, S. 523, S. 530.
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39.1 NACHHALTIGKEIT DES        
 PLANUNGSPROZESSES

Aufgrund der Durchführung von Be-
darfsplanung, Zielvereinbarung und 
der Nutzerpartizipation etwa mittels 
Programming ist der in der Arbeit voll-
zogene Planungsprozess orientiert an 
den Kriterien des ÖGNI quantifizierbar 
nachhaltig.
In weiterer Folge ist ein integraler Pla-
nungsansatz zu verfolgen, in welchem 
unterschiedliche Fachplanungsdiszipli-
nen wie Bauphysiker, Tragwerksplaner 
usw. früh in den weiteren Planungspro-
zess zu integrieren sind, sodass der 
Planungsprozess weiter quantifizierbar 
nachhaltig bleibt.

39.2 NACHHALTIGKEIT DES        
 SANIERUNGSKONZEPTS

Im Folgenden wird nachgewiesen, das 
die beschriebene Planungs- und Hand-
lungsstrategie für die Bestandssa-
nierung nach den Kriterien des ÖGNI 
vollumfänglich nachhaltig ist und da-
mit die Zielsetzung einer Vorzertifizie-
rung der nachhaltigen Gebäudepla-
nung erreicht wurde.
Die Etablierung der neu zu planenden 
Räumlichkeiten Verkostungsraum, 
Büro, Mitarbeiterwohnungen und Woh-
nen Gäste erfolgt wie in der Bedarfs-
planung dargestellt in bereits existen-
ten Bestandsflächen der Gebäude GI 
und GII, die Liegenschaft wird ihrem 
wie im denkmalpflegerischen Gutach-
ten dargestellten, ursprünglichen Ver-
wendungszweck wieder zugeführt. Das 
denkmalwürdige Sanierungskonzept 
ist bezüglich der Flächeninanspruch-
nahme nach ÖGNI somit als nachhal-
tig einzuordnen.
Die in der architektonisch nachhalti-
gen Handlungsstrategie beschriebene 
Architektur der Bestandssanierung 
ist einfach umzubauen, verschiedene 

Nutzungen sind nachgelagert ohne Än-
derung der Primärstruktur raumstruk-
turell möglich, da die vorgefundene, 
historische Raumstruktur nicht verän-
dert wird, die sekundärstrukturellen 
Adaptierungen in den Innenräumen 
werden auf Grundlage des denkmal-
pflegerischen Gutachtens entfernt. 
Das historische Ackerbürgerhaus ist 
nach ÖGNI daher drittverwendungsfä-
hig und somit quantifizierbar nachhal-
tig.
Wie im denkmalwürdigen Teilsanie-
rungskonzept dargelegt, sind die bau-
konstruktiven Adaptierungen denk-
malverträglich und etwa im Bereich 
der Innendämmung auf eine ideale 
Rückbaubarkeit ausgelegt, sie sind so-
mit nach ÖGNI nachhaltig. Der rechne-
risch thermische Komfort im Sommer- 
und Winterfall von Baukonstruktion 
und Raumstruktur nach der Sanierung 
konnte mit ersten thermisch-energeti-
schen Berechnungen nachgewiesen 
werden, nach ÖGNI sind die Sanie-
rungsmaßnahmen den thermischen 
Komfort betreffend somit nachweis-
lich nachhaltig.  Mittels hygrothermi-
scher Simulationen und thermischer 
Gebäudesimualationen kann dieser 
Nachweis in weiterer Folge präzisiert 
werden. (vgl. Kapitel Thermisch-ener-
getische Bestandsanalyse)
Orientiert an OIB-Richtlinie 6 und EnEV 
250 ist der erreichte Zielwert des denk-
malwürdigen Teilsanierungskonzepts 
mit einer Reduktion des HWB auf 100 
kWh/m²/a um 63,3% in Relation zum 
Ausgangswert positiv zu bewerten. Die 
Teilsanierungszielvorgabe nach EnEV 
250 von 180 kWh/m²/a wird um 45 
% denkmalverträglich unterschritten. 
Das vorgeschlagene Sanierungskon-
zept ist zusätzlich aufgrund einer po-
sitiven Sanierungsrendite somit quan-
tifizierbar ökonomisch und ökologisch 
nachhaltig.
Die substanzerhaltenden Maßnahmen 
im Teilsanierungskonzept unterstützen 

die Haltbarkeit und Dauerhaftigkeit 
des Bestandsgebäudes, die Sanie-
rungsmaßnahmen sind daher nach 
ÖGNI als quantifizierbar nachhaltig 
einzustufen.
Die Implementierung des Weinguts mit 
den zugehörigen Räumlichkeiten, wel-
che in den zu erhaltenden Bestands-
gebäuden der Liegenschaft etabliert 
werden, ist insbesondere wirtschafts-
historisch, nutzungs- und baustruk-
turell positiv zu bewerten. Durch die 
Stützung und Weiterführung der für 
Langenlois historisch typischen Nach-
verdichtung im Altsiedlungsbereich 
wird dem beschriebenen Flächenver-
brauch in den Randzonen des Stadtge-
biets nachhaltig entgegen gewirkt. Die 
avisierte Sanierungsplanung ist daher 
auf sozio-kultureller Ebene sowie be-
züglich Flächeneffizienz städtebaulich 
nach ÖGNI nachhaltig.

39.3 NACHHALTIGKEIT DER WEIN   
 KELLEREIPLANUNG

Im Folgenden wird nachgewiesen, das 
die beschriebene Planungs- und Hand-
lungsstrategie für die Weinkellerei 
nach den Kriterien des ÖGNI vollum-
fänglich nachhaltig ist und damit die 
Zielsetzung einer Vorzertifizierung 
der nachhaltigen Gebäudeplanung 
erreicht wurde. Die aufgeführten Kri-
terien sind gemäß dem ÖGNI-Auditor 
CALLAS (Gedächtnisprotokoll) für eine 
Vorzertifizierung relevant.
Die Etablierung der neu zu planenden 
Weinkellerei erfolgt wie im denkmal-
pflegerischen Gutachten dargestellt 
auf bereits betrieblich genutzten Flä-
chen, die Liegenschaft wird ihrem ur-
sprünglichen Verwendungszweck wie-
der zugeführt. Die Projektentwicklung 
ist bezüglich der Flächeninanspruch-
nahme nach ÖGNI somit als nachhal-
tig einzuordnen.
Die in der architektonisch nachhalti-
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gen Handlungsstrategie beschriebene 
Architektur der Weinkellerei ist einfach 
umzubauen, verschiedene Nutzungen 
sind ohne Änderung der Primärstruk-
tur raumstrukturell möglich. Wenn 
auch das Kellereigebäude aus bau-
rechtlichen Gründen nicht in die Höhe 
erweiterbar ist, (vgl. Kapitel Baurecht-
liche Risikoprüfung) ist das Gebäude 
nach ÖGNI drittverwendungsfähig 
und somit quantifizierbar nachhaltig. 
Desweiteren sind Elektro- und Medien-
versorgung aufgrund der einzubrin-
genden Kellereitechnik flexibel verlegt. 
Wie in der baukonstruktiv nachhalti-
gen Handlungsstrategie dargelegt, ist 
die Baukonstruktion der Weinkellerei 
auf eine ideale Rückbaubarkeit von 
Primär- und Sekundärstruktur ausge-
legt und somit nach ÖGNI nachhaltig. 
Der rechnerisch thermische Komfort 
im Sommer- und Winterfall von Bau-
konstruktion und Raumstruktur ist wie 
in der baukonstruktiv nachhaltigen 
Handlungsstrategie angeführt etwa 
mit thermischen Gebäudesimulatio-
nen nachzuweisen, die im Rahmen 
dieser Arbeit nicht durchgeführt wur-
den. Die Auslegung des passiven Sys-
tems der Kellerei und die unterirdische 
Lage legen eine nachhaltige Planung 
nach ÖGNI nah. Der visuelle Komfort 
der Kellereianlage ist planerisch durch 
die Oberlichter gegeben und müsste 
in folgenden Planungsstufen simulativ 
nachgewiesen werden.
Nach ÖGNI weist die Weinkellerei 
durch das zu etablierende Gründach 
eine gebäudebezogene Außenraum-
qualität auf und ist damit quantifizier-
bar nachhaltig.
Die Flächeneffizienz der Weinkellerei 
nach ÖGNI-Kriterien kann an dieser 
Stelle noch nicht rechnerisch erfolgen, 
es ist aber aufgrund der Flächen- und 
Raumkubaturfestlegung orientiert an 
KTBL von einer idealen Flächeneffi-
zienz bezogen auf die Erfordernissse 
von Weinkellereien auszugehen. (vgl. 
Kapitel Bedarfsplaung) Die Planung 
ist somit projektspezifisch flächeneffi-
zient und damit quantifizierbar nach-
haltig.1675

1675 Vgl. ÖGNI-Richtlinien 2009.

39.4 NACHHALTIGKEIT DER        
 GESAMTPROJEKT-          
 ENTWICKLUNG

Die gesamte in der Arbeit vorgeschla-
gene Projektentwicklung des Weinguts 
ist aus a) ökonomischer, b) sozio-kultu-
reller und c) ökologischer Sicht unter 
den jeweils beschriebenen Rahmen-
bedingungen per se und nach ÖGNI 
nachhaltig.  Der Return on Investment 
ROI liegt bei mittleren Gesamtinvestiti-
onskosten von 1.547.039 € netto bei 
14,35%, der Jahresüberschuss (NP) 
bei 141.450 €. Die projektimmanen-
ten Risiken wie Weinausstoßmenge 
und Weinverkaufspreis können in der 
Modellbildung ausreichend kompen-
siert werden. Als tragfähiges Projekt-
budget kann resultierend  eine mittlere 
Gesamtinvestitionssumme von etwa 
1.600.000 € abgeleitet werden. Die 
sozio-kulturell und ökologisch nachhal-
tigen Zielerreichungen wurden bereits 
beschrieben (s.o.).
(vgl. Kapitel Betriebskonzeptbewer-
tung und -definition, Denkmalwürdiges 
Teilsanierungskonzept Liegenschaft, 
Standortbezogene Handlungsstra-
tegie, architektonisch nachhaltige 
Handlungsstrategie, baukonstruktiv 
nachhaltige Handlungsstrategie, Nach-
haltige Planungs- und Handlungsstra-
tegie Kellerei  sowie Nachhaltiges und 
denkmalwürdiges Sanierungskonzept)
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Im Hinblick auf Forschungsfrage I 
nach einer soziokulturell nachhalti-
gen Einbindung neuer Weinkellereien 
in regionale, dörfliche Architekturen, 
unterliegt die Bauaufgabe aufgrund 
von Erfordernissen moderner Produk-
tionsmethoden grundsätzlich einem 
Spannungsfeld. Dieses Spannungs-
feld entwickelt sich aus der notwendi-
gen Funktionalität und Flexibilität der 
Gebäudetypologie bei Einbindung in 
den regionalen Kontext und muss in 
der Planungsphase sensibel berück-
sichtigt werden. (s. Kapitel 8. Hypo-
thesenprüfung I; s. Kapitel 13. Theo-
rien) Durch die Situierung der neuen 
Weinkellerei im hinteren Bereich der 
Liegenschaft mittels unterirdischer 
Nachverdichtung konnte unter Be-
wahrung der historischen Hofstruktur 
die gebäudetypologische Ausprägung 
der Umgebung aufgegriffen und durch 
die Verwendung regionaltypischer 
Baustoffe traditionell verankert und 
materiell eingebunden werden. In der 
Arbeit wird des Weiteren ein integra-
les Konzept der Außenraumgestaltung 
vorgeschlagen. (s. Kapitel 33. Stand-
ortbezogene Handlungsstrategie) Die 
projektspezifische Implementierung 
der neuen Weinkellerei in eine Lie-
genschaft mit Bestandsgebäuden ist 
auf Grundlage der Standortanalyse 
wirtschaftshistorisch, nutzungs- und 
baustrukturell positiv zu bewerten. (s. 
Kapitel 27. Standort)

Im Hinblick auf Forschungsfrage II, 
wie Produktionsabläufe der Weinpro-
duktion effizient und qualitätsvoll in 
die Architektur eingebunden werden 
können wurde offensichtlich, dass bei 
Weingütern ein auf das Unternehmen 
zugeschnittenes Betriebsgebäude 
notwendig ist. Das entsprechende  Be-
triebskonzept des Weinguts muss vor 
der eigentlichen Bauplanungsphase 
bedarfsgerecht und gemeinsam mit 
dem Winzer dialogisch entwickelt wer-

den. Um einen optimalen Projekterfolg 
zu begünstigen, ermöglicht die wis-
senschaftliche Methode der Bedarfs-
planung eine frühe Definition von Pro-
jektzielen, Anforderungsprofilen sowie 
von Raum- und Funktionsprogrammen 
innerhalb von Projektbesprechungen 
mit Hilfe von Programming nach PENA. 
Die Methode der nutzerorientierten 
Bedarfsplanung nach SCHRAMM und 
GÖBEL wurde in der vorliegenden Ar-
beit durch die Integration qualitativer 
Experteninterviews in den Bedarfspla-
nungsprozess modifiziert. Die qualita-
tiven Experteninterviews dienten einer 
anwendungsorientierten Plausibilitäts-
prüfung der nunmehr nutzer- und pro-
jektorientierten Bedarfsplanung. (s. 
Teil II Qualitatives Experteninterview; 
siehe Teil IV Bedarfsplanung)

In Bezug auf Forschungsfrage III nach 
einer  ökonomisch und ökologisch 
nachhaltigen Planung der Weinkellerei 
im Hinblick auf die Ressourcenscho-
nung und Rezyklierbarkeit der Baukon-
struktion konnte festgestellt werden, 
dass die gewählten Materialien zum ei-
nen die zu erwartende Betriebsenergie 
des Gebäudes verringern müssen und 
das Gebäude als integrales System zu 
sehen ist. (s. Kapitel 3. Forschungsfra-
ge III) Weitergehend muss die Gebäu-
dekonstruktion der Weinkellerei für 
eine ideale Ressourcenschonung und 
Rezyklierbarkeit eine hohe Homogeni-
tät und partiell modulare Baustruktur 
aufweisen, ferner ist die Langlebigkeit 
der Bauteile und Materialien relevant. 
(s. Kapitel 10. Hypothesenprüfung III; 
siehe Kapitel 13. Theorien) Zur Sen-
kung der Betriebsenergie ist daher die 
vollständige Eingrabung der Weinkel-
lerei als gesamtes passives System 
vorgesehen. Ein monolithischer und 
massiver Wandaufbau der Primär-
struktur verursacht hierbei durch die 
Reduktion der verwendeten Fügungs-
techniken und Materialvielfalt einen  

qualitativ hochwertigen und kleinen 
Materiallebenszyklus. Des Weiteren 
kommt in der Raumstruktur eine res-
sourcenschonende, rezyklierfähige 
und reversible Sekundärstruktur zur 
Anwendung. (s. Kapitel 36. Baukonst-
ruktiv nachhaltige Handlungsstrategie)

Im Hinblick auf Forschungsfrage IV, 
mit welchen Methoden der Unterneh-
mer schon in frühen Planungsphasen 
bei der Bewertung des ökonomischen 
Investitionsnutzens über den gesam-
ten Lebenszyklus der Betriebsimmo-
bilie durch den Planer unterstützt 
werden kann, ist festzuhalten: Die 
monetäre Projektwirtschaftlichkeit der 
Weinkellerei ist für den Unternehmer 
von zentraler Bedeutung, denn die Be-
triebsansiedlung findet sowohl auf der 
Makro- als auch auf der Mikroebene in 
einem schrumpfenden Marktsegment 
statt. (s. Kapitel 27. Standort) Die le-
digliche Berücksichtigung von immobi-
lienbezogenen Lebenszykluskosten zur 
Einschätzung der Projektwirtschaft-
lichkeit ist bei Betreiberimmobilien 
nicht ausreichend und kann entgegen 
HOFER/HERZOG nicht als ganzheitli-
che Betrachtungsweise gewertet wer-
den. (s. Kapitel Einleitung) Erst durch 
die Umsetzung einer integralen Immo-
bilien- und Unternehmensstrategie in 
Form einer immobilienbezogenen und 
simulativen Unternehmensbewertung 
in Verbindung mit einer nachgelager-
ten Risiko- bzw. Sensitivitätsanalyse 
kann der Planer den Unternehmer 
bereits in frühen Projektphasen unter 
Unsicherheit bei der Einschätzung des 
ökonomischen Projektnutzens bzw. 
Projektrisikos positiv unterstützen. In 
frühen Projektphasen kann und muss 
diese simulative Unternehmensbe-
wertung nur eine klar abgegrenzte 
Lebenszykluskostenberechnung mit 
deutlichen Systemgrenzen sowie kur-
zem, statischen Betrachtungszeitraum 
umfassen, welche in eine periodische 

40. Schlussbetrachtung

Wirtschaftlichkeitsberechnung integ-
riert ist. Aufgrund ihrer Alternativlosig-
keit ist eine völlige Nichtbeachtung von 
immobilienbezogenen Lebenszyklus-
kosten (LZK) im Unternehmenskontext 
nicht legitim. Zur Prüfung der Projekt-
fortführung ist die Berechnungsinte-
gration und Berücksichtigung der ge-
samten immobilienbezogenen LZK in 
der Projektvorbereitungsphase aber 
aufgrund mangelnder Datengrundla-
ge und des frei wählbaren (Lebens-
zyklus-) Betrachtungszeitraums bei 
diesem Immobilientyp sowie der der 
Wirtschaftlichkeitsberechnung zu-
grundeliegenden Fragestellung, einer 
Bewertung der monetären Projekt-
wirtschaftlichkeit und Sicherstellung 
einer ökonomisch nachhaltigen Pla-
nung, nach IPSER nicht möglich und 
notwendig. (s. Kapitel 4. Forschungs-
frage IV; s. Kapitel 4.1.5 Immobilien-
lebenszyklus, s. Kapitel 11.3 Kritische 
Würdigung der Lebenszykluskosten-
rechnung; siehe Experteninterview Le-
benszykluskosten; s. Teil V Periodische 
Wirtschaftlichkeitsberechnung)
Die Sensitivitätsanalyse der periodi-
schen Wirtschaftlichkeitsberechnung 
hat gezeigt, dass die ökonomische 
Vorteilhaftigkeit der Projektfortführung 
in der Projektkonkretisierungsphase 
unter den in der Arbeit besprochenen 
Rahmenbedingungen vollständig ge-
geben ist. (s. Kapitel 29. Baurechtliche 
Projektrisikoprüfung; Kapitel 38. Öko-
nomische Handlungsstrategie) Die ur-
sprüngliche Forschungsfrage zum hier 
besprochenen Themenkomplex wurde 
im Verlauf des Forschungsprozesses 
der Arbeit leicht modifiziert. (s. Kapitel 
4. Forschungsfrage IV)

Eine typologische Einordnung des 
denkmalpflegerisch untersuchten Ge-
bäudebestandes wurde bisher nicht 
vorgenommen. Aufbauend auf For-
schungen von GRÜN konnte in der Ar-
beit anhand typologischer Merkmale 
gezeigt werden, dass es sich bei dem 
untersuchten Gebäudekomplex um ein 
außeralpines, pannonisches Ackerbür-
gerhaus handelt. Des Weiteren stellt 
das besprochene Ackerbürgerhaus ein 
ortsphänomenologisches, ehemaliges 
Vierzigerhaus dar. Auf Grundlage von 
historischen, technischen, volkskund-

lichen, städtebaulichen sowie wissen-
schaftlichen Denkmalbedeutungskri-
terien erscheint die Liegenschaft als 
in Teilen denkmalfähig und wird da-
her als insgesamt denkmalwürdiges 
Einzeldenkmal eingestuft. Eine Teil-
unterschutzstellung der Liegenschaft 
erscheint adäquat. (s. Kapitel 28. 
Denkmalpflegerisches Gutachten)
Auf Grundlage des denkmalpflegeri-
schen Gutachtens konnte innerhalb 
eines denkmalwürdigen Teilsanie-
rungskonzepts gezeigt werden, dass 
denkmalpflegerische Zielsetzungen 
und thermisch-energetische Sanie-
rungsziele durch die Identifikation 
und Anwendung von denkmalver-
träglichen Sanierungsmaßnahmen 
bei einer integralen Sichtweise und 
differenzierten Bestandsanalyse mit-
einander vereinbar sind. (s. Kapitel 
30. Baukonstruktive und bauphysika-
lische Bestandsanalyse; s. Kapitel 31. 
Denkmalwürdige Sanierungskonzepte; 
s. Kapitel 34. Denkmalwürdige Sanie-
rungsstrategie)

Im Hinblick auf Forschungsfrage V 
nach einer qualitativen und für das 
Unternehmen synergetischen Wein-
kellereiarchitektur konnte festgestellt 
werden, dass zukünftige unterneh-
mensstrategische Aspekte unter 
Rücksichtnahme des Kundennutzens 
immer in die Planung eines Weinguts 
einfließen müssen. Zur Schaffung ei-
ner weinbezogenen Corporate Archi-
tecture konnten im Forschungsprozess 
unterschiedliche notwendige Motive 
(s. Kapitel 5. Forschungsfrage V) iden-
tifiziert werden, welche  bei einer von 
Standort und Unternehmensstrategie 
abhängigen  Unternehmensarchitektur 
im Vordergrund stehen. (s. Kapitel 12. 
Hypothesenprüfung V; s. Kapitel 13. 
Theorien) Weitergehend konnten auf 
Grundlage der qualitativen Expertenin-
terviews generalisierbare, nachhaltige 
Weinkellereientwurfskriterien identifi-
ziert werden, welche projektspezifisch 
einbezogen wurden. (s. Kapitel 32. 
Ableitung nachhaltiger Weinkellerei-
entwurfsaspekte) Die identifizierten 
Motive weinbezogener Corporate Ar-
chitecture sollen für die Weinkellerei 
mittels im Gelände eingegrabener 
Freiformgewölbe nach GUASTAVINO ar-

chitektonisch zeitgenössisch relevant 
und planerisch innovativ umgesetzt 
werden. Die offene, regional veranker-
te Raumstruktur der Weinkellerei mit 
einer differenzierten Primär- und Se-
kundärstruktur sowie die adaptierten 
Bestandsgebäude sind drittverwen-
dungsfähig, denkmalverträglich und 
greifen ferner weitere generalisierbare, 
nachhaltige Weinkellereientwurfskri-
terien auf. (s. Kapitel 35. Architekto-
nisch-nachhaltige Handlungsstrategie)

Die Nachhaltigkeit der besproche-
nen Handlungsstrategien konnte ab-
schließend anhand der ÖGNI-Nach-
haltigkeitszer tif izierungskriterien 
nachgewiesen werden. (s. Kapitel 39. 
Nachhaltigkeitsbewertung der Hand-
lungsstrategien) Abschließend ist 
festzuhalten, dass die gesamte in der 
Arbeit vorgeschlagene Projektentwick-
lung des Weinguts aus a) ökonomi-
scher, b) soziokultureller Sicht und c) 
ökologischer Sicht unter den jeweils be-
schriebenen Rahmenbedingungen per 
se und nach ÖGNI nachhaltig ist. Eine 
Vorzertifizierung der vorgeschlagenen 
Projektentwicklung durch den ÖGNI ist 
somit realistisch. (s. Teil V Periodische 
Wirtschaftlichkeitsberechnung; s. Teil 
VII Handlungsstrategien; s. Kapitel 39. 
Nachhaltigkeitsbewertung der Hand-
lungstrategien) Unter Berücksichti-
gung der aufgezeigten ökonomischen, 
standortbezogenen, denkmalpflegeri-
schen, architektonischen und baukon-
struktiven Handlungsstrategien sowie 
aufgrund der positiven baurechtlichen 
Projektrisikoprüfung ist die weitere 
Projektentwicklung des nachhaltigen 
Weinguts vollständig umsetzungsfähig 
und kann in den nun folgenden Pro-
jektstufen konkretisiert werden.

Der nachhaltige Planungsprozess der 
vorliegenden Arbeit (s. Kapitel 39.1 
Nachhaltigkeit des Planungsprozes-
ses) stellt insbesondere die spezifische 
und notwendige Prozessqualität sowie 
die Umsetzung adäquater Strategien 
und Arbeitstechniken im Bereich der 
Vor- und Entwurfsplanung bei der Pro-
jektentwicklung von nachhaltigen Un-
ternehmensimmobilien im Bestand in 
den Vordergrund. Übliche projektbezo-
gene Analysemethoden in der 
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Vorplanungsphase wie die Standort-
analyse oder eine baukonstruktiv-ther-
mische Bestandsanalyse wurden 
projektspezifisch und damit für die Pro-
zessqualität qualitativ notwendig, etwa 
um die Bedarfsplanung oder das denk-
malpflegerische Gutachten ergänzt. 
Die in der vorliegenden Arbeit verwen-
deten Methoden wurden zur Generie-
rung von fundierten Handlungs- und 
Sanierungsstrategien sowie einer 
Projektbudgetdefinition als Grundlage 
für die folgenden Projektentwicklungs-
stufen von einer wissenschaftlichen 
Grundlagenermittlung begleitet.

Die vorliegende Arbeit ist neben der 
Erarbeitung und Durchführung eines 
nachhaltigen Planungsprozesses für 
das Bauen im Bestand als Vorschlag 
zu werten, im Bereich der Bedarfs-
planung die bisher etablierten Ar-
beitstechniken der Bedarfsplanung 
nach ÖNORM DIN 18205 sowie der 
Methode nach SCHRAMM um die 
in dieser Arbeit entwickelte und auf 
das Bauwesen adaptierte Methodik 
der qualitativen Experteninterviews 
nach NAGEL/MEUSER zu erweitern. 
Insbesondere bei nutzerorientierten 
Projektentwicklungen von Betreiberim-
mobilien kann diese Methodik quanti-
fizierbar in den Planungsprozess inte-
griert werden und durch ein höheres, 
spezifisches Projektverständnis der 
Erfolg von Projektentwicklungen po-
tenziell erhöht werden.
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Qualitative Experteninterviews Architekten und Winzer 
 
Architekturbüro propeller z, Mariahilferstrasse 101/3/55, 1060 Wien 
Büropartner Mag. Korkut Akkalay 28.02.2014 
Ort: Büroräume des Architekturbüros 
Thema: Weingut Claus Preisinger, Goldbergstraße 60, 7122 Gols, Österreich 
Planung: propeller z ; 2008 
Betriebsgröße: 19 Hektar Ertragsfläche 
 
Stellen Sie sich und Ihr Büro bitte kurz vor. 
Als Büro propeller z arbeiten wir in dieser Konstellation seit 1994 zusammen. Carmen Wiederin, Philipp 
Tschofen und ich, Korkut Attalay. Ehemalige Partner sind Kabru bis 2013, Kriso Leinfellner bis 2007 und James 
Skinnider bis 1998. Nun sind wir wieder in der Anfangskonstellation. Die Projekte waren bisher recht heterogen, 
von der Ausstellungskonzeption bis zum Ausstellungsgebäude. Vom Industriegebäude bis zum Wohnhaus. Es 
gibt kein Spezialgebiet in diesem Sinn. 
 
Was ist die wesentliche Verbindung zwischen Wein und Architektur? 
Es handelt sich um ein Industriegebäude. Der Winzer, der seinen Wein produziert, muss genau so in seinem 
Gebäude arbeiten können, wie er es sich vorstellt. Winzer haben ja verschiedene Ideologien, Vorstellungen und 
Experimente, wie sie Wein machen. Winzer machen den Wein nicht auf die gleiche Art und Weise. In den 
Grundzügen schon, aber sonst haben Sie ihre eigenen Prinzipien. Und das Gebäude muss genau das erwidern. 
Mehr muss es nicht können. 
 
Was fasziniert Sie am meisten an der Bauaufgabe Weingut? 
Das ist nichts anderes als die Faszination für ein Einfamilienhaus: es gibt ein Programm, den Ort. Städtisch oder 
dörflich? Auf der grünen Wiese oder im Weinberg? Ein Budget. Wichtiger Parameter ist individuell für den 
jeweiligen Winzer die Funktionalität. Bei einem Weingut gibt es einen weiteren grundsätzlichen Parameter, es 
ist eher eine Restriktion. Die Planung und Errichtung muss zwischen der Abfüllung einer Ernte und der 
Einbringung der nächsten Ernte abgeschlossen sein. Es gibt ein Zeitfenster von maximal neun Monaten. Die 
Planung und Vorbereitung muss ein wenig anders laufen als bei anderen Bauwerken. Die Fertigstellung muss 
zum Erntetermin geliefert werden. Das ist natürlich sehr speziell bei Weingütern. 
 
Welches Spannungsfeld sehen Sie bei dieser Bauaufgabe zwischen regionalem, kontextuellem Bauen und 
internationaler Markenbildung? 
Ich denke, dass die Verbindung Weingut und Architektur in den letzten zehn Jahren einfach richtig in Mode 
gekommen ist. Die Winzer denken, mit auffälligen Bauwerken könnten Sie mehr punkten. Das hat auch 
wirtschaftliche Gründe gehabt. Die Winzer haben EU-Förderungen erhalten, die mittlerweile in dieser Intensität 
nicht mehr vorhanden sind. Daher war diese Mode sicher eine Mischung aus beidem. Die Förderungen und das 
über die Werbewirkung der ersten Beispiele sehr viel geredet wurde. Es geht beim Winzer in der Markenbildung 
im internationalen Kontext auch immer um die Außendarstellung. Die Abbildung des Ortes, des heimischen 
Terroirs in Verbindung mit dem Betriebsgebäude. Es ist werbewirksam. Wein ist in Österreich und weltweit ja 
auch in Mode gekommen, es ist nicht mehr wie vor 20 Jahren. Wenn das Weingut in Hochglanzmagazinen 
erscheint, ist die Werbewirkung nicht zu unterschätzen. 
 
Welche Rolle spielt die Identität des Winzers in Bezug auf das zu planende Betriebsgebäude? 
Es ist eine natürliche Folge, dass das Gebäude die Identität des Winzers, seines Weines und seiner Arbeitsweise 
widerspiegelt. 
 
Welche Herangehensweise und Werkzeuge nutzen Sie im Kundendialog für die Ermittlung 
des Planungsbedarf? 
Wir nutzen im direkten Kundendialog den Notizblock, keine speziellen Werkzeuge oder Herangehensweisen. 
 
Wie wurde der Betriebsbedarf des Winzers von Ihnen erarbeitet? 
Man muss mit dem Winzer recht intensiv kommunizieren, um die Abläufe zu erarbeiten. Seine speziellen 
Abläufe müssen definiert werden, welche rein technischer Natur bzw. technischoperativer Natur sind. Die 
Einbindung der Gebäudetechnik hängt von der Philosophie des Winzers ab und wird genauestens besprochen. 
Die Dokumentation erfolgt auf dem Notizblock. Dementsprechend gab es ein Konzept, welches noch keinem 
Entwurfsstandard entspricht. Es werden nur die Abläufe darstellt und mit dem Winzer entsprechend abgestimmt. 
Am Ende weiß man wie viel Technik er braucht, wie viel Tageslicht man braucht, ob ein Verkostungsraum 
vorgesehen ist. Dies bildet die Rahmenbedingungen. 
 



Welche Vorgaben wurden vom Bauherrn Claus Preisinger kommuniziert? 
Ihm war es wichtig, dass es sehr simpel gehalten wird. Das betrifft auch seine Arbeitsphilosophie. Er arbeitet mit 
sehr wenig Gebäudetechnik und mit vielen natürlichen Methoden, Kühl- und Erhitzungsmethoden. Er ist ein 
entspannter Winzer, er will so bleiben. Das war seine Vorgabe. Alle biodynamischen Winzer, für die wir gebaut 
haben, legten Wert auf natürliche Materialien, sodass sie sich während der Arbeit wohler fühlen würden. 
 
Welche Hauptmerkmale weist Ihr architektonisches Konzept auf? 
Die Lage war entscheidend. Das Weingut liegt in dem Weingarten, wo er seinen Wein herstellt. Außerhalb des 
Ortes. Die Reben haben eine bestimmte Ausrichtung, das Gebäude liegt in paralleler Lage zu diesen. Dies ist ein 
Merkmal, dass sich mit der Blickrichtung zum Neusiedler See sehr gut ergänzt. Inhaltlich ging es darum, trotz 
der vier Funktionsbereiche des Gebäudes doch einen einzigen Gesamtraum zu erreichen. Was aufgrund der 
baulichen und behördlichen Zwänge und Restriktionen eine kleine Herausforderung war. Ein großer Raum ist 
gleichzeitig Außenbereich, Produktionsbereich, Administration und Verkostung. Es ist eine ebenerdige Anlage 
mit einer Unterkellerung, in der die Lagerung stattfindet. Architektonisch und bautechnisch ist das Gebäude das, 
was man jeweils sieht. Beton ist Beton und Holz ist Holz. Die Struktur des hinteren Teils ist ein Holzbau. Der 
auskragende Teil, der Administration und Verkostungsbereiche beinhaltet, ist aus Beton. Es gibt keine Details, 
keine Schminke. Es ist genau das, was es ist. 
 
In welche Richtungen haben Sie für dieses Projekt geforscht? 
Was die Halle betrifft, ist die Konstruktion keine Raketentechnologie. Eine schalungstechnische 
Herausforderung war jedoch der vordere Bereich. Unterkellert ist die Halle, damit durch die Erdtemperatur die 
klimatischen Bedingungen erfüllt sind. Das Gebäude ist unter der Erde weder gedämmt noch isoliert. Die 
weinproduktionsspezifischen Anforderungen der Feuchtigkeitsannahme und -abgabe, sind recht simpel erfüllt. 
Es ist die Ausnutzung des Erdkellerprinzips, so wie man es seit Tausenden von Jahren macht. 
 
Was verbinden Sie mit den folgenden Begriffen in Bezug auf die Bauaufgabe Weingut: 
Individualität Tradition Inszenierung Authenzität 
1. die Produktionsphilosophie 
2. ist eher weniger angetroffen bei allen Weingutprojekten unseres Büros 
3. als Spin-off des Projektes. Das Projekt stellt sich selbst dar. 
4. Das hängt mit Individualität zusammen, es gibt kein Schema für ein Weingut. Die eigene Philosophie des 
Winzers. 
 
Wie wurde in Zusammenarbeit mit dem Winzer der Weinproduktionsprozess im 
Betriebsgebäude optimiert? 
Den Weinproduktionsprozess haben wir eher konfiguriert. Er optimiert diesen selber. Wir haben die anderen 
Randbedingungen, z.B. geografische Lage, Budget, Bedingungen des Naturschutzes, erarbeitet damit er seinen 
gewünschten Arbeitsablauf erhält. 
 
Wie ist der Weinproduktionsprozess in das Betriebsgebäude integriert? 
Unter der Schale findet alles statt. Am Beginn des Gebäudes ist der offene Bereich, dort ist der 
Manipulationsbereich und die Anlieferung. Im mittleren Teil ist der eigentliche Produktionsbereich. Es soll so 
wenig wie möglich mit Pumpen gearbeitet werden. Die Gravitation muss also ausgenutzt werden. Um ein 
natürliches Gefälle für die Weinproduktion zu schaffen, wurde beim Projekt Preisinger eine zweite Ebene 
eingezogen. Das Kellergeschoss ist die dritte Ebene. Der Wein kann ohne Pumpprozess in drei Ebenen nach 
unten befördert werden. Nach oben wird das Traubenmaterial über einen großen Lastenaufzug transportiert, in 
dem auch große Holzgärständer Platz finden. Die Gravitationsproduktionsmethode ohne Einsatz einer Pumpe zu 
verwenden, war unser Vorschlag. 
 
Worauf wurde bei der Gebäudeplanung in funktionaler Hinsicht besonders Wert gelegt? 
Es musste ein flexibler Raum sein, da er dort auch Partys veranstaltet. Theoretisch könnten alle Fässer nach 
draußen gefahren werden. In der Halle kann bis Sonnenuntergang mit Tageslicht gearbeitet werden. Im 
Manipulationsbereich kann mit etwas mehr Wasser gearbeitet werden und es kann etwas schmutziger sein. Hier 
fahren auch die Traktoren. Die Presse für den Manipulationsbereich ist mobil und wird zwischengelagert, da 
diese mobilen Geräte nur drei Tage im Jahr benötigt werden. Claus Preisinger nennt sein Produktionsgebäude 
eine multifunktionale Halle. 
 
 
 
 
 
 



In wieweit wurden ökologische Aspekte wie Rezyklierbarkeit und Ressourcenschonung bei der 
Gebäudekonzeption und Baukonstruktion aufgegriffen? 
Es wurde weitestgehend auf eine Schichtbauweise verzichtet, der Keller ist nicht gedämmt und nicht isoliert. Der 
Stahlbeton der Halle wurde teilweise innen gedämmt. Die Halle besteht aus Holz und Mineralwolle und EPDM 
Folie. Es ging bei der Gebäudekonzeption nicht um die Erreichung von irgendwelchen Zertifizierungen, sondern 
um Planung mit Hausverstand. 
 
 
Welche Elemente tragen zur Energieverbrauchsminimierung des Produktionsablaufs bei? 
Nutzung von Tageslicht, Entfall der Pumpen, sparsamer Einsatz von Haustechnik. 
 
Wie werden Produktionsrückstände für die Energiegewinnung wiederverwertet? 
Die Produktionsrückstände werden nicht genutzt. Gärgase werden nicht für die Energiegewinnung verwendet. 
 
Welche klimatischen Bedingungen sind innerhalb der unterschiedlichen Gebäudeteile 
gegeben? 
Die einzelnen Gebäudeteile werden durch Schnelllauftore und Glastrennwände gegeneinander klimatisch 
abgetrennt. Das Klima von Büro und Produktionsbereich ist unterschiedlich, auch die Feuchtigkeitsgrade sind 
unterschiedlich. Es wird durchaus technische Hilfe zur Kühlung in Anspruch genommen. Klappen oben und 
unten im Gebäude gewährleisten die passive Nachtkühlung. 
 
Was haben Sie bei dieser Bauaufgabe dazugelernt? 
Was mit Beton möglich ist. Die gesamte seitliche Struktur des vorderen Teils ist in einem Zug betoniert. Aus 
ästhetischen Gründen sollten keine Arbeitsfugen und Betonlieferchargen sichtbar sein. Von den beteiligten 
Firmen wurde zunächst angegeben, das dies nicht möglich sei. Der beteiligte Polier hat innerhalb der 
Diskussionen großes Interesse an einer Betonierung in einem Zug gezeigt, daher wurde das Bauteil ausgeführt 
wie gewünscht. Bei solch einem großen Bauteil wäre der entstandene Schaden schon beträchtlich gewesen. 
 
 
 
gerner°gerner plus 
Architekten Gerner und Partner ZT GmbH Mariahilfer Str. 101/3/49 1060 Wien 
Bürogründerin Dipl.-Ing. Architektin Gerda Gerner 
Beantwortung des Fragenkatalogs per E-Mail 21.03.2014 
Thema: Weingut Hillinger, Hill 1, 7093 Jois, Österreich 
Planung: gerner°gerner plus ZT GmbH 
Baujahr: 2004 
Betriebsgröße: 50 Hektar Eigenertragsfläche / 50 Hektar Traubenzukäufe 
Jahresproduktion: 700.000 Liter 
Weinkellerei: 1850 qm NF 
 
Was ist für Sie die wesentliche Verbindung zwischen Wein und Architektur? 
Wein und Architektur ergänzen sich. Nur in guter Architektur gibt es einen Mehrwert für den Winzer. 
 
Was fasziniert Sie am meisten an der Bauaufgabe Weingut? 
Die meisten Winzer haben Visionen. Faszinierend ist auch das Zusammenspiel zwischen Natur und (Bau)Kunst. 
 
Welches Spannungsfeld sehen Sie bei dieser Bauaufgabe zwischen regionalem, 
kontextuellem Bauen und internationaler Markenbildung? 
Am Beispiel Weingut Hillinger erkennt man, dass das Eine mit dem Anderen einhergeht. 
 
Welche Rolle spielt bei der Bauaufgabe die Identitätsbildung des Unternehmens im 
dreidimensionalen Raum durch das Medium Architektur? 
Weingut Hillinger: Der Winzer verkauft seine Produkte über das Branding der Architektur. 
 
Welche Rolle spielt die Identität des Winzers in Bezug auf das zu planende Betriebsgebäude? 
Die Identität des Winzers ist zunächst nicht ausschlaggebend für uns. Wenn die Produkte und Marke des 
Winzers durch die Architektur Mehrwert generieren, kann er sich glücklich schätzen. 
 
Welche Herangehensweise und Werkzeuge nutzen Sie grundsätzlich im Kundendialog für die 
Ermittlung des Planungsbedarfs? 
Intensiver Vorbereitung bedarf es bei uns nicht, vielmehr das genaue Zuhören und Beobachten. 



Wie wurde der Betriebsbedarf des Winzers Hillinger von Ihnen erarbeitet? 
Durch intensive Gespräche, aber auch durch unsere Erfahrung. 
 
Welche wichtigsten Vorgaben wurden vom Bauherrn kommuniziert? 
Die Lage des Grundstückes, die Mengen der Produktion mit Reserven nach oben. 
 
 
Was sind für Sie Kernbegriffe dieser Bauaufgabe? 
Topographie und Geologie, Klima, Licht, Material 
 
Welche Hauptmerkmale weist Ihr architektonisches Konzept für das Weingut Hillinger auf? 
Periskop und Pyramidenstümpfe (Nordlicht) 
 
In welchen Bereichen wurde das Betriebsgebäude wie auf den Betriebsbedarf 
maßgeschneidert geplant (Raumgrößen, Raumwirkungen etc.)? 
In allen Bereichen maßgeschneidert. 
 
Welcher Schwerpunkt der thematischen Auseinandersetzung hat sich ergeben? 
Klima, Sichtbeziehungen von innen nach außen und vice versa. 
 
In welche Richtungen haben Sie für dieses Projekt geforscht z.B. architekturtheoretisch oder 
baukonstruktiv? 
Baukonstruktiv war es natürlich ein großes Thema, da der Großteil unter der Erde – Thermik, 
Sonne, Wind ... 
 
Was verbinden Sie mit den folgenden Begriffen in Bezug auf die Bauaufgabe Weingut? 
Individualität Tradition Inszenierung Authentizität 
Individualität: maßgeschneidert für den Bauherrn – er erhält ein Logo, ein Branding 
Tradition: Themen wie Logistik mit Lagerung, Vorteile von Kellern 
Inszenierung: Für Präsentationen enorm wichtig, auch wenn der Wein ruhig vor sich hin reift, 
muss man die Präsentation / den Verkauf inszenieren – in Szene setzen 
Authentizität: Der Winzer und der Architekt müssen sich identifizieren (Material, Lage, ...) 
 
Wie wurde in Zusammenarbeit mit dem Winzer Hillinger der Weinproduktionsprozess im 
Betriebsgebäude optimiert bzw. konfiguriert? 
Gemeinsame Besuche von Winzerkollegen, keine Mehrgeschossigkeit, da die Trauben nicht 
gepumpt werden ... 
 
Wie ist der Weinproduktionsprozess in das Betriebsgebäude integriert? 
logistische Abläufe ohne Leerläufe 
 
Welche innovativen Produktionsabläufe wurden wie in das Gebäude integriert? 
intelligente Zwischenlagerung (Kühllager), um Weintrauben frisch zu erhalten 
 
Worauf wurde bei der Gebäudeplanung in funktionaler Hinsicht besonders Wert gelegt z.B. 
Betriebsabläufe, Flexibilität, Transportwege? 
Auf alle genannten, aber auch Klima, Lagerung (spez. Anforderungen für Barrique) etc. 
 
Welche Arbeitsbereiche mussten beim Gebäude in räumlicher Nähe sein? 
Anlieferung des Weintraubenguts – Zwischenlagerung (temperiert), Verarbeitung, Tanks (evtl. 
Zwischenvinifikation), Abfüllung, Technik 
 
Wie sind die inneren Transportwege in das Betriebsgebäude integriert? 
Durch eine großzügige Fahrstraße 
 
Welche Rolle spielte Flächeneffizienz bei der Planung und wie wurde der Flächenbedarf 
ermittelt? 
Angaben Winzer, erwartete zukünftige Produktionssteigerung (Hochrechnung) 
 
 
 
 



In wieweit wurden ökologische Aspekte (Rezyklierbarkeit, Resourcenschonung) bei der 
Gebäudekonzeption und Baukonstruktion aufgegriffen? 
Ganzheitlich, da große Teile des Gebäudes wieder der Natur zurückgegeben wurden (Zuschüttung und 
Bepflanzung) 
 
Wie kann das Gebäude auf Betriebsveränderungen und Erweiterungen reagieren? 
In einem gewissen Grad ja, darüber hinaus hat es seine Grenzen erreicht 
(Landschaftsschutzgebiet) 
 
 
Wie wurden die Baunutzungskosten mit dem Bauherrn thematisiert und flossen in die 
Gebäudekonzeption ein? 
Energiekosten waren Thema, deshalb relativ klimaneutral durch die Lage in der Erde. 
 
Welches Energiekonzept wurde konzipiert (passive und aktive Systeme)? 
Keine direkte Sonneneinstrahlung, Nordlicht, Klimatisierung so gering wie möglich 
 
Welche Elemente tragen zur Energieverbrauchsminimierung des Produktionsablaufs bei? 
Keine Überhitzung und Abkühlung durch natürliches Klima der Erde 
 
Welche Elemente tragen zur Energieverbrauchsminimierung des Betriebsgebäudes bei? 
Große Glasflächen nach Norden, eigene Klimazonen für verschiedene Bereiche 
 
Wie werden Produktionsrückstände für die Energiegewinnung wiederverwertet? 
k. A. 
 
Welches Abwasserkonzept wurde wie in das Gebäude eingebunden? 
k. A. 
 
Welche klimatischen Bedingungen sind konkret innerhalb der unterschiedlichen 
Gebäudeteile gegeben? 
Produktion: natürlich, Barrique: kontrolliert, Tankgärung: kontrolliert 
 
Wie wirkt sich die Eingrabung der Architektur konkret und messbar auf das Raumklima aus? 
Wie in einem Keller 
 
Welche zentrale Problemstellung innerhalb der Bauaufgabe bestand und wie sah deren 
Lösung aus? 
Trockenheit der Baustelle 
 
Was haben Sie bei dieser Bauaufgabe dazugelernt? 
Alles, was Weinarchitektur zu bieten hat 
Vorteile des großvolumigen Eingrabens 
 
 
 
INTERVIEW Weinbauschule Klosterneuburg 
Weinbauschule Klosterneuburg, Wiener Straße 74, 3400 Klosterneuburg, Österreich 
Dipl.-Ing. Martin Prinz, Betriebsleiter Kellerei 
Ort: Büro Betriebsleiter 29.01.2014 
Thema: Idealweinproduktion 
 
Beschreiben Sie bitte die Institution Weinbauschule Klosterneuburg. 
Hier am LFZ Klosterneuburg [Höhere Bundeslehranstalt und Bundesamt für Wein- und Obstbau] bilden wir in 
drei- und fünfjährigen Ausbildungsgängen junge Menschen aus. Es ist eine Art duale Ausbildung, die 
Absolventen erlangen die normale Matura und ein Berufsdiplom. An den normalen Schulbetrieb ist ein 
Weinproduktionsbetrieb mittlerer Größe mit einer Ertragsfläche von 30 Hektar angeschlossen. Jeder Jahrgang 
hat ca. 30 Schüler. 
 
Beschreiben Sie bitte Ihre Position und Ihr Aufgabenfeld. 
Vor meiner Tätigkeit am LFZ Klosterneuburg habe ich an der Universität für Bodenkultur Wien (BOKU) 
Weinwirtschaft und Lebensmitteltechnologie studiert. Ich bin ab dem Reifen der Trauben für das Produkt 



verantwortlich. Als Betriebsleiter bin ich verantwortlich für die Betriebsmittelbeschaffung, für die 
Weinproduktion, Arbeitsabläufe, Mitarbeitereinteilung. Teilweise arbeite ich auch im Weingarten mit. Ich bin 
die Schnittstelle zwischen Produktion und Direktion und zuständig für die Forschungskoordination. Im 
September beginnt unsere Arbeit: die Trauben werden geerntet und kommen in Großkisten zu uns in die 
Abteilung. Im Herbst geht die Saison los. An die 500 Varianten bauen wir aus, von 5 Liter bis 3500 Liter. 
 
Wann haben Sie sich das erste Mal mit dem Thema Idealproduktion auseinandergesetzt? 
Bereits während meines Studiums, aber die Sichtweise auf das Thema verändert sich laufend. Sie ist abhängig 
von den persönlichen Vorstellungen, wie ein bestimmter Wein sein sollte, abhängig vom Jahrgang und von den 
klimatischen Bedingungen. Ist es sehr heiß? Ist es sehr trocken? Sodass die Säure der Trauben sehr gering ist, 
dann muss man anders arbeiten. Dieses Jahr z.B. haben wir sehr hohe Säuregehalte im Most gehabt, da war die 
Ernte sehr spät, wir haben sehr kühle Temperaturen gehabt. Dieses Jahr haben wir anders Wein produzieren 
können, als wenn wir z.B. Ende August schon mit der Ernte beginnen. Wir hatten 2012 einen sehr heißen 
Sommer und eine sehr frühe Ernte. Im September waren noch 30°C. 2013 haben wir Mitte September mit der 
Ernte begonnen, die Haupternte war Anfang Oktober, während der Ernte war die Temperatur bei 7 oder 8°C. Die 
Trauben waren eiskalt, man kann sie anders verarbeiten und hat nicht so ein großes Problem mit dem 
mikrobakteriellen Verderb. Bei 7 oder 8°C wächst keine Hefe auf den  Trauben, da kann man die Maische länger 
stehen lassen, als wenn die Trauben schon mit 33 Grad hereinkommen und zwei Stunden später fängt das Gären 
an. Von demher: Ich würde jetzt nicht sagen Idealproduktion, eher mehr an die Zeit und an das Produkt 
angepasst. So würde ich den Begriff verstehen. Heute habe ich mit Herrn Dipl.-Ing. Pavalesko [stellv. 
Kellermeister am Weingut Mayer am Pfarrplatz] gesprochen. Der Betrieb hat dieses Jahr die erste Ernte im 
neuen Keller gehabt. Der Betrieb hat ca. 50-60 Hektar Ertragsfläche. Er hat andere Vorgaben, der Gemischte 
Satz muss jedes Jahr wie der Gemischte Satz schmecken, er kann nicht links oder rechts ausscheren, der 
Konsument braucht eine Linie. Er hat diese Vorgabe, sodass er von 90 % der Weine vorher weiß, wie sie 
produziert werden sollen. 
 
Was ist die Idealproduktion im Weinbau, wie würden Sie diese definieren? 
Es sind ökonomische, ökologische, soziale Maßstäbe, die man zusammenbringen muss. Wenn man z.B. davon 
ausgeht, man hätte ein eigenes Weingut zuhause, muss man auf der einen Seite schauen, das man es ökonomisch 
führt. Zeit darf nicht verplempert werden, es dürfen nicht zu viele Kosten aufgebracht werden. Momentan liegt 
der Preis pro Liter Most bei 70 Cent. Von dem muss ich noch meine Mitarbeiter, den Fuhrpark zahlen, will 
selbst davon leben. Das Wichtigste ist sicher die rasche Verarbeitung und gesundes Traubengut. Alles andere ist 
persönliche Präverenz. Wie richte ich mein Weingut aus? Vermarkte ich z.B. im Fass, produziere also eher 
größere Mengen? Oder es werden 5 Hektar bewirtschaftet und der durchschnittliche Flaschenpreis liegt bei 15€. 
Da kann anders gearbeitet werden. 70 Prozent von Flaschenpreis hängt vom Marketing ab. 
 
Ist die Idealproduktion ein theoretisches Gedankenmodell oder real umsetzbar? 
Ja, es ist ein theoretisches Gedankenmodell, ist abhängig von realen Kenngrößen wie Betriebsgröße, 
Winzerpräferenzen und Marktausrichtung. 1998-2000 hat es einen Rotweinboom gegeben, es gab eine extreme 
Nachfrage. Weißwein hatte keinen Preis, war wertig wie Abwaschwasser. Jetzt ist es genau umgekehrt, 
Weißwein hat einen Preis, 70 bis 1,20 Cent kann man für einen guten Weißwein erwirtschaften. Rotwein hat 
einen Preis von 20-40 Cent. Der Rotweinboom ist abgeflaut. Der Konsument trinkt wieder mehr Weißwein. 
Grüner Veltliner und Gelber Muskateller sind jetzt gerade in Mode. Weißburgunder oder Welschriesling trinken 
wenige. Dieser Trend wird sich auch wieder umkehren. Daher muss man mit Hinblick auf die Idealproduktion 
schon beachten, das ein Weingarten drei Jahre braucht, bis er Erträge erwirtschaftet. Es braucht einen Mix von 
allem um ideal auf sich ändernde Kundenpräfenzen eingehen zu können. 
 
Welche Faktoren des Betriebsgebäudes sind für eine Idealproduktion ausschlaggebend? 
Offen bauen, große Räume, bei normalen Weingütern gibt es einen großen Raum, der ist im Herbst für die 
Verarbeitung reserviert. Im Januar, Februar für die Abfüllung und Manipulation, im Sommer ist es im Keller 
eher ruhig. Die Hauptarbeit findet dann im Weingarten statt. Am besten sind kurze Wege. Gibt es eine eigene 
Füllanlage oder soll es eine mobile Füllanlage werden? Das Lager muss außreichend dimensioniert werden. 
Wenn man sich fragt: Wie kann man es für sich ändernde Marktsituationen planen, das man es recht rasch 
umstellen kann? Der Fokus muss schon so sein, das man hauptsächlich sagt: "Weißwein". Man baut den Keller 
ca. für die nächsten 30 Jahre. Wenn man sich in der Planung alle Optionen offen lässt, hat man sicher nichts 
Gutes, sondern so etwas Schwammiges. Irgendwo muss man schon eine Festlegung treffen. Von einem Hektar 
Rebfläche kann ich 9000 kg ernten, also 6000 Liter Weißwein erzeugen. 
 
Welcher Zusammenhang besteht zwischen Flächenbedarf/-effizienz und Idealproduktion? 
Da es wichtig ist betriebswirtschaftlich zu arbeiten, geht der Trend dahin sich auf einen Wein zu spezialisieren, 
der einen besseren Preis erzielt. Daher werden zusätzliche Trauben zugekauft. Eigene Ertragsfläche wäre z.B. 10 
Hektar, der Rest wird zugekauft. Daher ist es wichtig, den Betrieb anpassen zu können. So kann ich rasch 



wachsen. Die Kellerei muss wachsen können. Die Frage ist dabei immer: Wohin will ich über die Jahre meinen 
Betrieb entwickeln? Wenn der Bedarf da ist, kann sich der Betrieb idealerweise über 10-20 Jahren entwickeln. 
 
Inwieweit kann ein Betriebsgebäude die Produktionsabläufe positiv beeinflussen? 
Positiv sicher von der Arbeitsicherheit her. Wenn es neu gebaut ist, sollten es ebene Flächen sein, alles schön 
übersichtlich. Ökonomisch von demher, das es eine große Übernahme und eine direkt weitergehende 
Verarbeitung gibt. Damit man rascher arbeiten kann, sollte nicht in mehreren Hallen verarbeitet werden müssen. 
 
Welche ideale Belichtung muss im Kellereigebäude gegeben sein? 
Sicher Tageslicht. In Bezug auf die Traubenqualität sehe ich es so, dass in der Traubenverarbeitung und 
Traubenpressung, also in der Manipulation, in der Abfüllung, dort wo Menschen arbeiten, man gesetzliche 
Rahmenbedingungen einhalten muss. Soundso viel Lux. 1/10 der Grundfläche der Verarbeitungshallenfläche 
muss Lichtfläche sein. Oder es muss ein direktes Sichtfeld nach außen geben. Ein Flaschenlager muss lichtdicht 
sein und kühl, 8-10 °C. Dahin wird auch kein direkter Zugang benötigt. Auch nicht nach außen, sondern nur bei 
den Manipulationsflächen. Wenn der Wein fertig ist, wird er ohnehin noch abgefüllt. Das Lager kann auch unter 
der Erde sein. Kann man auch mit einem Aufzug lösen. 
 
Welche wegweisenden Innovationen im Zusammenwirken von Idealproduktion und 
Betriebsgebäude sind erkennbar? 
Durch die Verbesserung der Erntetechnologie in den letzten 10 Jahren hat sich das zu verarbeitende Erntegut 
verbessert. Bis vor 10 Jahren wurde in Österreich 90% mit der Hand geerntet. Die Trauben kamen in den Keller, 
mussten gerebelt, gequetscht und gepresst werden. Im Weingarten werden heute mit den neuen Erntemaschinen 
die Trauben direkt geerntet, in den Keller kommen nur noch die Beeren. Dies ist eine pumpbare Maische, man 
kann damit direkt in die Presse fahren es braucht keinen Rebler, keine Übernahme, keine Kistenlese. Dies ist 
eine große Platzersparnis. Die Beeren können direkt mit einem Schlauch in die Presse gebracht werden. Die 
Frage ist immer, wie geerntet werden soll? Mit der Hand selektiv in kleinen Boxen? Dann werden große 
Lagerflächen für die leeren Boxen benötigt, Manipulationsflächen für die mit Trauben gefüllten Boxen und dann 
auch für die Übernahme. Oder wird mit dem Traktor hineingefahren, in die Maschine abgeladen und der Winzer 
ist in 20 Minuten wieder im Weingarten. Da hat sich in den letzten Jahren was geändert. Wenn jetzt neu gebaut 
wird, kann man sich für eine bestimmte Ernteart entscheiden. Wird zu 90% mit der Maschine geerntet, ist die 
Verarbeitungsweise eine andere, als wenn mit der Hand geerntet wird. Das kann man sicher einplanen. Bei den 
Maschinen tut sich schon einiges, aber eine Presse bleibt immer eine Presse. Es tun sich Kleinigkeiten an der 
Presse oder am Rebler. 
 
 
 
INTERVIEW Stift Klosterneuburg 
Weingut Stift Klosterneuburg, Stiftsplatz 1, 3400 Klosterneuburg, Österreich 
Dr. Wolfgang Hamm, Geschäftsführer des Weinguts 21.02.2014 
Ort: Vinothek des Weinguts Thema: Co2-neutrale Weinproduktion 
 
Beschreiben Sie bitte kurz Ihre Position am Weingut und Ihren „Weg zum Wein“. 
Ich bin Geschäftsführer des Weingutes Stift Klosterneuburg. Ich stamme aus dem Weinviertel, wo meine Eltern 
einen Weinbaubetrieb haben. Wein hat mich schon früh fasziniert und es war früh klar, dass ich mich hiermit in 
meinem Leben beschäftigen wollte. Ich habe viele Praktika bei Winzern in Österreich und Frankreich gemacht, 
Betriebswirtschaft studiert und über Weinmarketing promoviert. 
 
Wieviel Hektar Ertragsfläche werden mit Ihren Betriebsgebäuden bewirtschaftet? 
Wir bewirtschaften am Weingut 108 Hektar. 
 
Wieviel Liter Wein werden pro Jahr produziert? 
Das schwankt je nach Ernte, wir kaufen 60 Hektar von Vertragswinzern zu und produzieren ca. 700.000 -
800.000 Liter Wein. 
 
Was ist das Besondere an Ihrem Weingut? 
Es gibt eine Fülle von Superlativen zu nennen. Wir sind das älteste Weingut Österreichs, die Gründung war 
1114. Wir feiern heuer unser 900. Gründungsjubiläum. Wir gehören zu den größten Weingütern Österreichs. 
Einzigartig ist auch, dass wir nicht nur in Klosterneuburg Lagen besitzen, die wir bewirtschaften, sondern vier 
verschiedene Lagen: Klosterneuburg, Wien, Gumpoldskirchen und Tattendorf. Damit sind wir in der Lage, jede 
Rebsorte auf dem für Sie idealen Terroir anzubauen. Diese Lagen sind teilweise seit Gründung des Klosters 
Grundlage unseres Betriebs. Die Lage in Gumpoldskirchen ist seit 1975 Teil des Betriebs. Diese Lage wurde 



damals von einem anderen Kloster übernommen, welches ab diesem Zeitpunkt keinen Weinbau mehr betreibt. 
Wir sind mittlerweile das einzige Klosterweingut, welches den Betrieb selbst führt, bei anderen Klöstern 
sind die Lagen extern verpachtet, die jeweilige Marke wird noch genutzt. Wir hingegen decken die gesamte 
Wertschöpfungskette eines Weingutes eigentätig ab und es ist integraler Bestandteil des Klosters. Vor einigen 
Jahres haben wir eine C02-neutrale Weinproduktion aufgebaut. Wir sind der einzige Weinbaubetrieb 
Österreichs, der zertifiziert Co2-neutral produziert. Die Verbindung mit Architektur ist bei uns eine große, wenn 
auch eine ganz andere. Das Gebäude, in dem wir uns momentan befinden ist das älteste Gebäude von Stift 
Klosterneuburg. Die Wände, die Gesteine, sind original 13. Jahrhundert. Die Ziegelgewölbe sind im Barock 
ergänzt worden. Bei allem ist unsere Zielsetzung die Kombination aus der unglaublichen Historie mit dem 
Heute. Was sich auch in der Architektur niederschlagen muss. Der größte Teil unserer Produktionsgebäude ist 
denkmalgeschützt. Die beste Verwendung von denkmalgeschützten Gebäuden ist ihre Nutzung. 
 
Wie ist der Weinproduktionsablauf in die Betriebsgebäude integriert? 
Der Produktionsablauf ist komplett in die bestehenden Gebäude integriert. Wir haben Keller, die vier Etagen tief 
sind und können damit zum einen die Schwerkraft für die Produktion perfekt nutzen. Zum anderen können wir 
das natürliche Kellerklima nutzen und damit auf die Themen Kühlung und Klimatisierung reagieren, was 
insbesondere im Hinblick auf Nachhaltigkeit und Kosten ein wesentlicher Faktor ist. Der Kostenfaktor ist der 
wichtigste Faktor für ein Weingut. 
 
Wie ist in Ihrem Gebäude die Traubenannahme und Manipulation organisiert? 
Was die Traubenannahme betrifft, haben wir zwei Presshäuser. Eines für Rotwein, eines für Weißwein. Damit 
können wir die Produktion parallel laufen lassen und haben im Hinblick auf  Qualität nie Engpässe. Diese 
Presshäuser sind 50 Meter voneinander getrennt, während der Lese gibt es zwei Übernahmeteams, sodass 
parallel gearbeitet werden kann. 
 
Wie definieren Sie in Ihrem Betrieb Co2-neutrale Weinproduktion? 
In einer Produktion kann immer nur der Ressourceneinsatz und damit die Co2-Emmissionen minimiert werden. 
Der Ressourceneinsatz wird immer auf den Liter Wein bezogen, also verbrauchtes Co2 pro Liter Wein. Wenn 
man im Hinblick auf Co2-Emmissionen die Gebäude oder den Produktionsprozess betrachtet, gibt es zwei große 
Faktoren. 1. den Energieeinsatz während der Nutzung des Gebäudes und 2. der Energie- und der 
Ressourcenaufwand um dieses Gebäude herzustellen. Es geht gesellschaftlich darum, trotz einer Senkung des 
Ressourcenverbrauchs den Lebensstandard zu halten. Es geht um Effizienz. 
 
Welche innovativen Produktionsabläufe wurden für Ihre klimaneutrale Produktionsweise wie 
in das Gebäude integriert? 
Wir haben uns zunächst die gesamte Produktionskette angeschaut und überlegt: Wo können wir an welcher 
Stelle was reduzieren? Das beginnt im Weingarten, geht weiter in der Kellerei bis hin zum Transport. Einer der 
beiden erwähnten wichtigen Faktoren betrifft beim Weinproduktionsprozess die Kühlung. In den 
verschiedensten Formen innerhalb des Gebäudes. In Bezug auf die Sicherstellung einer C02-neutralen 
Produktion ist die Kühlung der wichtigste Angriffspunkt. Kühlung ist in vielen Prozessen der modernen 
Weinbereitung notwendig. Deswegen wurden früher Keller gegraben und gebaut, um die natürliche Erdkühlung 
zu nutzen. Weil das natürlich einen großen Kostenfaktor nach sich zieht, geht man heute davon ab, man stellt 
Hallen auf die grüne Wiese und klimatisiert diese. Wir hingegen können auf die Keller und ihr natürliches, 
stabiles Kellerklima zurückgreifen. Das reduziert unseren Kühlungsaufwand extrem. Zusätzlich achten wir zur 
Vermeidung des sogenannten Weinsteins darauf, nur in Jahren zusätzlich zu kühlen, in denen es unbedingt nötig 
ist. Sonst versuchen wir diese zu vermeiden. Grundsätzlich wird die Entstehung von Weinstein durch die 
Kühlung des Weins verhindert. Rein auf die Produktion im Keller fokussiert, verwenden wir 
Wärmerückgewinnung bei der Tankkühlung und in Bereichen, in denen technisch unterstützte Lüftung 
notwendig ist. 
 
Wie tragen Gebäudequalitäten und Gebäudekomponenten zur Co2-neutralen Weinproduktion 
bei? 
In unserem Fall wurde kein Weingut auf die grüne Wiese gestellt, sondern wir haben den großen Vorteil, auf 
bestehende Gebäude zurückgreifen zu können. Neben dem bereits erwähnten Faktor, dem Energieeinsatz 
während der Nutzung des Gebäudes, ist der weitere wichtige Faktor der Energie- und der Ressourcenaufwand 
um dieses Gebäude herzustellen. Wenn wir uns den Faktor Energie- und Ressourceneinsatz für die 
Gebäudeherstellung anschauen, kann man sehr vereinfacht sagen: Je länger dieses Gebäude genutzt werden 
kann, desto geringer werden die Emissionen pro Liter Wein. Unser Presshaus ist seit 1722 das Presshaus des 
Weingutes, daher haben wir einen extrem geringen Ressourcenverbrauch, was diesen Bereich betrifft. Natürlich 
gibt es immer wieder Innenrenovierungen und technische Neuausstattungen, aber die Gebäudesubstanz, da wo 
auch in der Erstellung am meisten Energie reingeht, die ist stabil. Dies sind die beiden wichtigsten Faktoren, der 
Ressourcenaufwand bei Errichtung und der danach notwendige Energieeinsatz im Betrieb. Hier wäre es für uns 



sicher mal interessant, exemplarisch Amortisationsdauern im Vergleich zu Paneelhallen zu berechnen. 
Deswegen: Wenn man wirklich unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten und Energieeinsatz ein Weingut plant, 
müsste man in Wahrheit heutzutage wieder unter die Erde gehen. Die Vorab- Investitionssumme ist bei einer 
Paneelhalle auf der grünen Wiese natürlich geringer als eine Kellerei, die unter der Erde ist. Die 
Lebenszykluskosten sind allerdings natürlich bei der zweiten Variante günstiger. Was die Gebäudekomponenten 
betrifft, haben wir die Technologie der Leuchtmittel umgestellt. Der Großteil ist mittlerweile schon mit LED 
ausgestattet, um einen niedrigen Stromverbrauch zu haben. In zahlreichen Bereichen arbeiten wir mit 
Bewegungsmeldern.  
 
Der wichtigste Faktor ist allerdings, das wir unsere gesamte benötigte Energie selbst herstellen. Wir betreiben 
eine eigene Biomasse-Anlage, aus der wir die benötigte Wärme und auch den notwendigen Strom erzeugen. Mit 
einer Hackschnitzelheizung mit Holz aus unserem eigenen Wald. 
 
Welche besonderen technischen Anlagen umfasst die Gebäude- und Kellereitechnik? 
Generell sehr wenig Technik in unserem Fall. Dennoch wird Tankkühlung und -heizung benötigt. Warm- und 
Kaltwasser. Druckluft wird benötigt für die Pressen. Eine Co2-Leitung, eine Stickstoffleitung, wenn mit 
flüssigem Stickstoff gekühlt werden soll. Darüber hinaus wird Strom zum Betrieb der Geräte benötigt. Eine 
Form der Raumkühlung, ein Lüftungssystem würde man nur bei der Planung eines Weingutes auf der grünen 
Wiese benötigen. 
 
Welche Elemente tragen zur Energieverbrauchsminimierung des Produktionsablaufs bei? 
Viele Dinge kann man nicht isoliert sehen. Der Witterungsverlauf, wenn das Jahr ein kühleres Jahr ist, hat 
natürlich einen großen Einfluss auf den generellen Energieverbrauch. Zusätzlich ist auch der Lesezeitpunkt der 
Trauben wichtig. Wenn die Trauben in den kühlen Morgenstunden geerntet und in den kühlen Keller 
transportiert werden, muss dieses Traubenmaterial anschließend nicht gekühlt werden. Wenn sie in der 
Mittagshitze in den Keller gebracht werden, müssen sie in der Kellerei gekühlt werden. Dies kann man losgelöst 
vom Gebäude bei der Produktion berücksichtigen und hat einen großen Effekt. Wenn Traubensaft gepresst 
wurde, sollte dieser eine nicht zu hohe Temperatur haben, damit die Gärung möglichst bei einer niedrigen 
Temperatur startet. Während des Gärungsprozesses entsteht sowieso Wärme, die im Traubensaft zunimmt. Diese 
Abwärme nutzen wir auch. Wenn die Tanks in einem Raum stehen, der eine warme Halle ist, müssen diese 
Tanks gekühlt werden, damit niedrige Temperaturen erreicht werden. Wenn es sich aber um einen Keller mit 
kühler Umgebungstemperatur und genügend großer Tankkapazität handelt, kann der Traubensaft auf 
natürlichem Wege ohne Energiezufuhr gekühlt werden. Man kann dem Traubensaft ein oder zwei Tage geben, 
bis er die Umgebungstemperatur annimmt und dann die Gärung startet. Wir haben alle Input-Materialien in 
Bezug auf ihren Ressourcenverbrauch und die Co2- Emissionen betrachtet. Mit unserer Glasfirma haben wir die 
leichteste am Markt verfügbare Flasche entwickelt. Der zweite größte Co2-Emmitent nach dem Energieaufwand 
in der Weinproduktion ist die Verpackung und der Transport. Deswegen haben wir zum Einen bei Energie 
angesetzt, zum anderen bei Verpackung und Transport. Dies waren für die Co2-Bilanz die wichtigsten Hebel. 
 
Welche Elemente tragen zur Energieverbrauchsminimierung des Betriebsgebäudes bei? 
Neben dem natürlichen Kellerklima in den Lagerkellern nutzen wir in unserem Presshaus das System der 
Nachtlüftung. 
 
Wie werden Produktionsrückstände für die Energiegewinnung wiederverwertet? 
Zur Energiegewinnung keine, die Produktionsrückstände gehen zurück in den Weingarten. Wir machen unseren 
eigenen Kompost. Der Trester ist im Weingarten wertvoller. Für die Energiegewinnung müsste der anfallende 
und zu verwendende Trester zunächst getrocknet werden. Somit muss zunächst Energie zugeführt werden. Ich 
kann mich im Herbst, wenn der Trester anfällt, nicht darauf verlassen, das die Sonne den Trester ausreichend 
trocknet. Unser Energiekonzept basiert nicht auf der Verwendung direkter Produktionsrückstände, wir 
verwenden für die Energiezufuhr die Hackschnitzelanlage. Es gibt die Überlegung, das Rebholz, das im 
Winterrebschnitt anfällt, im Weingarten zu sammeln und dieses in der Hackschnitzelheizung zu verheizen. 
 
Welches Abwasserkonzept wurde wie in das Gebäude eingebunden? 
Hier sind die Feststoffabscheider am Gelände zu nennen, bevor das Abwasser der örtlichen Kläranlage zugeführt 
wird. 
 
Was kann verbessert werden? 
Es ist ein kontinuierlicher Prozess, wir versuchen Ressourceneinsatz und Emissionen so weit wie möglich zu 
reduzieren. Immer mit der Grenze, das wir ein Produktionsbetrieb sind, in dem Wein produziert wird. 
 
 
 



Würden Sie sagen, das eine vollständig Co2-neutrale Produktion nicht möglich ist? 
Nach den Lebenszykluskriterien ist das technisch nicht möglich, weil für alles, das produziert wird Energie 
eingesetzt werden muss. Ich muss mit dem Traktor fahren, ich muss der Pflanze Dünger beibringen. Die einzige 
Möglichkeit, als Produktionsbetrieb neutral zu werden, wäre aus Sonne oder Wind mehr Energie selbst zu 
produzieren, als ich selbst tatsächlich verwende, um letztendlich rechnerisch eine Co2-Neutralität zu Stande zu 
bringen. Aber das ist losgelöst von der eigentlichen Weinproduktion zu sehen, da nur eine genügend große 
Paneel-Fläche benötigt wird oder genügend starke Windräder. Ein Faktor, den man bei der Betrachtung der Co2-
Neutralität einer Weinproduktion nicht vernachlässigen darf, ist das immer Ressourceneinsatz durch kg oder 
Liter Wein dividiert werden muss und damit die Erntemenge rein rechnerisch einen großen Einfluss auf die 
Bilanz hat. Wir hatten leider das Unglück, das wir dieses Jahr sehr geringe Erntemengen hatten und damit 
werden auch die faktischen Einsparmengen geringer. Denn wenn der Ressourcenverbrauch durch eine geringere 
Erntemenge dividiert wird, wird das Ergebnis sehr stark verfälscht. Da es keine Fixwerte in diesem Sinn gibt, 
können nur Verläufe über die Jahre festgestellt werden. Insofern ist es sehr schwer, nicht punktuell 
misserständliche Zahlen zu nennen. 
 
 
 
INTERVIEW Weingut Mayer am Pfarrplatz, Kuchelauer Hafenstraße 175, 1190 Wien, Österreich 
Geschäftsführer Ing. Gerhard Lobner 24.02.2014 
Ort: Kellerei 
Planung: grebien grundacker architekten, Siebensterngasse 19/15, 1070 Wien, Österreich 
Planung 2012 
Der Hinweis auf die Neuplanungen des Weinguts Mayer am Pfarrplatz entstand innerhalb des mit Herrn Dipl.-
Ing. Martin Prinz von der Weinbauschule Klosterneuburg geführten Interviews mit dem Verweis auf eine State 
of the Art-Kellertechnik und einer maximalen Beachtung der notwendigen Funktionalität. Das Weingut Mayer 
am Pfarrplatz wurde aufgrund folgender Kriterien und erwartbarer Erkenntnisse ausgewählt: Baujahr, Neubau, 
Planungsphase, innovative Produktion, Energiekonzept, Gebäudetechnik, Funktionalität 
 
Beschreiben Sie bitte kurz Ihre Position am Weingut und Ihren „Weg zum Wein“: 
Ich bin Geschäftsführer des Weinguts Mayer am Pfarrplatz und seit sechs Jahren im Unternehmen tätig. 
Begonnen habe ich im Unternehmen als Außenbetriebsleiter, als Verwalter der Weingärten. Daraufhin wurde ich 
Produktionsleiter und anderthalb Jahre später zum Geschäftsführer ernannt. Ursprünglich komme ich aus der 
Produktion. Vor meiner Tätigkeit bei Mayer am Pfarrplatz war ich zehn Jahre auf dem Weingut meiner Familie 
tätig. 
 
Wieviel Hektar Ertragsfläche werden mit diesem Betriebsgebäude bewirtschaftet? 
2007 wurde das Unternehmen Mayer am Pfarrplatz von Herrn Schmid als Investor übernommen, in der Folge 
hat sich der Betrieb rasant entwickelt. Mayer am Pfarrplatz ist ein bekanntes Weingut und hat eine lange 
Tradition. In den letzten 20 Jahren ist das Weingut in der Entwicklung allerdings mehr oder weniger stehen 
geblieben. Der letzte Eigentümer, Franz Mayer war ein legendärer Winzer der 60er, 70er und 80er Jahre. Mit der 
Übernahme durch Herrn Schmid wurde die Qualität der Weine weiterentwickelt und das Wachstum des 
Unternehmens forciert. Ursprünglich hatte Mayer am Pfarrplatz 22 Hektar Ertragsfläche. Die Marke Rotes 
Haus, die Herrn Schmid bereits gehört hat, verfügte über eine Ertragsfläche von 4 Hektar. Die Ertragsflächen 
wurden schrittweise von ursprünglich 26 Hektar auf nun insgesamt 70 Hektar ausgebaut. 
 
Wieviel Liter Wein werden pro Jahr produziert? 
Für die Marken Rotes Haus und Mayer am Pfarrplatz werden mit 70 Hektar Ertragsfläche 250.000 Liter Wein 
am Standort produziert. Über Traubenzukäufe und Moste aus Niederösterreich werden zusätzlich 150.000 Liter 
für die Drittmarke Landhaus Mayer produziert. Insgesamt liegt die Tankkapazität der neuen Weinkellerei bei 
550.000 Liter. 
 
Für wie viele Mitarbeiter ist ihr Betrieb ausgelegt? 
Für Mayer am Pfarrplatz sind insgesamt 20-25 Mitarbeiter tätig. In der Kellerei sind regulär 5-7 Mitarbeiter 
tätig, während der Lese sind es 6 Mitarbeiter mehr. 
 
Was ist das Besondere am neuen Betriebsgebäude? 
Aus Zeit- und Finanzierungsgründen wird die Gesamtkellerei schrittweise entwickelt. Auch wenn die Kellerei 
schon recht fertig aussieht, sind wir immer noch wahnsinnig flexibel. Eine Kellerei auf zwei Ebenen war nie ein 
Thema. Wenn es möglich ist, eine neue Kellerei auf einer Ebene zu planen, sollte es so gemacht werden. Eine 
Kellerei über zwei Ebenen ist nicht zeitgemäß. Das angeführte Qualitätsmerkmal der Gravitationsausnutzung bei 
Kellereien mit zwei Ebenen kann auch auf einer Ebene realisiert werden. Wenn ich bei der Traubenübernahme 
alles im freien Fall möchte, wird eine entsprechende Raumhöhe benötigt und ein Stapler mit Drehkranz. Im 



Wesentlichen spielt sich das in einer Bandbreite von vier Metern Höhe ab. Die Gravitation wird auf einer Ebene 
durch Geräte genutzt. Wenn die Kellerei auf zwei Etagen angeordnet ist, kann im Arbeitsprozess das Problem 
auftreten, das Tanks übervoll gefüllt werden. 
 
In welchen Bereichen wurde das Betriebsgebäude auf Ihren Betriebsbedarf maßgeschneidert 
geplant? 
Innerhalb des Planungsprozesses wurden mehrere Planungsvarianten erarbeitet. Am ursprünglichen Standort von 
Mayer am Pfarrplatz gab es Probleme mit den Zufahrtmöglichkeiten für LKWs. Die Kellerei war bis zu diesem 
Zeitpunkt am Pfarrplatz, wo mit LKW nicht zu- und abgefahren werden konnte, was die Planungen für den 
Standort Pfarrplatz erschwert hat. Weitere erarbeitete Planungsvarianten für die Neuentwicklung einer modernen 
Kellerei war der Standort Bockkellergasse, ein Lager der Weinkellerei Kattus, der Standort Silbergasse und der 
Standort Schilfenkeller der Kellerei Kattus. Insgesamt wurden alle Planungsvarianten, der jetzige Standort 
Schüttau eingerechnet, über einen Zeitraum von vier Jahren erarbeitet. Der gesamte Planungsprozess wurde von 
grebien grundacker architekten begleitet, sodass es nach der Standortentscheidung Schüttau relativ schnell 
gegangen ist, weil unsere Bedürfnisse unseren Architekten sehr konkret bekannt waren. Wir haben jetzt den 
ersten Bauabschnitt beendet. In dieser ersten Bauphase wurden Maschinenhalle, Traubenübernahme, Presshalle, 
Tankhalle, Technikräume, Labor, Abfüllhalle und Mitarbeiterräumlichkeiten errichtet. In einem zweiten 
Bauabschnitt kommen noch zwei Lagerhallen als Vollgutlager hinzu. Dieser Bauabschnitt wird in 2-5 Jahren 
vakant werden. Bei einer entsprechenden Betriebsentwicklung kann auch ein Teil der vorgesehenen 
Lagerflächen als Tanklager verwendet werden. Zusätzlich soll in diesem zweiten Bauabschnitt ein 
Verwaltungstrakt errichtet werden. Da wir aus Zeitgründen und natürlich aus Finanzierungsgründen gewählt 
haben, die Gesamtkellerei schrittweise zu entwickeln, haben wir momentan kein Vollgutlager. Momentan wird 
das im Endausbau als Expeditlager (Kommisionierungslager) vorgesehene Lager als Vollgutlager verwendet. 
 
Wie wurde ihr Betriebsbedarf vom Architekten mit Ihnen erarbeitet? 
Der Betriebsbedarf wurde anhand von Gesprächen und schriftlichen Dokumentationen ermittelt, die ich 
angefertigt hatte. Auf 10-15 DIN-A4 Seiten wurden von mir die einzelnen Bereiche zusammengestellt, die wir 
brauchten und wie sie ausschauen müssten. Zusätzlich wurde das notwendige Equipment aufgelistet. In 
Besprechungen wurde der Bedarf dann auf der Dokumentation aufbauend immer mehr konkretisiert 
 
Wie ist der Weinproduktionsablauf in das Betriebsgebäude integriert? 
Der Produktionsablauf ist im Gebäude kreisförmig angeordnet. 
 
Wie ist in Ihrem Gebäude die Traubenannahme und Manipulation organisiert? 
Grundsätzliches Ziel wäre eine Presshalle zu haben, wo die Pressen fix positioniert sind, sodass praktisch jeden 
Tag Trauben übernommen werden könnten. Die Presshalle ist momentan komplett leer und wird jetzt als Lager 
genutzt. Hier stehen nur zwei Tanks drinnen, ein Doppler und ein Tauscher. Nach der Ernte sind die Pressen in 
die Maschinenhalle gekommen. 
 
Welche innovativen Produktionsabläufe wurden wie in das Gebäude integriert? 
Die Produktionsabläufe sind in dem Sinne innovativ, das sie dem Bedürfnis Topwein zu produzieren, gerecht 
werden. Ich würde nicht sagen, das wir wahnsinnig innovativ waren. Wir haben mit dieser Kellerei einfach die 
Möglichkeiten, die wir brauchen. Das sind oft Kleinigkeiten, z.B. sind bei uns Co2, Stickstoff, Druckluft, 
Heißluft, Warm- und Kaltwasser alle an einem Ort. Das sind gebündelte Serviceeinheiten, um die Abläufe so 
einfach und „bequem“ wie möglich zu gestalten. Die wichtigsten Prozesse, die man in der Weinproduktion hat, 
sind auch gleichzeitig sehr stressige. Dann wird über sieben Tage die Woche über Wochen hindurch 
durcharbeitet, d.h. nach 6-8 Wochen wird man müde. Die Problematik ist, das dann wirklich die Topweine 
reinkommen, wo es wirklich um was geht. Dementsprechend ist es wichtig, das man ein gutes Umfeld in der 
Kellerei schafft z.B. mit kurzen Wegen und unseren Serviceeinheiten. In der Traubenübernahme war für mich 
die größte Unsicherheit, wie die Traubenübernahme in Zukunft stattfinden wird, wenn man etwa Richtung 
Selektionseinrichtungen denkt. Es gibt eine gewisse Unsicherheit, wie diese Selektionseinrichtungen in Zukunft 
ausschauen werden und dimensioniert sind. Dies sind Geräte, die mittels Farbkennung und Videodurchlauf 
genau festlegen, wie die Traube aussehen muss, andere werden dann per Druckluft ausgeblasen. 
 
Worauf wurde in funktionaler Hinsicht bei der Gebäudeplanung besonders Wert gelegt? 
Entsprechend dem Warenfluss und Produktionsablauf wurde bei der Hallenanordnung auf die richtige 
Chronologie von Presshalle, Tankhalle und Abfüllhalle geachtet. Wir haben auch auf die notwendigen Wege und 
Schlauchleitungen geachtet, soweit dies bei einer Kellerei ab einer gewissen Größe möglich war. Denn ab einer 
gewissen Kellereigröße sind naturgemäß doch entsprechende Wege zurückzulegen. Das haben wir ganz gut 
hinbekommen, indem wir entsprechend mit unseren Tanks in die Höhe gegangen sind und dadurch auch mit der 
Halle. Dies ist ein Punkt, der natürlich nur bis zu einem gewissen Maß zu verwirklichen ist. Das ist auch 
abhängig vom Tankvolumen. Ein 1000 Liter-Tank kann nicht 6-6,5 Meter hoch sein, es wäre dann ein Strohhalm 



und kein Tank. Das geht mit 5000er Tanks gerade noch und alles was von der Kapazität darüber ist. Wichtig war 
auch die Dimensionierung der Torgröße in der Traubenannahme, damit man mit allen Fahrzeugen, die es so gibt, 
dort hineinfahren kann. 
 
Welche Arbeitsbereiche mussten in Ihrem Gebäude in räumlicher Nähe sein? 
Presshalle, Tankhalle und Abfüllhalle, zentral angeordnet ist die Lieferannahme. 
 
Wie sind die inneren Transportwege in das Betriebsgebäude integriert? 
Alle Hallenteile sind durch Schnelllauftore voneinander getrennt, sie gewährleisten den kreisförmigen 
Produktionsablauf und Wegefluss im Gebäude. Was die inneren Transportwege betrifft, war die 
Dimensionierung der Wegbreiten eine interessante Frage. Wir haben uns angeschaut, wo mit welchen Geräten 
gearbeitet wird. Muss man durch die Tankhalle mit einem Stapler fahren können? In Wahrheit wahrscheinlich 
nicht. Mit einem Hubwagen aber schon eher. Wie groß sind die Filter? Filter sind in der Tankhalle die größten 
Geräte, die durch eine Tankhalle durch müssen. Eine Tankhalle ist einfacher zu dimensionieren als die 
Traubenannahme. 
 
Welche Räume sollten in Ihrem Gebäude flexibel nutzbar sein? 
Wir haben die Kellerei so geplant, das alle Bereiche so ausgelegt sind, wie wir sie brauchen und nicht mehr 
experimentiert oder improvisiert werden muss. Am alten Standort musste immer improvisiert werden, mit der 
modernen Kellerei müssen wir das nicht mehr. Prinzipiell sind die zwei Hallen des zweiten Bauabschnitt flexibel 
konfigurierbar und auch die jetzige Abfüllhalle könnte umgelegt werden. 
 
Wie sind die äußeren Transportwege in das Betriebsgelände integriert? 
Im wesentlichen haben wir eine große Einfahrt, die Trauben werden dann durch die Maschinenhalle hindurch 
von hinten angeliefert. Die Auslieferung erfolgt vorne über die Laderampen per LKW. 
 
Wie kann das Gebäude auf Betriebsveränderungen und Erweiterungen reagieren? 
Wir haben die Kellerei so auf dem Grundstück positioniert, dass wir die Möglichkeit hätten, auch vor die 
Traubenannahme noch eine Halle zu bauen. Dort wo die zwei Hallen im zweiten Bauabschnitt dazu kommen, 
könnte in ein paar Jahren überlegt werden, aus dem geplanten Trockenlager eine Tankhalle zu machen. Oder die 
Abfüllhalle wird eine Halle nach hinten gesetzt und aus der jetzigen Abfüllhalle wird ein Tanklager. Auch 
aufgrund der Erweiterungsmöglichkeiten haben wir uns entschieden, die Kellerei in einer Ebene zu planen. 
 
Warum haben Sie sich für dieses architektonische Erscheinungsbild Ihres Weingutes und die 
verwendeten Materialien entschieden? 
Für uns war die Funktionalität in der gesamten Planung und Ausführung wichtig. Wir brauchen kein Monument 
oder Denkmal. Wir haben mit dem Heurigen von Mayer am Pfarrplatz ein sehr traditionelles Haus seit 1683. Die 
Repräsentationsmöglichkeit innerhalb des Unternehmens gibt es durch den Heurigen und durch das Restaurant 
Pfarrwirt, das zu uns gehört. Wir wollten etwas modernes. Daher haben die Architekten diese Form gewählt. 
 
Wie wurden die Gebäudebetriebskosten mit dem Architekten thematisiert und flossen dann 
in die Gebäudekonzeption ein? 
Sofern man sich hierzu Zahlenmaterial besorgen konnte. Wir hatten einen Haustechnikplaner, der alles 
durchgerechnet hat. Es ging in erster Linie um die notwendigen Kühlaggregate und die Tankheizung. Die 
einzelnen Räume der Kellerei wurden durchgerechnet. Wie können die einzelnen Räume gekühlt werden? Was 
macht Sinn? Welche Kompromisse sind möglich? Muss die gesamte Tankhalle auf 5° C abgekühlt werden oder 
reicht es, wenn wir dir Halle mit 15 °C temperieren und dann die einzelnen Tanks temperieren? Bei uns werden 
die einzelnen Tanks temperiert. 
 
Wo ist bei Ihnen die Gebäude- und Kellereitechnik untergebracht? 
Die Haus- und Prozesstechnik ist in einem Raum neben der Tankhalle zusammengeführt. 
 
Welche besonderen technischen Anlagen umfasst die Gebäude- und Kellereitechnik? 
Die Kellereitechnik umfasst zwei Kühlaggregate. Eines verfügt auch über Tiefkühlmöglichkeiten, speziell für 
die Kaltmazeration, also die Kühlung der Trauben. Theoretisch ist es auch für die Weinsteinstabilisierung 
einsetzbar. Ein zweites Kühlaggregat ist für die Prozesskälte während der Gärung zuständig. Desweiteren gibt es 
eine Tankheizung, einen zentraler Druckkompressor, einen zentralen Hochdruckreiniger und die gesamte 
Verrohrung. Die Heizung für das Gebäude ist eine Gasheizung. 
 
 
 
 



Welche klimatischen Bedingungen sind innerhalb der unterschiedlichen Gebäudeteile 
gegeben? 
Jede Halle ist bei uns separat beheiz- und kühlbar, getrennt durch isolierte Schnelllauftore. Bis heute mussten wir 
für die Raumkühlung keine weiteren Maßnahmen ergreifen. Mitte September 2013 sind wir hier eingezogen und 
haben Anfang Februar 2014 angefangen, die vollen Tanks auf 10 °C zu kühlen. Daraufhin ist die Temperatur in 
der Tankhalle von 15 °C auf 12 °C abgesunken. Wir gehen nicht davon aus, das wir die Tankhalle kühlen 
müssen, sondern die Kühlung der einzelnen Tanks ausreichen wird. Als zwei eigene Temperaturzonen wurden 
die Barrique- und Holzfasslager geplant, die unabhängig voneinander gekühlt und beheizt werden können. Im 
Barriquefasslager liegt der Temperaturbereich bei 10 °C Lagertemperatur bis 22 °C Malaktiktemperaturbereich. 
Das sind aber kleine Räume, die als ganzes gekühlt oder geheizt werden. 
Welche Elemente tragen zur Energieverbrauchsminimierung des Produktionsablaufs bei? 
Auf der einen Seite wurde bei der Anschaffung der Geräte auf die Energieeffizienz geachtet, ebenso auf die 
notwendige Dimension der Geräte. Im Wesentlichen geht es immer um die notwendige Heizung und Kühlung. 
 
Welche Elemente tragen zur Energieverbrauchsminimierung des Betriebsgebäudes bei? 
Die Dimensionierung der Sandwichpaneele. Die notwendigen Lichtkuppeln im Dach sind mit Folien versehen, 
die den Wärmeeintrag vermindern sollen. Statisch ist das Dach für Photovoltaik ausgelegt, ist aber bisher noch 
nicht installiert. Eine Erdwärmeanlage wurde gerechnet, aber dann verworfen. Erdwärme wäre für unseren 
Anwendungsfall zu aufwendig und unnötig. 
 
Wie werden Produktionsrückstände für die Energiegewinnung wiederverwertet? 
Wir rückgewinnen die Prozesswärme aus der Tankkühlung. 
 
Was geschieht mit dem anfallenden Trester? 
Es ist geplant, den anfallenden Trester Biogasanlagenbetreibern zur Verfügung zu stellen. Bisher wird der 
Trester allerdings noch in den Weingärten ausgebracht. 
 
Welches Abwasserkonzept wurde wie in das Gebäude eingebunden? 
Das Abwasser wird nach Vorreinigung am Standort in die örtliche Kläranlage abgeführt. 
 
Welchen Rat würden Sie einem Winzer geben, der sich heute mit der Planung seines 
neuen Betriebsgebäudes beschäftigt? 
In der Größe unseres Projektes ist mir aufgefallen, das die klassischen Gewerke wie Baumeister, Haustechnik, 
Architektur, örtliche Bauaufsicht hochprofessionell aufeinander abgestimmt sind. Die Problematik im 
Abstimmungsprozess stellten die weinbauspezifischen Zulieferer dar. Dort wo die Schnittstellen von Weinbau- 
und Kellereispezialisten mit den richtigen Bauspezialisten waren, dort waren die Probleme. Die 
Kellereispezialisten müssen meines Erachtens noch sehr viel dazulernen, was Anlagenbau betrifft. Die Zeiten, 
wo der Kuhstall umgebaut wurde und dann eine Abfüllanlage hineingestellt wurde, die ist vorbei. Da erwarte ich 
mir exakteres Vorgehen. 
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Beschreiben Sie bitte kurz Ihre Position am Weingut und Ihren „Weg zum Wein“: 
Ich bin Axel Stiegelmar und leite das Familienweingut Juris. Wir sind eine Familie, die seit vielen Generationen 
in Gols ansässig ist. Mein Zugang zum Wein ist ein freiwilliger, ich habe sehr viel Spass am Weinmachen und 
habe meine Matura an der Weinbauschule Klosterneuburg gemacht. 
 
Wieviel Hektar Ertragsfläche werden mit diesem Betriebsgebäude bewirtschaftet? 
Wir bewirtschaften 20 Hektar. 
 
Wieviel Liter Wein werden pro Jahr produziert? 
Etwa 100.000 Liter, 80 Prozent Rotwein und 20 Prozent Weißwein. 
 
Für wie viele Mitarbeiter ist ihr Betrieb ausgelegt? 
Wir haben 4 ständige Mitarbeiter und je nach Arbeitsanfall beschäftigen wir weitere Arbeiter in den Weingärten. 



Was ist das Besondere am neuen Betriebsgebäude? 
Für mich ist es die Freude. Ich freue mich jeden Tag, wenn ich nach hinten in den Betrieb gehen kann. Es ist ein 
Null-Energiebetriebsgebäude, wir müssen das Gebäude nicht zusätzlich technisch kühlen. Für die 
Weinproduktion haben wir ein vertikales und horizontales System entwickelt und arbeiten mit der 
Gravitationsproduktionsweise. 
 
In welchen Bereichen wurde das Betriebsgebäude auf Ihren Betriebsbedarf maßgeschneidert 
geplant? 
Ich muss vorausschicken, das auf diesem Grundstück zunächst das Elternhaus meines Großvaters stand. Meine 
Großeltern haben dieses 1940 verkauft und sind an die Hauptstrasse gezogen. Dort war notwendiger Platz für 
Parkplätze vorhanden. Als zweiten Teil der Erwerbstätigkeit hatte meine Großmutter einen 
Gemischtwarenhandel betrieben. Der Weinbau war immer Teil der Erwerbstätigkeit innerhalb der Familie, nur 
an verschiedenen Orten von Gols. Als meine Frau und ich dieses Haus vor 20 Jahren wieder zurückgekauft 
haben, waren auf diesem Grundstück nur alte, sehr kleine Strukturen vorhanden. Ein Weingut ist meist eine 
gewachsene Sache, selten komplett neu in die grüne Wiese gestellt. Meistens werden die Strukturen, mit denen 
man sich bei einer Neuausrichtung des Betriebs auseinander setzen muss, seit Generationen genutzt. Diese waren 
unpraktisch, weil viele Tätigkeiten nur von Hand zu verrichten waren: es waren keine Staplerdurchfahrtshöhen 
vorhanden, nur schlechte Böden mit schlechten Abflüssen. Im Rahmen der EU-Förderungen mit dem 
Burgenland als Ziel 1-Gebiet haben wir die Chance genutzt, den Betrieb komplett neu zu bauen. Alle 
Betriebsgebäude aus den 50-, 60-und 70er Jahren wurde abgetragen, sie waren nicht mehr zeitgemäß. Viel zu 
klein und schlecht isoliert. Vier Streckhöfe wurden von uns zusammengelegt. Die Kellerei wurde etwa alle fünf 
Jahre in mehreren Bauabschnitten neu entwickelt. Abgesehen von den Instandsetzungen ganz am Anfang, war 
der erste Bauabschnitt das Presshaus mit der Traubenübernahme. Das Presshaus beinhaltet einen Keller, der ein 
Verbindungsstück zwischen zwei schon bestehenden Gewölbekellern ist. Wir haben dadurch ein einheitliches 
Kellersystem geschaffen und einen Vergärungsraum in der ersten Etage für die Rotweine. Wir wollten den 
maschinellen Trauben-, Most- und Weintransport möglichst mit Schwerkraft machen. Deshalb haben wir neben 
einem horizontalen System auch ein vertikales System entwickelt. Dadurch konnten wir den maschinellen 
Pumpaufwand um 70 Prozent reduzieren. 
 
Wie wurde ihr Betriebsbedarf vom Architekten mit Ihnen erarbeitet? 
Wir haben die Arbeitsabläufe durchleuchtet und eine Bestandsaufnahme gemacht. Was muss wann passieren? 
Wie viel Platz brauchen wir dafür? Wie viel Platz haben wir? Im Rahmen der Ziel-1-Förderungen haben wir 
einen Business-Plan erstellen müssen. Diese Dokumentation wurde mit dem Architekten abgestimmt und der 
Bedarf innerhalb von persönlichen Gesprächen feinjustiert. Im Rahmen dieser Förderungsantragsstellung konnte 
ich sehr gut mein Risiko und die Finanzierbarkeit einschätzen. 
 
Wie ist der Weinproduktionsablauf in das Betriebsgebäude integriert? 
Die geerntete Traube wird über die Traubenübernahme im Presshaus in die Kellerei eingespeist. Der Rebler 
übernimmt die Traube, trennt sie vom sogenannten Kammgerüst und quetscht sie. Wenn es Rotwein ist, muss 
diese Maische nach dem Rebler in den Vergärungsbehälter. Rotweine gären mit der Maische, das unterscheidet 
ihn vom Weißwein. Er wird erst nach der Gärung gepresst.Wenn es Weißwein ist, müssen die Trauben in die 
Presse transportiert werden. Vom tiefsten Punkt des Kellers müssen wir die Maische nun einmal ganz nach oben 
in die Gärtanks pumpen, sodass bei den nächsten drei Verarbeitungsebenen abwärts mit Schwerkraft gearbeitet 
werden kann: Vergärung, Pressung, Einlagerung in die Tanks oder Fässer. Je mehr wir in der Vertikalen 
unterbringen, desto weniger müssen wir zusätzlich pumpen. Das ist natürlich ein großer Vorteil, weil wir 
weniger Waschvorgänge haben. Man kann direkt von Vergärungsbehälter zu Vergärungsbehälter arbeiten. Vom 
Tank direkt in die Presse, ohne pumpen zu müssen. Auf der untersten Ebene im Keller wird der Wein mittels 
Schwerkraft durch Schläuche in die einzelnen Fässer verteilt. 
 
Wie ist in Ihrem Gebäude die Traubenannahme und Manipulation organisiert? 
Im Weingarten werden die Trauben von Hand in Kisten geerntet. Die Trauben kommen im Betrieb an. Wir lesen 
nur wenn schönes Wetter ist und benutzen die Traubenübernahme draußen im Hof. Dort werden die Trauben 
gewogen. Die Trauben werden über einen Drehkranz und Übernahmetisch in den Rebler gefördert. Unterhalb 
des Reblers befindet sich die Maischepumpe, die die Maische wieder hochpumpt. 
 
Welche innovativen Produktionsabläufe wurden wie in das Gebäude integriert? 
Die konsequente Umsetzung der Schwerkraftausnutzung in der Vertikalen war erst durch den kompletten 
Neubau möglich. In einer alten, bestehenden Kellerei hätte man dies wahrscheinlich nicht so gut umsetzen 
können. Innovativ ist der Schutz vor Oxidationen der Maische. Dies erfolgt durch Trockeneis, 
Kohlendioxidschnee, der in die Maische eingespeist wird und den gelösten Sauerstoff aus der Maische 
verdrängt. Damit kommt es zu weniger Farbstoff und Aromenverlusten bis zur Gärung. In der Gärung wird dann 
Co2 gebildet, aber bis es soweit ist, ist ein Schutz da. Üblicherweise wird Trockeneis auch genutzt, um die 



Maische zu kühlen, würde man dies aber in einem effektiven Ausmaß tun, wäre das sehr teuer und nur für 
einzelne Chargen finanzierbar. Trockeneis hat den Effekt, das es schon in kleinem Ausmaß die Oxidationen 
verhindert. Die Maische muss nicht gleich um 10 Grad gekühlt werden, das wäre wirklich teuer. Die Flasche 
Wein würde mit einem Euro Mehrkosten belastet und wäre somit unfinanzierbar. 
 
 
Worauf wurde in funktionaler Hinsicht bei der Gebäudeplanung besonders Wert gelegt? 
Wir haben versucht, im Erdgeschoss eine Ebene zu schaffen, die mit dem Stapler befahrbar ist. Bei Rotwein 
muss die Maische so schnell wie möglich in die Presse, wenn die Gärung fertig ist. Daher wird die Presse bei uns 
direkt unter die Vergärungsbehälter gefahren. Die Maische, die bereits durch ein Sieb abgesaftet ist, muss noch 
gepresst werden. Es war uns unbedingt wichtig, dass die Presse direkt unter den Vergärungstanks sein kann. 
 
Welche Arbeitsbereiche mussten in Ihrem Gebäude in räumlicher Nähe sein? 
Das Zentrum ist das Presshaus als vertikale Ebene. Ganz oben stehen die Vergärungsbehälter, in der Mitte die 
Presse und darunter befindet sich der Rebler im Keller. Hier kommt die Traube in die Kellerei und kommt als 
Wein von oben in den Keller. Das ist das Herz, wo gearbeitet wird. Auf der Ebene o befinden sich in einer Linie 
die Lagerhalle, das Materiallager mit der Abfüllanlage, die Versandfläche und die Manipulationsfläche als 
horizontales System. Links und rechts vom Presshauskeller mit der Traubenannahme befinden sich sternförmig 
die alten Gewölbekeller. 
 
Wie sind die inneren Transportwege in das Betriebsgebäude integriert? 
Durch ein großes Hubtor fahren wir hinten in die Lagerhalle ein. Die Ebene o ist mit dem Stapler befahrbar. 
Wenn wir die Staplergabeln zuvor abmontieren, haben wir auch die Möglichkeit, mit dem großen Stapler über 
den Aufzug in den Keller zu fahren. 
 
Welche Räume sollten in Ihrem Gebäude flexibel nutzbar sein? 
Die Bereiche im Presshaus, die nicht ständig benötigt werden. Da alles auf Rollen ist, kann für Veranstaltungen 
alles herausgerollt werden. 
 
Wie sind die äußeren Transportwege in das Betriebsgelände integriert? 
Entlang einer Gebäudezeile verläuft die betriebliche Zufahrt, die uns kurze Wege in den Betrieb ermöglicht. 
Erschlossen wird das Gebäude entlang der Zufahrt durch kleine Türen. Das ist für unsere Gegend sehr typisch. 
Wir zitieren auf unserem Gelände den burgenländischen Streckhof. 
 
Wie kann das Gebäude auf Betriebsveränderungen und Erweiterungen reagieren? 
Die Betriebsgebäudeflächen, die sich über 3000 qm auf zwei Ebenen erstrecken, befinden sich auf einem ca. 
6000 qm großen Grundstück, es ist ausreichend dimensioniert. Eine Erweiterung der Tankkapazität kann 
oberhalb der sonstigen Lagerräume, nahe dem Flaschenlager erfolgen. 
 
Warum haben Sie sich für dieses architektonische Erscheinungsbild Ihres Weingutes und die 
verwendeten Materialien entschieden? 
Am Anfang dachte ich mir, man ist im Zentrum von Gols und müsse etwas historisch denken. Aber wenn es 
nicht alt ist, kann man es nicht alt nachbauen. Da wir hier an unserem Standort in Gols auch direkte Nachbarn 
haben, konnten wir keine Halle auf die grüne Wiese stellen. Außerdem finde ich einen alten Gewölbekeller gut. 
Auch wenn solch ein Gewölbekeller natürlich vom Raum her nicht so nutz- und planbar ist, wie ein 
Deckenkeller aus Beton oder eine einfache Halle, die mit dem Stapler befahrbar ist. Das finde ich sehr 
industriell, auch wenn es arbeitswirtschaftlich optimal wäre. Wir haben einen Presshausturm gebaut, isoliert und 
von außen mit asymmetrischen Platten versehen. Warum wir ein Null-Energiebetriebsgebäude gebaut haben 
hängt damit zusammen, dass ich während meiner Ausbildungszeit viel international z.B. im Nappa Valley 
gearbeitet habe. Dort gibt es sehr moderne Kellereien, die alle historisierend gebaut haben. Die stellen dort alle 
ein Potemkinsches Dorf hin. Diese Kellereien werden alle künstlich gekühlt. Außen gibt es Temperaturen von 35 
oder 40 Grad im Sommer und innen von 10 Grad. Alle laufen in Shorts und Pelzjacken herum. Ich wurde dort 
immer krank. In meinem eigenen Keller wollte ich dies nicht, so wollte ich nicht mein Leben verbringen. Daher 
wollte ich in meiner Kellerei keine Kühlanlagen. Mein Architekt hat daraufhin ein Null- oder Passivenergiehaus 
als Konzept für das neue Kellereigebäude vorgeschlagen. Nach der Errichtungsphase wollten wir schauen, ob 
wir zusätzlichen Kühlbedarf haben. Wir haben dann festgestellt, das die Temperaturen im Winter nicht unter 10 
Grad fallen und im Sommer nur für zwei Wochen im August leicht über 15 Grad gehen. Wichtig sind die Böden, 
die wir alle erneuert haben. Diese sind säurefest und gut zu reinigen. Ich denke, ein Gewölbekeller ist auch für 
den Besucher, der eine Flasche Wein auswählt und Emotionen sucht, interessanter. Eine neue Halle ist oft 
ernüchternd für die Besucher. Wir haben Gebäudeteile, die sehr alt sind und Gebäudeteile, die sehr neu sind. 
Dies versuchen wir zu verbinden. Durch den industriellen Charme mit den Säulen und den Tanks ist das 
Presshaus bei Veranstaltungen für Kunden sehr gut herzeigbar. Als Kunde will man ja neben der Ruhe und 



Ausgewogenheit in den alten Gewölbekellern auch die Dynamik in diesem Teil der Kellerei erfahren, die 
natürlich räumlich getrennt sein sollten. 
 
Wie wurden die Gebäudebetriebskosten mit dem Architekten thematisiert und flossen dann 
in die Gebäudekonzeption ein? 
Das Konzept wurde zusammen mit dem Planungsbüro Drexel und Weiß erarbeitet. Wir sehen die Nutzungsdauer 
unserer Gebäude über Generationen und nicht wie ein regulärer Industriebetrieb nur auf zehn Jahre. Außerdem 
bauen wir unsere Hallen nicht ab und errichten sie dort wieder neu, wo es billigere Arbeitskräfte gibt. Sondern 
wir haben unsere Weingärten hier. Deswegen baue ich auch besser als ein typischer Speditionsbetrieb, der nur 
kurzfristig einlagert. Das war ein Grund, warum wir mit einem Architekten mit einer einjährigen Planungsphase 
gebaut haben. Mit einem System, dass auch in die Zukunft denkt und Energiekosten rein auf Licht- und 
Kraftstrom beschränkt. Die Menge der Isolierung war ein Thema. Die Mehrkosten die durch die Mehrdämmung 
entstanden sind, liegen als Einzelposition bei etwa 30 Prozent, haben sich aber bereits amortisiert. 
 
Wo ist bei Ihnen die Gebäude- und Kellereitechnik untergebracht? 
Da wo sie gebraucht wird. Die Abfüllung ist hier auf der Ebene O, weil sich direkt danach im Anschluss das 
Flaschenlager befindet. Die Pressung ist auch auf der O Ebene, weil es in dem vertikalen System angeordnet ist. 
Alle Filtersysteme und Pumpen die dort gebraucht werden, befinden sich unten im Keller. Die Fasskühlung 
befindet sich auf der Ebene 1 des Presshauses. Im Keller in dem der Wein nur lagert, brauchen wir nicht viel 
Technik. Hier kann man ein bisschen ruhiger und unkomplizierter sein. Dies ist ein unindustrieller Ansatz, da 
wir die Weine bis zu zwei Jahre im Fass haben. 
 
Welche besonderen technischen Anlagen umfasst die Gebäude- und Kellereitechnik? 
Einen Rebler, eine Presse, einen Filter, eine Abfüllanlage und eine Fasskühlung die nur während der Gärung 
läuft, eine kleine Vier-kw-Anlage. Die Anlagen könnten jederzeit ausgetauscht werden und stehen die meiste 
Zeit des Jahres nur herum. Wir brauchen keine Raumkühlung, diese Kubatur zu kühlen wäre ein Wahnsinn. 
 
Welche klimatischen Bedingungen sind innerhalb der unterschiedlichen Gebäudeteile 
gegeben? 
Es gibt im Grunde nur eine klimatische Zone, auch wenn es im Keller 2-3 Grad kühler ist. Das Büro ist der 
einzige beheizte Raum innerhalb der Kellerei. Bei gekühlten Gebäudeteilen ist es möglich, das in den Flaschen 
Schwitzwasser und Verschmutzungen entstehen, wenn sie in andere wärmere Gebäudeteile kommen. Ein 
weiterer Waschvorgang wäre notwendig. Dies ist bei uns nicht der Fall, da der Taupunkt berechnet wurde und 
alle Gebäudeteile im fließenden Bereich sind. 
 
Welche Elemente tragen zur Energieverbrauchsminimierung des Produktionsablaufs bei? 
Das Element der Logik. Die Arbeitsabläufe sind so angeordnet, dass es zu keinen Überkreuzungen der Wege 
kommt. Es gibt eine Station nach der anderen und wir müssen wenig unnötig transportieren. Dies ist neben dem 
energetischen Aspekt auch als zeitlicher, arbeitswirtschaftlicher Punkt zu sehen. Wir arbeiten nicht mit Gärgasen 
zur Energiegewinnung. Im Gebäude kommt es nicht zu schockartigen Abkühlungen oder Aufwärmungen, die 
Flaschen verschmutzen nicht. Dadurch spart man Zeit, Strom und Abwasser. 
 
Welche Elemente tragen zur Energieverbrauchsminimierung des Betriebsgebäudes bei? 
Der Null-Energiestandard. Zusätzlich werden wir nach und nach alle Leuchtmittel auf LED umstellen. Alle 
oberirdischen Arbeitsbereiche verfügen über Tageslichtzufuhr. Hierbei sind die Fensteröffnungen nach Süden 
ausgerichtet, aber mit Verschattungen versehen, sodass direkte Sonneneinstrahlung vermieden wird. Das ist auch 
sehr wichtig, so fühlen wir uns bei der Arbeit wohler. 
 
Wie werden Produktionsrückstände für die Energiegewinnung wiederverwertet? 
Eine Tresterverheizung machen wir nicht. 
 
Welches Abwasserkonzept wurde wie in das Gebäude eingebunden? 
Was Dachwässer betrifft, haben wir einen Versickerungsspeicher im Garten geschaffen, wo das Wasser langsam 
ins Erdreich versickert. Dies war uns damals von der Bauvorschrift so vorgeschrieben. Wir arbeiten betrieblich 
sehr viel mit Heißdampf und vermeiden dadurch Chemikalien, soweit es geht. Wo es sich nicht vermeiden lässt, 
werden diese Abwässer wieder neutralisiert. War es Lauge, kommt Säure dazu, sodass der ph-Wert wieder 
ausgeglichen wird. 
 
Welchen Rat würden Sie einem Winzer geben, der sich heute mit der Planung seines 
neuen Betriebsgebäudes beschäftigt? 
Natürlich kommt es immer auf die finanziellen Möglichkeiten an. Meist findet eine Umstrukturierung ja bei 
einem Generationenwechsel statt. Eile mit Weile ist wichtig. 
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Beschreiben Sie bitte kurz Ihre Position am Weingut und Ihren „Weg zum Wein“: 
Ich leite das Weingut seit dem Bau der neuen Betriebsstätte im Jahr 2005 und habe das Weingut von meinen 
Eltern übernommen. Der Weg zum Wein war vorprogrammiert, in der Familie war es schon immer so, das Wein 
produziert wurde. Gelernt habe ich das Winzerhandwerk an der Weinbauschule Klosterneuburg. 
 
Wieviel Hektar Ertragsfläche werden mit diesem Betriebsgebäude bewirtschaftet? 
Wir bewirtschaften selbst 14 Hektar. Zusätzlich kaufen wir Trauben im Umfang von 5 Hektar zu. 
 
Wieviel Liter Wein werden pro Jahr produziert? 
Zwischen 80.000 und 90.000 Liter. 
 
Für wieviele Mitarbeiter ist ihr Betrieb ausgelegt? 
In der Kellerwirtschaft sind wir zu zweit, zusätzlich beschäftigen wir noch sechs Saisonarbeitskräfte in den 
Weingärten und eine Teilzeitkraft im Büro. 
 
Was ist das Besondere am neuen Betriebsgebäude? 
Es ist für unsere Bedürfnisse maßgeschneidert. Es ist eigentlich ein sehr simples Gebäude. Wir haben nur eine 
Ebene. Es gibt keine Keller in dem Sinn. Es sind drei Räume, mehr ist es nicht. Uns war wichtig, mit allen 
Geräten mobil zu sein, weil es eben die Arbeit wesentlich erleichtert. 
 
In welchen Bereichen wurde das Betriebsgebäude auf Ihren Betriebsbedarf maßgeschneidert 
geplant? 
Überall. Wesentlich war, das es nicht unterkellert ist. 
 
Wie wurde ihr Betriebsbedarf vom Architekten mit Ihnen erarbeitet? 
Der Raumbedarf, oder wie es im Grunde ausschauen soll, das ist absolut von uns gekommen. Das haben wir 
genau vorgegeben, Dinge wie Raumgrößen etc.. Weil wir müssen ja gut darinnen arbeiten können. Es kommt 
wahrscheinlich auch darauf an, wie viel Erfahrung ein Architekt schon mit Weingütern hat. Es war bei unserem 
Architekten, soviel ich weiß, das erste Weingut und daher war das auch wichtig, das da viel Input da war, glaube 
ich. 
 
Wie ist der Weinproduktionsablauf in das Betriebsgebäude integriert? 
Es fängt ganz hinten in einem ersten Raum an, der ein Mehrzweckraum ist und wo die Traubenübernahme 
während der Lese ist. Wir füllen in diesem Raum auch ab, es ist ein multifunktionaler Raum. Dann kommt der 
sogenannte Tankraum mit fix installierten Rotweintanks, wo in erster Linie die Rotweingärung und der 
Verschnitt stattfindet. Es geht von hinten nach vorn. Gleich im nächsten Raum ist schon das Fasslager. Wenn die 
Weine fertig sind und wir pressen ab, gehen wir sofort in die Fässer. Ich lagere nie etwas länger im Tank, als die 
Gärung dauert. Wir stellen die Fässer gleich im Tankraum auf, um die Wärme für den biologischen Säureabbau 
zu nutzen. Sobald der biologische Säureabbau fertig ist, fahren wir die Fässer in den gekühlten Fassraum. Die 
mobilen Geräte z.B. für die Traubenübernahme lagern wir im alten Weingut meiner Eltern. Auch das 
Flaschenlager haben wir im alten Weingut, weil wir das alte Gebäude auch noch nutzen wollen. Wir füllen im 
neuen Betriebsgebäude ab und bringen dann den Wein in das alte Gebäude. 
 
Wie ist in Ihrem Gebäude die Traubenannahme und Manipulation organisiert? 
Wir haben mobile Geräte, die bei Bedarf an den Strom angeschlossen werden. Wir haben viele Stromanschlüsse, 
weil wir so mit allem überall arbeiten können. 
 
Welche innovativen Produktionsabläufe wurden wie in das Gebäude integriert? 
Schön wäre natürlich gewesen, ein Gefälle zu nutzen, aber da es kein Hanggrundstück ist, sind wir auch aus 
arbeitswirtschaftlichen Gründen und durch die geografischen Gegebenheiten in einer Ebene geblieben. Für den 
Weintransport in die Fässer haben wir damals über eine Fixleitung nachgedacht, haben das aber nicht gemacht, 
da es ein Reinigungsproblem gäbe. Man kann nicht reinschauen, ob es wirklich sauber ist. Deshalb gibt es nur 
einen Schlauch, mit dem mittels Verdrängerpumpe der Most in die Gärtanks gepumpt wird. Wir haben überall 
Druckluftanschlüsse und können jetzt auch ohne Pumpe abziehen. Wir drücken den Wein mit Druckluft aus den 
Behältern raus und ersparen uns so die zusätzliche mechanische Beanspruchung. Wir können fast komplett ohne 



Pumpen arbeiten, es ist nicht perfekt, aber wir streben das an. Die Gravitationsproduktionsweise ist damals vor 
zehn Jahren eine Zeitgeistfrage gewesen, es war ein grosses Thema. Aber für uns mit der Druckluft ist das 
gut so. 
 
Worauf wurde in funktionaler Hinsicht bei der Gebäudeplanung besonders Wert gelegt? 
Die Räume in der Produktion hätten nicht unbedingt unterteilt werden müssen. Das war uns aber deshalb 
wichtig, weil wir unterschiedliche Temperaturzonen schaffen wollten. Wir finden es bei der Weinbereitung 
praktisch und hilfreich, verschiedene Temperaturzonen zu haben. Gleichzeitig bilden sie teilweise die 
Brandabschnitte. 
 
Welche Arbeitsbereiche mussten in Ihrem Gebäude in räumlicher Nähe sein? 
Die Raumaufteilung ist einfach und da es nur drei Räume sind, ist alles in absoluter Nähe. Wichtig war, das der 
Manipulationsraum ganz hinten angeordnet ist, da wo die Traubenübernahme ist und das der Tankraum und der 
Fasskeller nebeneinander sind. Neben dem Manipulationsraum gibt es noch ein kleines Labor, wo wir den 
Schwefel messen und ein paar Sachen lagern können. Vorne, hin zum Kundenparkplatz ist der Verkostungsraum 
neben dem Büro. Wir sind ja kein Großbetrieb und daher ist alles überschaubar. 
 
Welche Räume sollten in Ihrem Gebäude flexibel nutzbar sein? 
Theoretisch ist der Mehrzweckraum flexibel nutzbar. Wenn wir Veranstaltungen ausrichten, haben wir dort 
Tische stehen. Aber in erster Linie ist er zum Arbeiten gedacht. Er dient zum Abfüllen, manchmal zum Waschen 
von etwas. 
 
Wie sind die äußeren Transportwege in das Betriebsgelände integriert? 
Neben dem Betriebsgebäude verläuft die Fahrbahn zum Multifunktionsraum. 
 
Wie kann das Gebäude auf Betriebsveränderungen und Erweiterungen reagieren? 
Das Flaschenlager ist angedacht und könnte jeder Zeit nach hinten raus durchgeführt werden. Da das Grundstück 
nicht breiter ist, sind wir von Anfang an beschränkt, mehr geht in diese Richtung nicht. Nach hinten könnten wir 
noch mehrere Module machen, rein vom Grundstück her. So wäre dann die Mehrzweckhalle, in der abgefüllt 
werden könnte, in der Mitte. Dann kommen die Flaschen ins Flaschenlager. 
 
Wie sind private und betriebliche Bereiche voneinander getrennt? 
Wir wohnen oben über der Betriebsstätte. 
 
Warum haben Sie sich für dieses architektonische Erscheinungsbild Ihres Weingutes und die 
verwendeten Materialien entschieden? 
Es ist eine Holzkonstruktion, das hat sich dadurch ergeben, das mein Onkel Zimmerermeister ist. Er hat hier 
auch alles gemacht. Das war irgendwie klar, das wir das mit ihm gemeinsam machen wollen. Zum Architekten 
sind wir auch über meinen Onkel gekommen, weil der schon mehrfach gut mit dem Büro zusammengearbeitet 
hat. Wir haben eigentlich auch sehr gut miteinander gekonnt. Es war eine Preisfrage, warum wir uns letztendlich 
für die Fassadenpaneele entschieden haben. Die sind einfach günstig und auch schnell aufgebaut. Die einzelnen 
Bereiche sind mit Kühlraumtüren unterteilt. Wir haben im Multifunktionsraum eine Epoxidharzbeschichtung auf 
dem Boden, die neben dem Multifunktionsraum auch im Tankraum ist. Im Fasslager ist ein Betonboden. Weil 
wird dort eigentlich nicht waschen. Wenn wir waschen, fahren wir mit den Fässern in den nächsten Raum. Es 
war von Anfang an so, das das Budget begrenzt war. Die Architekten haben das auch sehr gut umgesetzt, glaube 
ich. Sie haben innerhalb dieses Budgets gute, optisch ansprechende Lösungen gefunden. Wegen dem Budget 
haben wir uns letztendlich auch für die Leichtbauweise entschieden. 
 
Wie wurden die Gebäudebetriebskosten mit dem Architekten thematisiert und flossen dann 
in die Gebäudekonzeption ein? 
In Wahrheit viel zu wenig. Wir haben zwar über eine Hackschnitzelheizung nachgedacht und über solche Dinge 
gesprochen. Im Endeffekt war es so, das wir vom Investitionsbudget her beschränkt waren, das sich nicht viel 
Spielraum eröffnet hat. Nun haben wir eine Gasheizung. Wir überlegen, das Dach mit Solarpaneelen 
auszurüsten, weil sich die Dachfläche im Prinzip ganz gut dafür eignet. Mit dem Architekten wurde in der 
Konzeptphase nicht über eine fixe Kostenposition gesprochen, die im Gebäudebetrieb dann anfallen würde. 
 
Wo ist bei Ihnen die Gebäude- und Kellereitechnik untergebracht? 
Für vorne gibt es einen Technikraum und für hinten gibt es einen Technikraum. Der Kopfbau und der 
Produktionsbereich sind zwei Bereiche, die autark voneinander sind. 
 
 
 



Welche besonderen technischen Anlagen umfasst die Gebäude- und Kellereitechnik? 
Kühlanlage, Heizanlage und den Kompressor. Wir nutzen die Gärgase nicht für die Abwärme, das wäre etwas 
worüber wir nochmal konkret nachdenken könnten. Eine Füllanlage teilen wir uns mit Kollegen. 
 
Welche klimatischen Bedingungen sind innerhalb der unterschiedlichen Gebäudeteile 
gegeben? 
Es gibt das gekühlte Fasslager, wo die Temperatur bei maximal 15 Grad liegt. Im Sommer müssen wir kühlen, 
damit wir die 15 Grad nicht überschreiten. Im Tankraum ist ein anderes Klima. 
 
Welche Elemente tragen zur Energieverbrauchsminimierung des Produktionsablaufs bei? 
Wir nutzen die Wärme, die während der Gärung entsteht so, das wir die Fässer gleich in den Tankraum stellen, 
stapeln und dann den biologischen Säureabbau machen. Die anfallenden Kühlleistungen im Fasslager fangen wir 
nicht ab. Es sind viele Sachen wo man noch hätte schauen können, aber alles hätte unsere Investitionssumme 
erhöht. Ich hab mich damals mit dem Bauphysiker unterhalten: Wie stark muss das Fassadenpaneel sein? Wann 
ist wie viel Wein in den Fässern? Wie puffert der Wein in den Tanks auch die Temperatur? Das haben wir 
durchgesprochen. 
 
Was geschieht mit dem anfallenden Trester? 
Den anfallenden Trester nutzen wir nur in der Landwirtschaft. Er wird kompostiert und dann wieder ausgebracht. 
Es ist uns für den Boden wichtig. 
 
Welches Abwasserkonzept wurde wie in das Gebäude eingebunden? 
Auf der Fahrbahn neben dem Gebäude sind die Sickerschächte und es gibt ein Vorklärbecken. Danach geht das 
Abwasser in die örtliche Kläranlage. 
 
Welchen Rat würden Sie einem Winzer geben, der sich heute mit der Planung seines 
neuen Betriebsgebäudes beschäftigt? 
Ich bin froh, dass wir so viel in Holz gemacht haben. Ich denke, es ist wichtig unkompliziert erweitern zu 
können, wenn es notwendig ist. 
 
Was kann verbessert werden? 
Mehr Stauraum, wir haben zu wenig Stellfläche. Es fehlt definitiv ein Abstellraum und ein Trockenlager. 
 
Was würden Sie heute anders machen? 
Es gibt hier im vorderen Teil einen Technikraum und danach ein kleines sogenanntes Handlager für den Ab-Hof-
Verkauf. Die Heizleitungen gehen im Boden unter dem Handlager durch, welches wir aber kühlen müssen. Das 
hätte nicht passieren dürfen. 
 
 
 
Weingut Wilhelm Kern, Wilhelm-Maybach-Straße, 71394 Kernen im Remstal, Deutschland 
Dipl.-Ing. Ina Kern, Qualitätsmanagement 
Beantwortung des Fragenkatalogs per E-Mail 18.03.2014 
Planung: Scheel und Inselsbacher Architekten und Ingenieure, Kaisersbacher Straße 4, 70736 
Fellbach, Deutschland 
Planung: 2012 
Das Weingut Wilhelm Kern wurde aufgrund folgender Kriterien und erwartbarer Erkenntnisse ausgewählt: Ein-
Familienweingut, Baujahr, Neubau, Planungsphase, innovativer Großbetrieb, Energiekonzept, Gebäudetechnik, 
Funktionalität 
 
Wieviel Hektar Ertragsfläche werden mit diesem Betriebsgebäude bewirtschaftet? 
Mit unserem Betriebsgebäude bewirtschaften wir 160 ha Ertragsfläche. 
 
Wieviel Liter Wein werden pro Jahr produziert? 
Es werden 1,5-1,8 Millionen Liter produziert. 
 
Für wie viele Mitarbeiter ist ihr Betrieb ausgelegt? 
In Verwaltung und Vertrieb sind 10 Mitarbeiter beschäftigt. Im Weinproduktionsbereich sind ebenfalls 10 
Mitarbeiter beschäftigt. 
 
 
 



Was ist das Besondere am neuen Betriebsgebäude? 
Alle Betriebsbereiche Produktion, Vertrieb und Verwaltung sind auf einer Ebene angeordnet. Wichtig war die 
Verbindung von Funktionalität und ansprechender Architektur. 
 
In welchen Bereichen wurde das Betriebsgebäude auf Ihren Betriebsbedarf maßgeschneidert 
geplant? 
In allen Bereichen. 
 
Wie wurde ihr Betriebsbedarf vom Architekten mit Ihnen erarbeitet? 
Die Analyse der Betriebsabläufe sowie die Festlegung der Arbeitsbereiche erfolgte zunächst mit einem externen 
Berater. Diese Ergebnisse wurden in einem Raumbuch dokumentiert. Der Fokus lag hierbei auf der Optimierung 
des Raumbedarfs und der Einhaltung des Kostenrahmens. Daraufhin erfolgte die Gebäudeplanung und 
Umsetzung mit dem Architekten. 
 
Wie ist der Weinproduktionsablauf in das Betriebsgebäude integriert? 
Der Produktionsprozess innerhalb des Gebäudes folgt dem notwendigen "Weg der Traube" bei der 
Weinproduktion. 
 
Wie ist in Ihrem Gebäude die Traubenannahme und Manipulation organisiert? 
Die Traubenannahme erfolgt im separaten Werkhof. Die Trauben werden mittels Stapler und Drehkranz 
aufgenommen. Die Förderung des Traubenmaterials in das Gebäude erfolgt über die Abbeermaschine und die 
Wäagebehälter. Die Maische wird daraufhin in den Bevorratungs- und Maischegärtanks verteilt. Die Pressung 
erfolgt in der Kelterhalle. 
 
Welche innovativen Produktionsabläufe wurden wie in das Gebäude integriert? 
Es wurden keine "innovativen" Abläufe in diesem Sinne implementiert. Alles entspricht dem Stand der Technik 
und wurde hinsichtlich der Abläufe optimiert. Insbesondere sind hier die kurzen Wege, der zentrale 
Arbeitsbereich und der Fokus auf die folgerichtigen Abläufe bis hin zur Kommissionierung und dem Verkauf zu 
nennen. 
 
Worauf wurde in funktionaler Hinsicht bei der Gebäudeplanung besonders Wert gelegt? 
Die Bereiche Produktion, Vertrieb, Verkauf/Privatverkauf sind räumlich und optisch voneinander getrennt. Die 
Wege von der Traube über die Vinifikation, die Abfüllung bis zum Vertrieb/Verkauf laufen innerhalb des 
Gebäudes. 
 
Welche Arbeitsbereiche mussten in Ihrem Gebäude in räumlicher Nähe sein? 
Die Büros für den Weinkeller liegen zwischen Tankkeller und Abfüllung. Die Büros für die Verwaltung/Verkauf 
sind dem Bereich beim Privatkundenverkauf und dem Vertrieb zugeordnet. Die Sozialräume für die 
Kellereimitarbeiter sind in räumlicher Nähe zum Arbeitsplatz. Alle Maschinen und Geräte wie Traubenannahme, 
Pressen, Maischebevorratung, Filter etc. sind in einem zentralen Arbeitsbereich im Tanklager zusammengefasst. 
Wesentlich ist hier die gute Übersichtlichkeit und die kurzen Wege für die Mitarbeiter, aber auch für die 
Versorgungsleitungen wie Dampf-, Druckluftleitungen, Heißwasser, Kühlbedarf und elektrische Anschlüsse. 
Das gesamte Tanklager wird über zwei getrennte Ringleitungen mit regelmäßigen Abgängen für die Abfüllung 
erschlossen. 
 
Wie sind die inneren Transportwege in das Betriebsgebäude integriert? 
Es handelt sich um drei getrennte Hallen die über Tore voneinander getrennt sind. Da sich alles auf einer Ebene 
befindet, kann jeder Bereich auch mit Flurförderfahrzeugen erreicht werden. 
 
Welche Räume sollten in Ihrem Gebäude flexibel nutzbar sein? 
Der zentrale Arbeitsraum wird während der Lese zur Traubenannahme und Mostverarbeitung genutzt. Während 
des Jahres können die Tanks als Lagertanks genutzt werden, außerdem werden hier die Weine zur Abfüllung 
vorgelegt. Das Flaschenlager dient sowohl als Vollgut-, als auch als Leergutlager, sowie als allgemeines Lager 
für sonstige Betriebsmittel wie Herbstgeschirr oder Möbel für den Außenbereich. 
 
Wie sieht eine typische Gebäudenutzung während der Lese aus? 
Hier werden insbesondere der Werkhof außen, die Traubenannahme im zentralen Arbeitsraum, sowie das 
Tanklager genutzt. 
 
 
 
 



Wie sind die äußeren Transportwege in das Betriebsgelände integriert? 
Im Außenbereich kreuzen sich die Wege zur Produktion, zum Kundenbereich und zum Verladebereich nicht. 
 
Wie kann das Gebäude auf Betriebsveränderungen und Erweiterungen reagieren? 
Derzeit bestehen Reservefläche im Tanklager für eine Erweiterung der Kapazitäten um ca. 1 Million Liter. Auf 
dem Grundstück kann lediglich das Tanklager noch baulich erweitert werden. 
 
Wie sind private und betriebliche Bereiche voneinander getrennt? 
Die oberhalb der Betriebsflächen gelegene Betriebsleiterwohnung wird über einen separaten Eingang 
erschlossen. 
 
Warum haben Sie sich für dieses architektonische Erscheinungsbild Ihres Weingutes und die 
verwendeten Materialien entschieden? 
Das markante Erscheinungsbild wird geprägt von der Holzfasssade im Bereich des Verwaltungsgebäudes. Die 
Hallen mit ihrem schwarzen Trapezblech treten optisch zurück und dienen quasi als Bühne. Es war uns wichtig, 
dass ein modern reduzierter Gesamteindruck entsteht. Die Holzfassade vermittelt dabei Wärme und stellt den 
Bezug zu Weinberg und Wein her. 
 
Wie wurden die Gebäudebetriebskosten mit dem Architekten thematisiert und flossen dann 
in die Gebäudekonzeption ein? 
Die Gebäudetechnik wurde durch Fachplaner optimiert und uns betriebswirtschaftlich dargestellt. 
 
Wo ist bei Ihnen die Gebäude-und Kellereitechnik untergebracht? 
Die notwendigen Komponenten von technischem Betrieb und Verwaltung sind getrennt voneinander 
untergebracht. Die Anlagen für die Kellereitechnik sind zwischen dem zentralen Arbeitsraum und der Abfüllung 
(kurze Wege für die Verrohrung) untergebracht. Die Heizung für die Verwaltung, eine Gasbrennwerttherme, 
befindet sich bei der Verwaltung. 
 
Welche besonderen technischen Anlagen umfasst die Gebäude-und Kellereitechnik? 
Die Kellereitechnik umfasst Maischekühlung, Maischeerhitzung, KZE-Anlage, Entschwefelungsanlage, 
Gärkühlung, Kühlmaschinen und Wärmepumpen. Die Gebäudetechnik umfasst die CO²Absaugung, welche 
wahlweise auf Außenluftkühlung umschaltbar ist und Kühlmaschinen auch für Klimageräte in der Verwaltung. 
 
Welche klimatischen Bedingungen sind innerhalb der unterschiedlichen Gebäudeteile 
gegeben? 
Im Tanklager ist erhöhte Luftfeuchte gegeben, das Flaschenlager weist ein trockenes Raumklima auf. Im Bereich 
der Verwaltung ist ein komfortables Raumklima gegeben. 
 
Welche Elemente tragen zur Energieverbrauchsminimierung des Produktionsablaufs bei? 
Ein Schnelldampferzeuger mit kurzen Aufheizzeiten für die Dampfbereitstellung. Die Abwärme der 
Kompressoren wird für die Warmwasserbereitung genutzt. Die Kühlmaschine ist auch als Wärmepumpe 
einsetzbar. Eine Photovoltaikanlage auf dem Dach deckt den Strombedarf der Produktion ab. Im Tanklager 
erfolgt keine Raumklimatisierung, sondern die gezielte Temperierung der mit Wein befüllten Tanks. Zusätzlich 
ist eine Nachtluftkühlung im Tanklager möglich. 
 
Welche Elemente tragen zur Energieverbrauchsminimierung des Betriebsgebäudes bei? 
Gebäudedämmung, Dachbegrünung und weitere passive Maßnahmen 
 
Wie werden Produktionsrückstände für die Energiegewinnung wiederverwertet? 
Die Weinhefe wird zur Weinsäuregewinnung verwendet. 
 
Was geschieht mit dem anfallenden Trester? 
Seit vergangenem Jahr gehen die Trester in die örtliche Biogasanlage. 
 
Welches Abwasserkonzept wurde wie in das Gebäude eingebunden? 
Auf dem Betriebsgelände kommt eine Abwasserneutralisationsanlage, die die anfallenden Abwässer auf einen 
pH-Wert von 7 einstellt, zum Einsatz. 
 
 
 
 
 



Welchen Rat würden Sie einem Winzer geben, der sich heute mit der Planung seines 
neuen Betriebsgebäudes beschäftigt? 
Wenn möglich sollte die Gebäudeplanung und die Bauleitung getrennt vergeben werden. Wichtig ist eine 
ausgiebige Planung, diese sollte immer wieder hinterfragt und überprüft werden. Uns war es wichtig, die Räume 
von innen nach außen zu entwickeln. Der mögliche Kostenrahmen sollte bereits vor dem eigentlichen 
Planungsbeginn definiert werden. Alle Gewerke sollten bereits vor Baubeginn soweit wie möglich vergeben 
werden um Kostensicherheit zu erlangen. 
 
Was funktioniert besonders gut? 
Die Arbeitsabläufe können sehr effizient, so wie geplant erfolgen-auch weil alles auf einer Ebene stattfindet. Das 
Betriebsgebäude erfährt in seiner Außenwirkung durch Kunden, Mitarbeiter und die Öffentlichkeit eine hohe 
Akzeptanz. 
 
Was kann verbessert werden? 
Baulich muss derzeit nichts verbessert werden. 
 
Was würden Sie heute anders machen? 
Mehr Zeit für die Planung aufwenden. 
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(1) 
Für die ökonomische Bewertung einer Investition und damit Sicherstellung einer ökonomisch 
nachhaltigen Planung stehen u.a. GIERMSCHEID (Giermscheid, S. 35) JUNG (Jung, S. 120) und 
DIEDERICHS (Diederichs 2005, S. 74) folgend neben der LZK-orientierten 
Wirtschaftlichkeitsbewertung auch andere Prognosemethoden zur Verfügung und ist damit 
nicht alternativlos. Hier sei insbesondere auf die von DIEDERICHS besprochene 
Rentabilitätsanalyse Einfache Developer-Rechnung verwiesen. 
 
Ipser: Was umfasst die Developer-Rechnung? Welche Kosten und Erträge sind da berücksichtigt? 
 
GD: Alle Kosten und Erträge [einer Projektentwicklung]. Eine Developer-Rechnung ist nicht 
normiert. 
 
[Anmerkung: Die Einfache Developer-Rechnung ist eine statische, nicht-normierte Rentabilitätsanalysemethode, bei 
der unter Darstellung der Investitionsphase die Ermittlung einer einperiodischen (einjährigen) Anfangsrendite erfolgt. 
(Schmitzer, S. 22) (vgl. Kapitel Statische Verfahren und Methoden der Investitionsrechnung in der 
Immobilienwirtschaft.) "Die Developmentrechnung ist die zusammengefasste Darstellung der Kosten- und 
Ertragssituation" [eines Projekts] (Schneider 2006, S. 8.18)] 
 
Ipser: Ist das eine Bauträgerkalkulation? 
 
GD: Ja, vom Grundprinzip schon. Die Bestandteile einer Bauträgerkalkuation sind hier [in der 
vorliegenden Arbeit] erweitert um die Bestandteile einer Gewinn- und Verlustrechnung eines 
Unternehmens. Das Endergebnis der Projektkostenkalkulation fließt in die Developer-Rechnung 
d.h. simulative Unternehmensbewertung ein. Diese Erfolgsrechnung wird auf Grundlage des 
Unternehmergesetzes Österreich im Gesamtkostenverfahren abgewickelt. Die Berechnung ist 
simulativ, [im konkreten Fall statisch] bezogen auf ein Jahr. Ziel [der Berechnung] ist die 
ökonomisch nachhaltige Aussage: Die Projektentwicklung ist vorteilhaft, [aus der 
Projektvorbereitungsphase] heraus erfolgt die Fortführung des Projekts [d.h. Projektplanung]. Die 
Grundlagen der Berechnung (Marketingkosten, Vermietung etc. gehen über das reguläre Ausmaß 
einer immobilienbezogenen Lebenszykluskostenberechnung hinaus. Im Bereich sonstiger 
Betriebsaufwand [der Berechnung] werden teilweise Kostengliederungspunkte der ÖNORM 1801-2 
berücksichtigt. Es sollen nur bestimmte Folgekosten nach 1801-2 in der Berechnung berücksichtigt 
werden, weil diverse Folgekosten in der jetzigen Projektentwicklungsphase noch nicht abrufbar 
oder evaluierbar sind. Weil etwa Instandhaltungskosten nicht statistisch vollwertig vorliegen usw. 
 
[Anmerkung: "Die Einfache-Developer-Rechnung ist ein in der Immobilienpraxis häufig angewandtes Verfahren zur 
Ermittlung der Rendite eines Projekts. Dabei werden die jährlichen [...] Erträge der Gesamtinvestitionssumme 
gegenübergestellt." (Diederichs 2012, S. 634) Einfache Developer-Rechnungen umfassen häufig Sensitivitätsanalysen 
zur Risikoabschätzung ." (Diederichs 2012, S. 634) Nach SYMONI entspricht die Bauträgerkalkulation der Developer-
Rechnung. (Symoni, S.32) Die negative Grundhaltung gegenüber dem Aspekt Instandhaltungskosten wurde vom 
Verfasser aus gesprächstaktischen Gründen eingenommen, so äußert IPSER im Gesprächsverlauf auch: "Im Idealfall 
[liegt für Instandsetzungskosten] ein statistischer Wert vor. Derzeit ist es leider noch so, das es meistens noch nicht 
einmal auf statistischen Daten beruht, sondern auf wenigen Erfahrungswerten."]   
[Anmerkung: Die Investitionsentscheidung der Winzer für eine Projektplanung des neuen Weinguts und somit der 
Entscheidung über die Fortführung des Projekts im engeren Sinne der Projektentwicklung ist Ziel der Berechnung.] ." 
(Diederichs 2012, S. 625)  



Ipser: Verzehrt das dann nicht die Aussage über die Wirtschaftlichkeit? 
 
GD: Nein, für die periodische Betrachtung nicht, für eine Periode fallen nur die betrachteten und 
berücksichtigten Kosten an. Andere Kosten fallen im hypothetischen Lebenszyklus erst später an... 
 
[Anmerkung: Grundlegende Zielsetzung der in der Arbeit durchgeführten Wirtschaftlichkeitsberechnung in der 
Projektvorbereitungsphase ist angelehnt an ZILCH die monetäre Prüfung der relativen Vorteilhaftigkeit der avisierten 
Investition. (Zilch, S. 523, S. 530)  sowie die Sicherstellung einer ökonomisch nachhaltigen Planung. Das wesentliche 
Merkmal statischer Verfahren stellt MÜLLER heraus: "Mit der Verwendung durchschnittlicher Werte wird der Ein-
Jahres-Zeitraum als repräsentativ für die gesamte Nutzungsdauer der Investitionsmaßnahme verwendet." (Müller 2006, 
S. 221) Damit ist die Aussage modellbezogen wirtschaftlich nicht verzehrt.] 
 
Ipser: Gut, aber gewisse jährliche Instandhaltungskosten und Inspektionen werden ja auch in der 
einen Periode anfallen... 
 
GD: Würden in der einen Periode [theoretisch] anfallen, die man über Rücklagen abdecken kann. 
Meine Aussage ist aber vielmehr die, dass man den Lebenszykluszeitraum nicht sauber 
prognostizieren kann. 
 
[Anmerkung: "Wegen der Einmaligkeit jeder einzelnen Immobile, aber vor allem aufgrund unterschiedlicher 
Begriffsdefinitionen schwanken hierzu [zur Lebensdauer] die Angaben in der Literatur."] (Schulte, S. 214) 
 
Ipser: [Den Lebenszykluszeitraum] nicht genau. Ich seh das nicht als entweder oder...also entweder 
Developer-Rechnung oder Lebenszykluskostenrechnung. Sie nehmen durchaus eine 
Lebenszykluskostenbetrachtung vor, aber eben abgegrenzt. Sie setzen ihre Systemgrenzen. Aber die 
Lebenszykluskostenrechnung muss nicht zwangsläufig eine Systemgrenze haben, das sagt auch die 
ÖNORM [1801-4] nicht. Lebenszykluskostenberechnungen müssen nicht alle Folgekosten nach 
1801-2 umfassen. Also sehe ich es durchaus so, das die Methode der Lebenszykluskostenrechnung 
für eine Developer-Rechnung verwendet werden kann. 
 
(1) 
Für die ökonomische Bewertung einer Investition und damit Sicherstellung einer ökonomisch 
nachhaltigen Planung stehen u.a. GIERMSCHEID (Giermscheid, S. 35) JUNG (Jung, S. 120) und 
DIEDERICHS (Diederichs 2005, S. 74) folgend neben der LZK-orientierten 
Wirtschaftlichkeitsbewertung auch andere Prognosemethoden zur Verfügung und ist damit 
nicht alternativlos. Hier sei insbesondere auf die von DIEDERICHS besprochene 
Rentabilitätsanalyse Einfache Developer-Rechnung verwiesen. 
 
Ipser: Aber was wäre jetzt die andere Prognosemethode? 
 
GD: Unter anderem die statische Prognosemethode nach DIEDERICHS. 
 
Ipser: Aber sie können auch statische Lebenszykluskostenberechnungen machen. 
 
GD: Ok. Aber dann liegt doch eine periodische Betrachtung vor. Lebenszykluskostenberechnungen 
sollen nach meinem bisherigen Wissensstand immer einen bestimmten Lebenszyklus[zeitraum] 
betrachten, sodass der betrachtete Lebenszyklus[zeitraum] die Modellgrenze darstellt. 
 
Ipser: Nun. Sie verstehen unter Lebenszykluskosten eine bestimmte Kostensumme, die über einen 
bestimmten Betrachtungszeitraum... 
 
GD: ...dynamisch ermittelt wurde, verkürzt ausgedrückt. 
[Anmerkung: IPSER: Ich verstehe [...] wie das Bild entsteht: weil es üblicherweise gemacht bzw. sehr häufig gemacht 
wird.] 



Ipser: Ok, das würde ich nicht so definieren. Ich arbeite in der Praxis natürlich sehr stark 
normbasiert auf der ÖNORM 1801-4. Die sie ja auch zitiert haben. Die 1801-4 schreibt weder vor, 
das Lebenszykluskosten dynamisch berechnet werden müssen, also kann man Lebenszykluskosten 
auch statisch rechnen. Die Norm gibt auch nicht vor, welche Kosten enthalten sein müssen. Sie gibt 
einen Rahmen vor, aber sie können auch einen Teil dieses Rahmens betrachten. Was sie also in der 
Developer-Rechnung gemacht haben, können sie aus meiner Sicht als Lebenszykluskostenrechnung 
rechnen und betrachten, wo sie einfach nur die Systemgrenzen für ihre Bedürfnisse bzw. ihre 
Fragestellung entsprechend gesetzt haben. Es ist vllt. in verschiedenen Quellen so dargestellt, aber 
die Norm gibt keine dynamische Betrachtungsweise vor. Die Lebenszykluskostenberechnung ist 
aus meiner Sicht auch keine Methode zur Bewertung der Wirtschaftlichkeit, auch wenn ich jetzt 
vllt. fleißig ausformulierten Formulierungen von mir in Publikationen wiederspreche. Die 
Lebenszykluskostenrechnung ist nur ein methodischer Berechnungsrahmen, der letztlich darauf 
hinausläuft, das man neben den Errichtungskosten auch die Folgekosten von Objekten bzw. 
Immobilien berücksichtigt. Und das man versucht, mit verschiedenen Modellen einen 
Zusammenhang zwischen einem Objekt und bestimmten Eigenschaften (z.B. Errichtungskosten, 
Entwurfseigenschaften) herzustellen um somit einhergehende Folgekosten zu prognostizieren. 
Jenachdem, in welcher Entwurfsphase sie sich befinden und welche Informationen sie in diese 
Modelle eingeben können, werden diese entsprechend genau oder ungenau sein. 
 
GD: Nachdem dann die Projekt- und Folgekosten berechnet wurden, sind diese bezogen auf den 
Unternehmenskontext zunächst einmal relationslos. 
 
Ipser: Genau. Um das Ergebnis bewerten zu können, müssen sie natürlich den Nutzen mit 
einbeziehen. 
 
Ipser: Ich würde dann aber nicht sagen, dass "neben der lebenszykluskostenorientierten 
Wirtschaftlichkeitsberechnung auch andere Prognosemethoden zur Verfügung stehen", weil die 
Developer-Rechnung ist ja genauso lebenszykluskostenorientiert, nur das in ihrem Modell 
bestimmte Kostenpositionen, die sie in einer umfassenden Lebenszykluskostenberechnung 
einbeziehen, nicht berücksichtigen. Sie müssen die Lebenszykluskostenberechnung schließlich auch 
nicht umfassend machen. Diese Entscheidung hängt von der jeweiligen Fragestellung ab. Wenn 
Abbruchkosten bspw. ausserhalb des Betrachtungszeitraums liegen, müssen diese nicht 
berücksichtigt werden. Es ist eine individuelle Entscheidung, ob Lebenszykluskosten auf 10 Jahre 
oder auf 30 Jahre berechnet werden. 
 
[Anmerkung: Nach GIERMSCHEID (Giermscheid, S. 35), JUNG (Jung, S. 120) und DIEDERICHS (Diederichs 2005, 
S. 74 stehen neben der LZK-orientierten Wirtschaftlichkeitsbewertung auch andere Prognosemethoden zur Verfügung 
wie etwa die Rentabilitätsrechnung.] 
 
GD: Es geht bei der individuellen Zielsetzung darum, dass der Unternehmer in der 
Vorbereitungsphase sehr schnell ablesen kann, ob das Projekt rentabel ist. Sodass er die Fortsetzung 
des Projekts beauftragen kann. Die gewählte Systemgrenze [eines definierten 
Betrachtungszeitraums] ist für den Unternehmer erstmal schwierig nachzuvollziehen. Es gibt keine 
wissenschaftlich fundierte Lebenszyklusdauer für Industriegebäude. Man kann für das Gebäude 
keine feste Nutzungsdauer und damit Lebenszyklusdauer festlegen. Winzer benutzen Ihre Gebäude 
sehr lang, 90 oder 100 Jahre. Deswegen komme ich zu dem Ergebnis, das die Festlegung einer 
Nutzungsdauer (Lebenszyklusdauer), dann wieder als Systemgrenze verstanden, hinfällig ist. 
 
Ipser: Sie müssen für eine Lebenszykluskostenberechnung keine Lebensdauer festlegen, sie legen 
einen Betrachtungszeitraum fest. Sie können auch einen Betrachtungszeitraum von 10 Jahren 
festlegen und "schneiden die Rechnung am Ende ab". Oder für eine Fragestellung sollen die 
Abbruchkosten mitbetrachtet werden, sodass am Ende des Betrachtungszeitraums von z.B. 30 
Jahren der Abbruch des Objekts steht. Was überhaupt nicht bedeutet, das es nach 30 Jahren 



abgebrochen und entsorgt wird. Wenn es um eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung geht, dann werden 
Sie die Abbruchkosten nicht einbeziehen, weil es sie nicht interessiert. 
 
[Anmerkung: "Wegen der Einmaligkeit jeder einzelnen Immobile, aber vor allem aufgrund unterschiedlicher 
Begriffsdefinitionen schwanken hierzu [zur Lebensdauer] die Angaben in der Literatur.", so SCHULTE (Schulte, S. 
214) Grundlegende Zielsetzung der in der Arbeit durchgeführten Wirtschaftlichkeitsberechnung in der 
Projektvorbereitungsphase ist angelehnt an ZILCH die monetäre Prüfung der relativen Vorteilhaftigkeit der avisierten 
Investition (Zilch, S. 523, S. 530) und eine ökonomisch nachhaltige Planung. Das wesentliche Merkmal statischer 
Verfahren stellt MÜLLER heraus: "Mit der Verwendung durchschnittlicher Werte wird der Ein-Jahres-Zeitraum als 
repräsentativ für die gesamte Nutzungsdauer der Investitionsmaßnahme verwendet." (Müller 2006, S. 221 Dies ist vor 
dem Hintergrund konstant anfallender Finanzierungskosten bei einem Annuitätendarlehen als unproblematisch 
anzusehen. (Reschny, S. 21) Bei Annuitätendarlehen ist in der Regel eine planmässige Tilgung vorgesehen, Zins- und 
Tilgungszahlungen erfolgen in gleichbleibenden Raten. (Zilch, S. 527)] 
 
GD: Genau, weil es periodisch betrachtet wird. 
 
Ipser: Genau. 
 
GD: Die Kosten für Abbruch und Entsorgung liegen in der Zukunft und können nicht sauber 
prognostiziert werden. Im Endeffekt geht es darum, den Betrachtungszeitraum sehr kurz zu halten, 
sodass die Aussage der Rechnung [im Hinblick auf Unsicherheit und modellbezogen] so wahr wie 
möglich ist. Wir bewegen uns in einem Wirtschaftsumfeld, in dem sich immer wieder Parameter 
ändern. Dies macht eine Lebenszykluskostenrechnung über z.B. 30 oder 40 Jahre sofort hinfällig. 
 
[Anmerkung: "[Es] tappen selbst Fachleute hinsichtlich der Verwaltungs-, Bewirtschaftungs- und Liquidationskosten 
noch weitgehend im Dunkeln." (Stand 2015) (Schalcher [online]) IPSER im Experteninterview: "Es wissen viel zu 
wenig Leute fundiert Bescheid, es ist viel zu wenig Kompetenz da um entsprechende Lebenszykluskosten zu berechnen, 
es gibt eben viel zu wenig Datengrundlage und wenig um entsprechende Ergebnisse auch zu validieren, es gibt keine 
Benchmarks, es gibt keine Kataloge wie BKI [für Baukosten] usw., aber ich bin relativ sicher, das sich so etwas in den 
nächsten Jahren entwickeln wird. Damit werden natürlich auch die Prognosen besser werden."] 
 
Ipser: Sie können aber trotzdem eine Lebenszykluskostenrechnung machen. 
 
GD: Ja, man kann eine [mehrperiodische] Lebenszykluskostenrechnung machen, sie ergibt aber 
keinen Sinn weil ein exogener Schock wie etwa eine Ölpreissteigerung die Betrachtung ad 
absurdum führt. 
 
[Anmerkung: Die Zeitstabilitätshypothese nach RUDORFER (Rudorfer, S. 97) ist aufgrund exogener Schocks wie etwa 
Preisänderungen innerhalb des globalen und dynamischen Wirtschaftssystems nach Auffassung von SCHALCHER 
(Schalcher [online]) und SCHULTE (Schulte, S. 220) nicht ausreichend verifizierbar.] 
 
Ipser: Aber das kann bei ihrer [statischen] Betrachtung genauso passieren. 
 
GD: Ja genau. Die Berechnung der Developer-Rechnung basiert auf Ist-Werten aus der 
Vergangenheit. Wird aber eine mehrperiodische [Lebenszykluskosten]Betrachtung durchführt, z.B. 
auf Basis von ÖGNI, werden fixe Preissteigerungsraten von 2 bis 4 Prozent festgelegt. Normativ 
nach ÖNORM 1801-4 sind diese frei wählbar. Darin liegt insgesamt eine Unsicherheit. Die 
Minimierung der Unsicherheit steht bei meiner Betrachtung im Vordergrund. 
 
[Anmerkung: Das wesentliche Merkmal statischer Verfahren stellt MÜLLER heraus: "Mit der Verwendung 
durchschnittlicher Werte wird der Ein-Jahres-Zeitraum als repräsentativ für die gesamte Nutzungsdauer der 
Investitionsmaßnahme verwendet." (Müller 2006, S. 221)] 
 
Ipser: Je nachdem welche Informationen sie haben wollen oder auf welche Information sie lieber 
verzichten, weil es eine unsichere Information ist. 
 



GD: Ja, dadurch wird gleichzeitig die Anzahl von Variablen minimiert. Die Einbeziehung einer 
Preissteigerungsrate ist auch nur Bestandteil einer Modellrechnung. Wird nun die Variable 
Preissteigerung eliminiert um die Anzahl der Variablen zu reduzieren, erhält man eine wahrere 
Aussage. 
 
Ipser: Warum ist die dann wahrer? 
 
GD: In der Literatur  wird dieser Zusammenhang als "Zeitwertstabilitätshypothese" bezeichnet. 
Umso länger der Betrachtungszeitraum, des do unwahrscheinlicher ist es [in der vorherigen 
Berechnung] bei dem Wert auszukommen, der [im Nachhinein] in der Realität wirklich eintritt. Bei 
einem Betrachtungszeitraum von 30 Jahren haben sich am Ende viele Variablen geändert, z.B. 
Preissteigerungen, sodass die gesamte [dynamische] Rechnung falsch ist. 
Unternehmensentscheidungen sind dann [im Vorfeld] auf einer falschen Berechnung getroffen 
worden. Wird nur periodisch für ein Jahr gerechnet, Grundlage sind nur statistische Werte aus der 
Vergangenheit die auch nicht hochpotenziert werden, ist die Rechnung zum Zeitpunkt der 
Projektentscheidung [modellbezogen] wahrer. 
 
[Anmerkung: Hierzu SCHALCHER: "Lebenszykluskosten-Analysen basieren auf Annahmen und sind deshalb mit 
erheblichen Ungewissheiten verbunden." (Schalcher [online])] 
 
Ipser: Für das nächste Jahr. 
 
GD: Als Grundlage für die Projektentscheidung. Nach der Berechnung kann überprüft werden, ob 
sich das Projekt finanziell trägt. 
 
[Anmerkung: Angelehnt an RUDORFER erhebt die Arbeit nicht den Anspruch einer dynamischen 
Investitionsmodellbildung, (Rudorfer S. 97) sondern das wirtschaftliche Investitionsentscheidungsproblem soll an 
JUNG orientiert in Form einer subjektiven Unternehmensbewertung (Jung, S. 138) mittels einer statischen Darstellung 
der prognostizierten Periodenrentabilität des avisierten Betriebskonzepts unter Berücksichtigung der 
Investitionsausgaben, der laufenden Einnahmen und Ausgaben nach GIGER, (Giger [online]) UBG Österreich 
(Schneeberger, S. 94) und SCHULTE (Schulte, S. 224) nutzerorientiert gelöst werden.] 
 
Ipser: Solang keine Istandsetzungen erforderlich sind z.B...Ich sehe keinen Widerspruch zwischen 
Developer-Rechnung und Lebenszykluskostenrechnung...außer das man mit 
lebenszyklusorientierten Wirtschaftlichkeitsbewertungen einen längeren Betrachtungszeitraum 
hinterlegt. 
 
GD: Ja. 
 
Ipser: Ok, gut. Ich würde nicht sagen das die eine Berechnung richtiger oder falscher ist...das wird 
immer vom Entscheidungsträger abhängen, ob er lieber eine Berechnung für seine Entscheidung 
heranzieht, die ihm Informationen über ein Folgejahr gibt, die sehr wahrscheinlich sind oder ob er 
lieber eine Datengrundlage heranzieht, die eine geringer exakte Eintrittswahrscheinlichkeit über 
einen längeren Zeitraum hat. 
 
 
(2) 
Die Bestimmung von immobilienbezogenen LZK macht durch ihre charakteristische 
Ergebnisausrichtung und Fokussierung auf ausschließlich immobilienbezogene Investitions- 
und Folgekosten (Schulte, S. 369; Zehbold, S. 94) nicht die Abbildung eines potentiellen 
Immobilienrenditerisikos der Spezialimmobilie angelehnt an ISOPP (Isopp, S. 198 und 
HERRLINGER (Herrlinger S. 29) für das spezifische Unternehmen anhand von 
unternehmensbezogenen Sensitivitätsanalysen möglich. "Als Ergebnis der Berechnungen kann 
die relative Vorteilhaftigkeit verschiedener Alternativen bewertet werden, nicht jedoch der 



tatsächliche Kostenbedarf im Sinne einer Budget-Planung." (Pelzeter, S. 10) 
 
GD: "Immobilienbezogene Lebenszykluskosten können das Immobilienrenditerisiko nur verkürzt 
abbilden, weil Aspekte die das Unternehmen auch ausmachen, wie Ertragslage, 
unternehmensbezogene Kostenblöcke u.ä. nicht mit einbezogen werden. Deshalb ist das 
Unternehmensrisiko, dass dem Unternehmen durch die Immobilie entsteht, nicht abbildbar." 
 
Ipser: Nur ein Teil, ja. Mit den immmobilienbezogenen Lebenszykluskosten ist nur ein Teil der 
Unternehmensrisiken abbildbar. 
 
GD: Immobilienbezogene Lebenszykluskosten zielen nur auf die Unterscheidung verschiedener 
Entwurfsalternativen ab. 
 
Ipser: Primär derzeit ja, u.a. weil die Datenlage noch sehr dürftig ist (Stand 2015). Mit 
tatsächlichem Kostenbedarf meint PELZETER entweder das [Lebenszykluskostenberechnungen] 
zu ungenau sind oder das sie für Budget-Planungen zu ungenau sind, weil sie nur einen Teil der 
Kosten ausmachen, aber ja ich stimme zu. 
 
 
(3) 
Unternehmensbezogene Sensitivitätsanalysen auf Grundlage der Einfachen-Developer- 
Rechnung haben eine betriebswirtschaftliche Risikoabschätzung zum Ziel. 
Lebenszykluskostenbezogene Sensitivitätsanalysen zielen im Gegensatz hierzu auf eine 
modellimmanente Verifizierung der Berechnungsergebnisse ab: "Zur Überprüfung der 
Beständigkeit der ermittelten Rangfolge [der Alternativen] müssen Sensitivitätsanalysen 
vorgenommen werden." (Pelzeter, S. 10) Ziel der Berechnungen ist normativ nur "die 
[gebäudebezogene] Analyse einzelner Parameter auf die Kosten (Sensitivitätsanalyse für 
Kostentreiber)" (ÖNORM B 1801-4:2014, S. 4) 
 
Ipser: Diesen Punkt würde ich so nicht unterschreiben. Es gibt aus meiner Sicht viele verschiedene 
Gründe, warum man Lebenszykluskostenberechnungen macht. Aus meiner Sicht können sie ein 
Teil einer Developer-Rechnung sein. Sie können aber genauso auch als Teil einer Budgetplanung 
herangezogen werden. Dies wird [in der Praxis] auch gemacht. Es gibt PPP-Projekte wo mit Hilfe 
von Lebenszykluskostenberechnungen Kostenprognosen erstellt werden, die dann für 
Budgetplanungen verwendet werden. Das Lebenszykluskosten nicht genau genug sind oder noch 
nicht genau sind für eine Budgetplanung verwendet zu werden und nur für Sensitivitätsanalysen. 
 
GD: [Lebenszykluskostenberechnungen sind] nur für gebäudebezogene Sensitivitätsanalysen] 
anwendbar. 
Ipser: Ja, das ist ein Anwendungsbereich. Es ist sinnvoll bei Lebenszykluskostenberechnungen 
Sensitivitätsanalysen vorzunehmen, um Aussagen darüber treffen zu können, wie wahrscheinlich 
oder unwahrscheinlich die prognostizierten Ergebnisse sind. 
 
GD: Aber das betrifft nur Planungsalternativen... 
 
Ipser: ...und nicht als Grundlage für eine Budgetplanung meinen sie. 
 
GD: Ja. 
 
Ipser: Nein, das sehe ich nicht so. Ok, wir reden jetzt über die Projektinitiierungsphase...dann wird 
es relativ sinnlos sein, für eine Budgetplanung Lebenszykluskostenberechnungen vorzunehmen, ja. 
Aber in der Projektinitiierungsphase wird man auch keine Planungsalternativen untersuchen, aber 



sobald es einen Entwurf gibt und man sich Planungsalternativen anschaut, kann man mit einer 
entsprechenden Berechnung sicher auch eine entsprechend grobe Budgetplanung machen. Das wird 
auch bei PPP-Projekten auf Entwurfsbasis so berechnet. 
 
GD: Es existieren allerdings auch Meinungen [bspw. PRIEBERNIG und SCHALCHER], das eben 
genau das nicht möglich ist. 
 
[Anmerkung: "Bauvorhaben und die einzelnen Komponenten sind frühestens auf der Stufe Bauprojekt ausreichend 
genau spezifiziert. Damit machen Lebenszykluskosten-Analysen im Rahmen von Architekturwettbewerben oder beim 
Vergleich von Vorprojektvarianten keinen Sinn." (Schalcher [online]) Die Bestimmung von immobilienbezogenen LZK 
kann PRIEBERNIG folgend (Priebernig, S. 2) frühestens auf Basis der Kostenermittlung bzw. erst der 
Kostenfeststellung nach DIN 276 (ÖGNI Steckbrief 16, S. 2) oder Kostenschätzung und Kostenberechnung nach 
ÖNORM B 1801-1 in der Ausführungsplanungsphase des Projekts belastbar vorgenommen werden. (ÖGNI Steckbrief 
43, S. 1) In der Projektinitiierunsphase ist jedoch nur der Kostenrahmen nach ÖNORM B 1801-1 ermittelbar. 
(Priebernig, S. 2)] 
 
Ipser: Aber es wird gemacht. 
 
GD: Es wird gemacht, ist aber [gemäß PRIEBERNIG und SCHALCHER] nicht möglich. 
 
(4) 
Die Bestimmung von immobilienbezogenen LZK macht durch ihre Fokussierung auf 
ausschließlich immobilienbezogene Investitions- und Folgekosten (Schulte, S. 369; Zehbold, S. 94) 
nicht die Abbildung einer gesamtprojektspezifischen und monetären Investitionsrentabilität 
(ökonomischer Nutzen) für den Unternehmer möglich, da LZK lediglich auf die 
Herausstellung einer modellimmanenten und relativen Vorteilhaftigkeit von Alternativen 
abzielen. (Pelzeter, S. 10) 
 
Immobilienbezogene Modelle der Lebenszykluskostenberechnung berücksichtigen für ein 
Unternehmen nicht die Variable Leistung nach WÜBBENHORST in Form von 
Unternehmenserträgen, die durch den Betrieb einer Immobilie entstehen (Immobilienleistung 
nach PELZETER (Pelzeter, S. 15), sie berücksichtigen immobilienbezogen mehrheitlich lediglich 
die Variablen Kosten und Zeit. (Pelzeter, S. 13) 
 
Für Betriebsimmobilien falsifiziert dies die Aussage von IPSER, 
Lebenszykluskostenprognosen würden als zentrale Qualität eine Abschätzung der monetären 
Investitionsrentabilität ermöglichen: "Lebenszykluskostenprognosen bieten schon in der 
Planungsphase die Möglichkeit, die langfristige Leistbarkeit und damit auch die ökonomische 
Nachhaltigkeit von Immobilien abzuschätzen." (Ipser, S. 9) 
 
 
Ipser: Aus meiner Sicht hängt das einfach von der Art des Modells der 
Lebenszykluskostenberechnung ab. Ich bin überzeugt davon, das es verschiedene Rechenmodelle 
für unterschiedliche Verwendungszwecke oder Fragestellung geben wird. Man wird sicher für eine 
Budgetplanung ein ganz anderes Rechenmodell brauchen, welches in einer anderen Planungsphase 
eingesetzt wird, als für Entwurfsentscheidungen. PELZETER spricht sicher von Modellen die für 
Entwurfsentscheidungen entwickelt worden sind. 
 
[Anmerkung: IPSER geht auf den Aspekt der gesamtprojektspezifischen und monetären Investitionsrentabilität nicht 
ein.] 
 
GD: Der nächste Punkt ist der Aspekt Leistung nach WÜBBENHORST, der Stand heute, bei 
immobilienbezogenen Lebenszykluskostenberechnungen nicht betrachtet wird. 
 



Ipser: Genau, das wäre dann eine Lebenszykluserfolgsrechnung, wo dann Leistung im Sinne von 
Erträgen berücksichtigt würden. 
Ich würde langfristige Leistbarkeit nicht unbedingt mit Investitionsrentabilität gleichsetzen. Die 
Aussage von PELZETER falsifiziert ihrer Auffassung nach meine Aussage? Das sehe ich nicht so. 
Langfristige Leistbarkeit ist aus meiner Sicht etwas anderes als Investitionsrentabilität. In der 
Planungsphase können bereits jetzt oder in sehr naher Zukunft Lebenszykluskostenberechnungen 
erstellt werden, die Aussagen über die Leistbarkeit treffen. Sie haben aber insofern recht, das man 
um Aussagen über die Leistbarkeit machen zu können, auch wissen muss welche Erträge dem 
gegenüber stehen oder wie das Budget aussehen muss. 
 
[Anmerkung: IPSER geht auf den Aspekt Unternehmenserträge als Leistung durch Immobiliennutzung nicht ein] 
 
Ipser: Dann sage ich: Wenn man weiß, wie das Budget aussieht, bieten 
Lebenszykluskostenprognosen schon in der Planungsphase die Möglichkeit, die langfristige 
Leistbarkeit und damit auch die ökonomische Nachhaltigkeit von Immobilien abzuschätzen. 
 
Ipser: ich würde trotzdem sagen, das die monetäre Investitionsrentabilität was anderes ist als die 
langfristige Leistbarkeit. Mein Zitat war ungenau ausgedrückt. 
 
GD: Sie meinen also, das sich diese beiden Begriffe nicht decken. 
 
Ipser: Ja, sie haben aber natürlich recht, das man um die langfristige Leistbarkeit abschätzen zu 
können, das Budget kennen muss. Wenn Sie jetzt in Richtung einer Betriebsimmobilie denken, geht 
das natürlich schon in Richtung Investitionsrentabilität. 
 
  
[Anmerkung: Orientiert an WÜBBENHORST (in Pelzeter, S. 15) ist die Leistung einer Betriebsimmobilie, d.h. die 
resultierenden Gewinne eines Investitionsobjektes mit Lebenszykluskostenrechnungen nicht ermittelbar, da lediglich 
die Variablen Zeit und Kosten berücksichtigt werden. (in Pelzeter, S. 13) Die Wirtschaftlichkeit und damit die 
langfristige Leistbarkeit der Betriebsimmobilie nach IPSER ist somit mit Lebenszykluskostenrechnungen nicht 
abschätzbar, denn HAIMBUCHNER verwendet die Begriffe Leistbarkeit und Wirtschaftlichkeit synonym:  
"Wirtschaftlichkeit und damit der Leistbarkeit" (Haimbuchner, S. 6) "Unter Wirtschaftlichkeit (Rentabilität) versteht 
man den nachhaltig guten Erfolg, den eine Vermögensanlage unter Berücksichtigung der Sicherheits- und 
Liquiditätserfordernisse sowie der Kapitalmarktlage, abwirft." (Schneider 2008, S. 8.17) In der Investitionsrechnung 
werden im Zuge der Rentabilitätsermittlung die Gewinne der Investitionsobjekte zum erforderlichen Kapitalbedarf ins 
Verhältnis gesetzt und prozentual als Kennzahl ROI (vgl. Wirtschaftlichkeitsberechnung dieser Arbeit) dargestellt. 
(Müller 2006, S. 225) Im Regelfall sind Wirtschaftlichkeit (bzw. langfristige Leistbarkeit) und Investitionsrentabilität, 
welche aus der langfristigen Leistbarkeit prozentual resultiert, im Zusammenhang zu sehen. Weder Wirtschaftlichkeit 
(langfristige Leistbarkeit) noch die Investitionsrentabilität einer Betriebsimmobilie ist für Unternehmen mit 
Lebenszkluskostenrechnungen ermittelbar. Die aufgezeigte Argumentation von IPSER wird auf Grundlage der 
Anmerkung für den konkreten Anwendungsfall als falsifiziert betrachtet.] 
 
(5) 
Die Bestimmung von immobilienbezogenen LZK ermöglicht somit nicht die Vergleichbarkeit 
mit alternativen Kapitalanlagen (Schulte, S. 258) oder Vergleichsbetriebsgebäudeobjekten und 
trägt damit nicht zur ökonomischen Erfolgsmessung einer gemäß GLATTE notwendigen 
immobilien- und unternehmensbezogenen Strategie des Unternehmens bei. (Glatte, S. 14) 
 
Ipser: Ja, die Lebenszykluskosten sind hierzu nicht ausreichend. Sie werden mehr Informationen 
brauchen als die reinen Lebenszykluskosten. 
 
(6) 
Die Bestimmung von immobilienbezogenen LZK kann PRIEBERNIG folgend (Priebernig, S. 2) 
frühestens auf Basis der Kostenermittlung bzw. erst der Kostenfeststellung nach DIN 276  
(ÖGNI Steckbrief 16, S. 2) oder Kostenschätzung und Kostenberechnung nach ÖNORM B 1801-1 



in der Ausführungsplanungsphase des Projekts belastbar vorgenommen werden. (ÖGNI 
Steckbrief 43, S. 1) In der Projektinitiierunsphase ist jedoch nur der Kostenrahmen nach 
ÖNORM B 1801-1 ermittelbar. (Priebernig, S. 2) Nach SCHALCHER können 
Lebenszykluskostenberechnungen daher nicht als belastbare Entscheidungsgrundlage in der 
Projektinitiierungsphase herangezogen werden: "Bauvorhaben und die einzelnen 
Komponenten sind frühestens auf der Stufe Bauprojekt ausreichend genau spezifiziert. Damit 
machen Lebenszykluskosten-Analysen im Rahmen von Architekturwettbewerben oder beim 
Vergleich von Vorprojektvarianten keinen Sinn." (Schalcher [online]) 
 
Ipser: Ja, das sehe ich auch so, wenn es also in der Projektinitiierungsphase noch keinen Entwurf 
gibt, kann keine Lebenszykluskostenberechnung erstellt werden. Es gibt dieses Modell von [der 
Wiener Unternehmensberatung] moocon. Soweit ich weiß baut moocon [die Berechnung] auf 
statistischen Werten auf. 
 
GD: moocon tut [wahrscheinlich] so, als würden zum Zeitpunkt des Kostenrahmens bereits Kosten 
in der Qualität einer Kostenermittlung vorliegen. 
 
Ipser: Ja, dann hätte es eine entsprechende Ungenauigkeit. 
 
GD: Ja, die wird es, [die Berechnung] modellbedingt haben. 
 
Ipser: Ich kenne das Modell von moocon zu wenig um hier genaueres sagen zu können. Ich kenne 
nicht die statistischen Daten und die Fragestellungen, auf denen ihre Berechnungen basieren. Es 
gibt Fragestellungen die man durchaus mit ungenauen Kostenermittlungen beantworten kann. Die 
Frage ist als belastbare Entscheidungsgrundlage wofür? Ich bin der Meinung, das es sehr stark mit 
der Fragestellung zusammenhängt. Es gibt schon Fragestellungen, wobei die Dinge an die ich jetzt 
denke, eher schon wieder Entscheidungen in der Entwurfsphase sind. Und da gibt es 
Fragestellungen die man auch mit sehr groben Berechnungsmodellen beantworten kann. 
Fragestellungen die durch Beratungsleistungen von moocon beantwortet werden könnten...da wird 
es ja nicht um Entwurfsentscheidungen gehen, wenn die [Berechnungen] noch in der 
Bedarfserhebungsphase durchgeführt werden...wenn sehr grundlegende [Entscheidungen], wie den 
Flächenbedarf festzulegen oder Nutzungen zu definieren [sind]. Bei Büroimmobilien evtl.... 
 
GD: Dann wäre es in gewisser Weise auch wieder abhängig vom Immobilientyp. 
 
Ipser: Natürlich. Also ich würde mich jetzt nicht trauen pauschal zu sagen, das in der 
Projektinitiierungsphase Lebenszykluskostenberechnungen nicht als belastbare 
Entscheidungsgrundlage herangezogen werden können, weil es wirklich darauf ankommt welche 
Entscheidung, welche Fragestellung dahinter steht. Wobei ich dazusagen muss, das ich nicht 
wüsste, wie man in der Projektinitiierungsphase Lebenszykluskosten rechnen soll, vorausgesetzt 
man kann auf ein solches Berechnungsmodell [bspw. von moocon] zugreifen. 
 
GD: Das kann ich [mit den mir verfügbaren Tools und Modellen] nicht. 
 
Ipser: Ja genau, aber ich halte es nicht für unmöglich. Oder Sie definieren einfach, für welche 
Entscheidung die Berechnung eine belastbare Entscheidungsgrundlage sein soll. Sie haben ja das 
konkrete Projekt Weingut, da geht es um ganz konkrete Entscheidungen, vllt. beziehen sie sich ein 
bischen auf die Entscheidungen [aus der Bedarfsplanung] die für das Weingut zu treffen sind und 
versuchen zu analysieren, ob man solche Entscheidungen mit einem entsprechenden 
Berechnungsmodell wie es die moocon vorschlägt, [welches dem Verfasser nicht vorliegt] treffen 
könnte. Was zugegebenermaßen schwierig ist, also sollte angeführt werden, das es [in der 
Projektinitiierungsphase] mit den ihnen verfügbaren Modellen oder Tools nicht möglich ist, 



Lebenszykluskostenberechnungen in der Projektinitiierungsphase durchzuführen. 
 
[Anmerkung: Grundlegende Zielsetzung der in der Arbeit durchgeführten Wirtschaftlichkeitsberechnung in der 
Projektvorbereitungsphase ist angelehnt an ZILCH die monetäre Prüfung der relativen Vorteilhaftigkeit der avisierten 
Investition. (Zilch, S. 523, S. 530) um die Entscheidung der Winzer über die Fortführung des Projekts im engeren Sinne 
der Projektentwicklung positiv zu unterstützen. (Zilch, S. 625) Es soll kein Investitionsmodell konzipiert werden.] 
 
(7) 
Die Bestimmung von immobilienbezogenen LZK erfolgt in Form von immobilienbezogenen 
abstrakten Kennzahlen (Euro/m² BGF; Euro/m³ BRI), (ÖGNI Steckbrief 43, S. 1) die zur 
Erfolgsmessung mit den gleichen Kennzahlen zumindest typologisch ähnlicher Projekten 
verglichen werden müssen. (Ipser, S. 29) Lebenszykluskostenberechungen haben nach 
GIRMSCHEID (Girmscheid, S. 35) und PELZETER (Pelzeter, S. 3) die immobilienbezogene, 
vergleichende Bewertung von Investitionsalternativen zum Ziel. In Ermangelung von 
Vergleichsobjekten die behandelte Bauaufgabe betreffend, wäre ein Vergleich von 
berechneten Lebenszykluskosten und damit deren nachgelagerte strategische Bewertung auf 
Unternehmensebene nicht möglich. 
 
Ipser: Ja, das sehe ich bezogen auf ihr konkretes Projekt auch so. 
 
 
(8) 
Aufgrund der aufgezeigten Relationslosigkeit und der von SCHILD angeführten mangelnden 
Kompatibität der resultierenden Kennzahlen einer Lebenszykluskostenberechnung mit dem 
periodenorientierten Rechnungswesen eines Unternehmens (Schild, S. 181, S. 187) können diese in 
der Projektvorbereitungsphase singulär nicht als unternehmensbezogene, ökonomische 
Entscheidungsgrundlage herangezogen werden, sodass die ökonomische Relevanz der 
ermittelten Lebenszykluskennzahlen für ein Betriebsgebäude in Abrede zu stellen ist, wenn 
IPSER ausführt: "Die Lebenszykluskosten können als Kennzahl für ökonomische 
Nachhaltigkeit gesehen werden."(Ipser, S. 35) 
 
Ipser: Das Lebenszykluskosten nicht in das periodenorientierte Rechnungswesen integriert werden 
können, sehe ich nicht so [wie SCHILD]. Das ist der unterschiedlichen Definition [von 
Lebenszykluskostenrechnungen] geschuldet: Bei Lebenszykluskostenrechnungen sind oftmals 
Gesamtrechnungen gemeint, bei denen am Schluss eine Gesamtzahl herauskommt. Sie gehen jetzt 
davon aus, das Gesamtlebenszykluskosten berechnet werden, die in Folge auf jährliche Kosten 
reduziert werden. Ich sehe Lebenszykluskosten [hingegen] immer als Kostenprofil. Hiermit ist 
gemeint: Die Lebenszykluskosten[zahl], die am Ende als gesamte Zahl herauskomm[t], ist aus 
meiner Sicht die uninteressanteste Zahl. Egal ob auf den qm/BGF bezogen oder insgesamt. 
Interessanter und aussagekräftiger ist [es], wenn berücksichtigt wird in welchem Jahr welche 
Kosten anfallen. Und das wiederrum ist ein Ergebnis der Lebenszyklusrechnung, welches sich aus 
meiner Sicht sehr gut in das periodenorientierte Rechnungswesen integrieren lassen würde. Oder 
sehe ich das falsch? 
 
GD: SCHILD hat es, [diesen Sachverhalt] anders beschrieben, das es, [die Integration] nicht geht. 
 
Ipser zeigt Beispiele am Rechner... 
 
Ipser: Unter Lebenszykluskosten stelle ich mir eher so eine Information vor...das wäre jetzt 
kumuliert, dh. man weiß nicht welche Kosten in welchem Jahr anfallen, die werden immer 
obendrauf kumuliert. Aber dennoch ist es so, dass je nachdem wann welche Instandsetzungen 
angesetzt sind, es zu solchen Sprüngen kommt. Und genau so etwas kann ja für eine Budgetplanung 
wichtig sein...zu wissen wann mit welchen größeren Investitionen zu rechnen ist. Es ist ganz klar, 



das es sich um einen Durchschnittswert handelt, wenn z.B. angesetzt wird, das die Fassade nach 30 
Jahren erneuert wird. 
 
GD: Ein bestenfalls statistischer Wert. 
 
Ipser: Im Idealfall ein statistischer Wert. Derzeit ist es leider noch so, das es meistens noch nicht 
einmal auf statistischen Daten beruht, sondern auf wenigen Erfahrungswerten. Aber trotzdem ist es 
so, dass es die Entscheidung vom Entscheidungsträger sein muss, basierend auf welchen 
Informationen er welche Entscheidungen trifft. Man kann natürlich sagen: Man geht mit dem was 
man weiß und was man nicht weiß, oder was man nicht sicher weiß, in die Berechnung. Auch die 
Prognose für das nächste Jahr ist mit einer gewissen Unsicherheit behaftet. Und was man nicht 
sicher weiß, blendet man aus. Das wäre ein bischen die Developer-Rechnung, die sie mir vorher 
gezeigt haben. Ist für bestimmte Entscheidungen sicher nicht uninteressant. Trotzdem glaube ich, 
dass es sinnvoll sein kann oder das es sinnvoll ist, die Information zu haben, das mit einer sehr 
hohen Wahrscheinlichkeit in 25 Jahren mit relativ hohen Instandsetzungskosten zu rechnen ist. Und 
sich der Auftraggeber drauf vorbereiten muss, das die anfallen werden. Die [Instandsetzungs]kosten 
können natürlich für unterschiedliche Ausführungsvarianten unterschiedlich hoch sein und zu 
statistisch gesehen, unterschiedlichen Zeitpunkten oder Wahrscheinlichkeitsunterschieden, anfallen. 
Diese Information halte ich schon für relevant. Ich halte es auch für wichtig zu wissen, wie 
wahrscheinlich oder unwahrscheinlich das ist. 
 
GD: Wird dies immer genau kommuniziert, auf welcher Datenbasis die Berechnung erfolgt oder 
nicht? 
 
Ipser: Ja, ich versuche das sehr genau zu kommunizieren in den Berechnungen. Deshalb sind meine 
Berichte meist auch sehr lang und es kommt nicht das raus, was der Auftraggeber hören möchte, 
nämlich: Das kostet bei einer Lebenszykluskostenbetrachtung in 30 Jahren soundsoviel und das 
kostet soundsoviel. Sondern es kommt heraus: In einer Bandbreite von soundso, unter diesen 
Rahmenbedingungen halte ich diese Parameter für die entscheidenden und diese müssen sie bei 
Ihrer [der Auftraggeber] Entscheidung mitberücksichtigen. Und wenn sie die mitberücksichtigen, 
dann haben sie [der Auftraggeber] mit meiner Berechnung Informationen, die ihnen helfen können 
die Entscheidung zu treffen. 
 
GD: Oder wenn die Rahmenbedingungen eintreffen... 
 
Ipser: Genau. Aber sie können ja für viele Dinge sagen, mit welcher Wahrscheinlichkeit bestimmte 
Rahmenbedingungen eintreffen. Ein Beispiel: Wir haben eine Untersuchung für verschiedene 
Fassadensysteme gemacht und man weiß ja das WDVS-Systeme aufgrund der rauen Oberfläche 
leichter verschmutzen als bestimmte hinterlüftete Systeme mit glatten Oberflächen. 
 
GD: Da hat man Erfahrungswerte... 
 
Ipser: Genau, wenn der Entscheidungsträger weiß, das sein Gebäude an einer stark befahrenen 
Strasse steht, dann weiß er auch, das die Wahrscheinlichkeit sehr viel höher ist, dass er mit seinem 
WDVS-System häufiger reinigen wird müssen, um ein bestimmtes Erscheinungsbild sicherstellen 
zu können. Und damit kann er sich ein Bild machen kann, unter welchen Rahmenbedingungen 
welche Kosten in einer bestimmten Wahrscheinlichkeit auftreten. Dies kann der Auftraggeber mit 
einer Variante vergleichen. Da sind wir wieder bei dem was PELZETER geschrieben hat, dass es 
sehr oft um die Analyse von Planungsalternativen geht. Für so grundlegende Entscheidungen wie 
bei ihrem Weingut...das ist wahrscheinlich wirklich Geschmackssache, ob es besser ist zu wissen 
das mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit in 15 Jahren bestimmte Kosten anfallen oder ob man 
es ignoriert. 



 
GD: Weil eine komplexe Lebenszykluskostenberechnung auch nur auf Wahrscheinlichkeiten und 
Rahmenbedingungen basiert, die das gewählte Modell komplexer machen. 
 
Ipser: Aber ihre Berechnung basiert letztendlich auch auf Wahrscheinlichkeiten. [...] Ich denke sehr 
wohl, das sich die Methoden der Lebenszyklusrechnung mit  dem [von Ihnen gewählten] Verfahren 
der Wirtschaftlichkeitsberechnung kombinieren lassen. Ich halte es auch für sinnvoll. Sie 
entscheiden sehr wohl bei einer Lebenszykluskostenberechnung selbst, welche 
Unsicherheitsfaktoren sie reinnehmen und welche nicht und wo sie abgrenzen. Ob sie für 10, 30, 
oder 100 Jahre rechnen. Ich halte es durchaus auch für sinnvoll, Lebenszykluskosten statisch zu 
rechnen. Aus meiner Sicht ist in der Literatur nicht angeführt, das man Lebenszykluskosten 
dynamisch rechnen muss. Ich schaue mir eigentlich für jede Rechnung an, wie sieht es statisch aus, 
wie sieht es mit unterschiedlichen Zinssätzen aus, wie sieht die Rechnung aus, wenn ich mit 
unterschiedlichen Preissteigerungen ohne Diskontierung rechne. 
 
 
(9) 
Dynamisch ermittelte Baunutzungskostenkennzahlen (bzw. Folgekostenkennzahlen) in 
Euro/Jahr als Rechenergebnisse von immobilienbezogenen Lebenszykluskostenanalysen über 
mehrere Zeitreihen (Ipser, S. 41) sind zunächst relationslos und müssen erst mit 
unternehmensbezogenen Analysesystematiken wie der simulativen Unternehmensbewertung 
in Relation gesetzt werden, um eine belastbare unternehmensbezogene Erfolgs- und 
Risikoabschätzung mittels Sensitivitätsanalysen vornehmen zu können. Statische 
Rechenwerte sind hierbei wesentlich anwendungsorientierter und unter größerer Sicherheit 
für eine belastbare Erfolgs- und Risikoabschätzung verwendbar. 
 
GD: Anwendungsorientierter insofern, das bspw. die Rechnung nicht diskontiert wird. Darin 
begründet sich für mich die größere Sicherheit der Berechnung, denn durch Diskontierungsfaktoren 
entstehen Spielräume. Anwendungsorientierter meint auch schneller, wenn etwa die Diskontierung 
wegfällt. 
 
Ipser: Ok, anwendungsorientierter im Sinne von: Die Methode ist unkomplizierter. In Bezug auf die  
größere Sicherheit: Natürlich fällt ein Unsicherheitsfaktor weg, wie sinnvoll die Diskontierung von 
Lebenszykluskosten ist, darf man aus meiner Sicht durchaus in Frage stellen. In Bezug auf die 
Anwendungsorientiertheit: Im Normalfall wird bei Verwendung einer Software ein 
Diskontierungszinssatz  eingegeben, daher ist die Berechnung aus meiner Sicht nicht 
anwendungsorientierter ohne Hinzunahme eines Diskontierungsfaktors. 
 
GD: Werden Lebenszykluskosten bei der Betrachtung über mehrere Zeitreihen nicht immer 
diskontiert? 
 
Ipser: Nein, Lebenszykluskosten können auch einfach statisch gerechnet werden. 
Lebenszykluskosten können mit Preissteigerungsrate gerechnet werden oder ohne. Ich verstehe aber 
wie das Bild [einer dynamischen, zu diskontierenden Lebenszykluskostenberechnung] entsteht: 
weil es üblicherweise gemacht bzw. sehr häufig gemacht wird. Es ist aber nicht Teil der Definition 
der Lebenszykluskosten, das diese dynamisch sind. Bei meinen Berechnungen überprüfe ich meist 
wie sensibel das Ergebnis, statisch bzw. dynamisch gerechnet, reagiert. Bei der Verwendung einer 
Lebenszykluskostenrechnung zur Abschätzung der Wirtschaftlichkeit wäre natürlich der Nachteil, 
das zur Abschätzung der Wirtschaftlichkeit noch Informationen fehlen, da stimme ich Ihnen 
vollkommen zu. Hier müssen die Werte aus Ihrer Berechnung hinzugenommen werden. Im 
konkreten Fall Weingut würde ich glaube ich am ehesten ohne Diskonierung und mit 
Preissteigerungen rechnen. Weil die Prognose dann wirklich prognostiziert, mit welcher 



Wahrscheinlichkeit oder Unwahrscheinlichkeit in welchem Jahr der Betriebsführung bestimmte 
Kosten in welcher Höhe anfallen. Natürlich sind die Preissteigerungsraten mit einer Unsicherheit 
behaftet, hier könnten die Preissteigerungen jedoch unterschiedlich angesetzt werden. Aus meiner 
Sicht müssen für solche Aspekte Entscheidungen getroffen werden, welches Szenario Sie für 
wahrscheinlich halten. Investitionsentscheidungen können nicht getroffen werden ohne ganz 
persönlich zu entscheiden. Der Entscheider hält mit den Informationen ein ganz bestimmtes 
Szenario für am wahrscheinlichsten. Die Entscheidung kann auch auf Grundlage einer bestimmten 
Szenariobandbreite getroffen werden, sodass der Auftraggeber nicht Konkurs macht. 
 
[Anmerkung: Angelehnt an RUDORFER erhebt die Arbeit nicht den Anspruch einer dynamischen 
Investitionsmodellbildung, (Rudorfer, S. 97) sondern das wirtschaftliche Investitionsentscheidungsproblem soll an 
JUNG orientiert in Form einer subjektiven Unternehmensbewertung (Jung, S. 138) mittels einer statischen Darstellung 
der prognostizierten Periodenrentabilität des avisierten Betriebskonzepts unter Berücksichtigung der 
Investitionsausgaben, der laufenden Einnahmen und Ausgaben nach GIGER, (Giger [online]) UBG Österreich 
(Schneeberger, S. 94) und SCHULTE (Schulte, S. 224) nutzerorientiert gelöst werden.] 
 
(10) 
Die Bestimmung von immobilienbezogenen LZK über mehrere Zeitreihen erfolgt dynamisch 
nach dem DCF-Verfahren durch die Bestimmung zukünftiger Barwerte. (ÖGNI Steckbrief 16, S. 
2) Die Zeitstabilitätshypothese nach RUDORFER (Rudorfer, S. 97) ist aufgrund exogener Schocks 
wie etwa Preisänderungen innerhalb des globalen und dynamischen Wirtschaftssystems nach 
Auffassung des Verfassers sowie SCHALCHER und SCHULTE (Schulte, S. 224) nicht 
ausreichend verifizierbar. (Schalcher [online]) Lebenszykluskostenberechnungen erfolgen somit 
unter Unsicherheit. Nach JUNG (Jung, S. 121), DIEDERICHS (Diederichs, S. 619) und 
SCHALCHER (Schalcher [online]) sind LZK daher nur mit bestimmten Unsicherheiten 
prognostizierbar. Exogene Schocks stören das gebildete Modell einer durchgeführten 
Lebenszykluskostenberechnung potentiell empfindlich und erschweren somit durch 
entstehende Standardabweichungen die adäquate Einschätzung des monetären 
Projektrendite-Risikos. Hierzu SCHALCHER: "Lebenszykluskosten-Analysen basieren auf 
Annahmen und sind deshalb mit erheblichen Ungewissheiten verbunden." (Schalcher [online]) 
SCHILD stützt diese Aussage und führt konkretisierend aus: "In der Lebenszyklusrechnung 
wird bei variablen Kosten i.d.R. ein linearer Kostenverlauf unterstellt, auch wenn dies nicht 
immer der Realität entspricht. Diese Proportionalitätsannahme kann zu systematischen 
Abweichungen zwischen Soll- und Ist- Kosten führen [...]." (Schild, S. 192) 
 
Ipser: Der ÖGNI-Fall ist ein spezieller, weil hier hinter der Lebenszyklusrechnung eine spezielle 
Fragestellung steht, nämlich der Versuch verschiedene Gebäude in irgendeiner Form miteinander zu 
vergleichen. 
 
GD: Ja genau. 
 
Ipser: Um die Vergleichbarkeit zu gewährleisten, müssen bestimmte Parameter fix definiert werden. 
Der ÖGNI gibt vor, die Lebenszykluskosten nach DCF-Verfahren zu rechnen, weil der ÖGNI das 
für sinnvoll hält.  Das bedeutet nicht, das Lebenszykluskosten immer diskontiert werden müssen. 
 
Ipser: Was meint die Zeitwertstabilitätshypothese nach Rudorfer? 
 
GD: Die Zeitwertstabilitätshypothese nach RUDORFER bedeutet, das Werte über einen 
bestimmten Zeitraum gleich bleiben müssen, dies zielt auf die Aspekte Preissteigerungen und 
exogene Schocks ab. 
 
[Anmerkung: "Eine Prognose auf Grundlage einer Zeitreihe ist nur sinnvoll, wenn die beobachteten Gesetzmäßigkeiten 
der Vergangenheit für die Zukunft weiter gültig sind."]  (Rudorfer, S. 96)  
 



Ipser: [...] Sie haben das vorhin gut auf den Punkt gebracht: Man muss sich dessen bewusst sein, 
das die Lebenszykluskostenberechnungen mit gewissen Unsicherheiten verbunden sind. Es wäre 
eigentlich sehr, sehr wichtig, das Fachleute welche Lebenszykluskostenrechnungen erstellen 
entsprechend kommunizieren, das Unsicherheiten mit diesen Prognosen verbunden sind und wie 
hoch diese sind. Gehört aber aus meiner Sicht in jedes Lebenszykluskostengutachten mit hinein. 
Man kann auch über Sensitivitätsanalysen darstellen, bei welchen Unsicherheiten die großen oder 
gefährlichen Hebel sind. Nehmen wir z.B. den Diskontierungszinssatz, wenn man dynamisch 
rechnet. Ich würde auch zustimmen, das im Bereich der Lebenszykluskostenrechnung durchaus 
derzeit einfach noch sehr wenig wissenschaftlich basierte Datengrundlagen vorhanden sind und 
daher die Prognosen insgesamt derzeit noch recht unsicher sind. Hier einen Prozentsatz zu nennen 
ist allerdings schwierig. 
 
GD: Dies wurde wahrscheinlich auch bisher noch nicht evaluiert. 
 
Ipser: In diesem Bereich passiert gerade sehr viel. Ich bin mir sicher, das sich die Methode der 
Lebenszykluskostenrechnung in den nächsten Jahren ganz massiv verändern wird. Es gibt eine neue 
EU-Vergaberichtlinie, die nächstes Jahr für öffentliche Auftragsvergabe in nationales Recht 
umgesetzt wird. Von Seiten der EU geht die Entwicklung in die Richtung, dass bei der öffentlichen 
Auftragsvergabe Lebenszykluskosten als Zuschlagskriterium berücksichtig werden können, bzw. 
empfiehlt sie es sogar. Lebenszykluskosten müssen aber als Zuschlagskriterium nicht zwingend 
berücksichtig werden, was auch gut ist, weil aus meiner Sicht momentan in Wirklichkeit kein 
Mensch weiß, wie das funktionieren könnte. Das ist vergaberechtlich vollkommen ungeklärt, es 
wissen viel zu wenig Leute fundiert Bescheid, es ist viel zu wenig Kompetenz da um entsprechende 
Lebenszykluskosten zu berechnen, es gibt eben viel zu wenig Datengrundlage und wenig um 
entsprechende Ergebnisse auch zu validieren, es gibt keine Benchmarks, es gibt keine Kataloge wie 
BKI [für Baukosten] usw., aber ich bin relativ sicher, das sich so etwas in den nächsten Jahren 
entwickeln wird. Damit werden natürlich auch die Prognosen besser werden. Wobei man solche 
Unsicherheiten wie exogene Schocks natürlich nie ausschließen kann. Aber dessen muss man sich 
immer bewusst sein bei einer Investitionsentscheidung. 
 
Was ist gemeint mit: "In der Lebenszyklusrechnung wird bei variablen Kosten i.d.R. ein linearer 
Kostenverlauf unterstellt, auch wenn dies nicht immer der Realität entspricht." Preissteigerungen, 
oder? 
 
GD: Der lineare Kostenverlauf hängt immer zusammen mit der angesetzten Preissteigerung, also 
2% oder 3%. 
 
Ipser: Wie SCHILD ausführt, wenn der Kostenverlauf linear ist, dann wird ohne Preissteigerung 
gerechnet oder? Weil wenn eine Preissteigerung berücksichtigt wäre, dann wäre er [der 
Kostenverlauf] ja nicht mehr linear sondern man bekommt eine Kurve. 
 
GD: Nein, werden regelmäßig 2% hinzugerechnet, ist der Kostenverlauf stetig und damit linear. 
 
Ipser: Ja, stimmt. Gut in Bezug auf "Diese Proportionalitätsannahme kann zu systematischen 
Abweichungen zwischen Soll- und Ist- Kosten führen" ist es eine Formelfrage, denke ich. 
 
(11) 
Nicht zuletzt aufgrund ihrer Eigenschaft als Spezialimmobilie ist die Festlegung und 
Eingrenzung einer belastbaren dynamischen Zeitreihe für die Weinkellerei als Grundlage für 
die Prognose der immobilienbezogenen LZK nach Auffassung des Verfassers angelehnt an 
SCHULTE (Schulte, S. 214) und BOBKA (Bobka, S. 321) nicht möglich. Eine wissenschaftlich 
begründete Einheitlichkeit über den Betrachtungszeitraum ist nicht gegeben, die 



Einbeziehung des gesamten Lebenszyklus in die ökonomische Betrachtung ist damit nicht 
begründbar und gemäß SCHALCHER ohnehin obsolet: "Es ist eine triviale Erkenntnis, dass 
die Ungenauigkeit von Prognosen zunimmt, je weiter der Blick in die Zukunft reicht. Daher hat 
sich bei der ökonomischen Bewertung von Immobilien ein Zeitraum von 10 Jahren als sinnvoll 
und zweckmässig erwiesen, eine Konvention die weltweit akzeptiert ist. Für die Analyse und 
Steuerung der Lebenszykluskosten einer Immobilie genügt ein derart kurzer Zeithorizont aber 
nicht, denn gewichtige Kosten fallen nicht innerhalb der ersten 10 Lebensjahre an." (Schalcher 
[online]) Hierzu STIEGELMAR innerhalb der geführten Experteninterviews ergänzend: "Wir 
sehen die Nutzungsdauer unserer Gebäude über Generationen und nicht wie ein regulärer 
Industriebetrieb nur auf zehn Jahre." 
 
Ipser: Es ist bei Lebenszykluskostenberechnungen nicht festgelegt, wie lang die betrachtete 
Zeitreihe sein sollte. Das hängt wieder von der grundsätzlichen Fragestellung ab. Für Ihre 
Fragestellung wird es nicht unbedingt zielführend sein, den gesamten Nutzungszeitraum zu 
betrachten. Dies interessiert die Winzer wahrscheinlich nicht, was in 100 Jahren mit dem Gebäude 
ist. Trotzdem kann es sein, dass das Gebäude 100 Jahre steht. 
 
GD: Die Argumentation zielt auf den Umstand ab, das durch die nicht mögliche Festlegung einer 
belastbaren Zeitreihe, eine solche Zeitreihe gar nicht erst festgelegt werden sollte. Hieraus würde 
nur ein weiterer Unsicherheitsfaktor und ein modellimmantes Problem entstehen. 
 
Ipser: Sie können durchaus sagen: Welcher Zeitraum interessiert mich für meine Entscheidung, um 
diesen Zeitraum dann zu betrachten. Ich beginne gerade zu begreifen, das die Bezeichnung 
"Lebenszykluskosten" ziemlich irreführend ist. Sie gehen immer noch davon aus, das wirklich der 
gesamte Lebenszyklus betrachtet werden muss, oder? 
 
GD: Nein. Es werden im Regelfall 10 Jahre betrachtet oder es wird ein eigener Zeitraum festgelegt. 
[Oder der Betrachtungszeitraum unterliegt der Modellbildung etwa eines Zertifizierungssystems]. 
Es gibt keine Einheitlichkeit, der Lebenszyklus [die Nutzungsdauer] ist nicht fundiert. Niemand 
weiß, wie lang die Zeiträume sind die zu betrachten sind. 
[Anmerkung: SCHALCHER: "Es ist eine triviale Erkenntnis, dass die Ungenauigkeit von Prognosen zunimmt, je weiter 
der Blick in die Zukunft reicht. Daher hat sich bei der ökonomischen Bewertung von Immobilien ein Zeitraum von 10 
Jahren als sinnvoll und zweckmässig erwiesen, eine Konvention die weltweit akzeptiert ist. [...]" SCHULTE: Wegen der 
Einmaligkeit jeder einzelnen Immobile, aber vor allem aufgrund unterschiedlicher Begriffsdefinitionen schwanken 
hierzu [zur Lebensdauer] die Angaben in der Literatur."] (Schulte, S. 214)  
 
 
Ipser: ich wüsste nicht wie man das festlegen sollte...und warum man das festlegen sollte. Aus 
meiner Sicht ist es ganz klar, das man eine bestimmte Fragestellung für eine 
Lebenszykluskostenrechnung hat. In ihrem konkreten Beispiel soll  eine Investitionsentscheidung 
getroffen werden:  Dann muss benannt werden, für welchen Zeitraum die Informationen interessant 
sind, und ab wann nicht mehr. Also kann [der Auftraggeber oder Rechnungsersteller] den 
Betrachtungszeitraum auf  bspw. 10 Jahre festlegen. 
  
GD: Nach SCHALCHER hat sich dieser Betrachtungszeitraum [bei der ökonomischen Betrachtung 
von Immobilien] etabliert. 
 
Ipser: Ja, ist auch sinnvoll. 
 
GD: Eine längere Zeitreihe als ein Jahr ist aufgrund der konstanten Rahmenbedingungen der 
Finanzierung [Annuitätendarlehen] nicht notwendig. Es soll kein Investitionsmodell konzipiert 
werden, sondern die Projektvorbereitungsphase positiv unterstützt werden. Eine längere Zeitreihe 
als ein Jahr ist in Anlehnung an RUDORFER zu unsicher. 
 



[Anmerkung: Das wesentliche Merkmal statischer Verfahren stellt MÜLLER heraus: "Mit der Verwendung 
durchschnittlicher Werte wird der Ein-Jahres-Zeitraum als repräsentativ für die gesamte Nutzungsdauer der 
Investitionsmaßnahme verwendet." (Müller 2006, S. 221) Dies ist vor dem Hintergrund konstant anfallender 
Finanzierungskosten bei einem Annuitätendarlehen als unproblematisch anzusehen. (Reschny, S. 21) Bei 
Annuitätendarlehen ist in der Regel eine planmässige Tilgung vorgesehen, Zins- und Tilgungszahlungen erfolgen in 
gleichbleibenden Raten. (Zilch, S. 527)] 
 
Ipser: Ja, sie legen den Betrachtungszeitraum eben auf ein Jahr fest. 
 
GD: Ja, genau. 
 
Ipser: Was legitim ist, finde ich. Wobei, wenn es für mich eine Berechnungsgrundlage für eine 
Investitionsentscheidung wäre, eine Investition die wahrscheinlich die nächsten 30 Jahre meines 
Betriebs massiv beeinflussen wird, wäre mir das zu wenig Information für die Entscheidung. Ich 
wüsste für eine solche Entscheidung schon gerne, auch wenn es mit Unsicherheiten behaftet ist, mit 
welchen großen Instandsetzungskosten ich z.B. unter Umständen rechnen muss. Und wann? 
 
[Anmerkung: Grundlegende Zielsetzung der in der Arbeit durchgeführten Wirtschaftlichkeitsberechnung ist angelehnt 
an ZILCH unter Wahrung der zeitlichen Wirtschaftlichkeit der Wirtschaftlichkeitsberechnung die monetäre Prüfung der 
relativen Vorteilhaftigkeit der avisierten Investition und eine ökonomisch nachhaltige Planung. (Zilch, S. 523, S. 530) 
Die Investitionsentscheidung der Winzer für eine Projektrealisierung des neuen Weinguts wird durch die  Methoden 
Periodenrentabilität und Sensitivitätsanalyse in der Initiierungsphase ausreichend unterstützt. Das wesentliche Merkmal 
statischer Verfahren stellt MÜLLER heraus: "Mit der Verwendung durchschnittlicher Werte wird der Ein-Jahres-
Zeitraum als repräsentativ für die gesamte Nutzungsdauer der Investitionsmaßnahme verwendet." (Müller 2006, S. 
221) Dies ist vor dem Hintergrund konstant anfallender Finanzierungskosten bei einem Annuitätendarlehen als 
unproblematisch anzusehen. (Reschny, S. 21) Bei Annuitätendarlehen ist in der Regel eine planmässige Tilgung 
vorgesehen, Zins- und Tilgungszahlungen erfolgen in gleichbleibenden Raten. (Zilch, S. 527)] 
 
 
GD: Aus meiner Sicht spricht die unklare Datengrundlage in Bezug auf die Istandsetzungskosten, 
und das unklare wirtschaftliche Umfeld dagegen, diese in die Entscheidung und Berechnung mit 
einzubeziehen. 
 
Ipser: Ja, das ist einfach Ansichtssache. 
 
 
[Anmerkung: Hierzu SCHALCHER: "[Es] tappen selbst Fachleute hinsichtlich der Verwaltungs-, Bewirtschaftungs- 
und Liquidationskosten noch weitgehend im Dunkeln." (Stand 2015) (Schalcher [online])] 
 

 
GD: Wahrscheinlich...aber es ist nicht abwegig. Ich verstehe schon in welchem Kontext Sie 
argumentieren: Jeder Unternehmer muss schließlich auch für Investitionen Kredite mit einer 
gewissen Laufzeit aufnehmen. Man könnte also auch argumentieren, das der Betrachtungszeitraum 
der Lebenszykluskostenrechnung so lang sein müsste wie die Laufzeit des Kredits. 
 
Ipser: Ja. 
 
[Anmerkung: Den Betrachtungszeitraum der Lebenszykluskostenrechnung an die Kreditlaufzeit anzupassen, ist 
allerdings aufgrund der konstanten Zahlungen (Reschny, S. 21) bei einem Annuitätendarlehen  nicht notwendig.] 
 
GD: Als Planer könnte man sich durch den kleinen Betrachtungszeitraum für die 
Projektinitiierungsphase wahrscheinlich auch Haftungen entziehen. Es könnte ja auch der Fall 
eintreten, das der Unternehmer auf Grundlage einer vom Planer erstellten [Lebenszykluskosten] 
Berechnung einen Kredit aufgenommen hat und das Projekt ist nicht rentabel oder insolvent. 
 
Ipser: ja, das ist eine gute Frage. Da muss der Planer wahrscheinlich entsprechend kommunizieren, 



das es ja nur eine Prognose ist. 
 
GD: Ja, es ist nur eine Prognose. 
 
Ipser: Wie das dann ist, wenn basierend auf dieser Prognose Vergabeentscheidungen getroffen 
werden müssen...das ist nochmal ein eigenes, ganz spannendes Kapitel. Aber das wird man 
wahrscheinlich in den nächsten Jahren sehen. Ja, es ist Ansichtssache [mit der Haftungssicherheit]. 
Sie machen als Planer in der Initiierungsphase ja auch einen Kostenrahmen und wir wissen aus 
diversen Flughafenprojekten wie viel Prozent die [Berechnungen] daneben liegen. In diese 
Richtung wird es bei den Lebenszykluskostenrechnungen sicher auch gehen. 
 
GD: Bei dem Kostenrahmen zum konkreten Projekt gebe ich auch einen bestimmten prozentualen 
Schwankungsbereich an, da auch dieser [Kostenrahmen] mit Unsicherheiten verbunden ist. Die 
Unsicherheit kann man nicht ausschalten. 
 
Ipser: Ich hätte für eine solche Investitionsentscheidung wie eine Immobilie, die eine langfristig 
wirksame Entscheidung ist, lieber eine unsichere Information [zu den Instandetzungskosten] als gar 
keine. 
 
GD: So argumentiert die gesamte Branche... 
 
Ipser: Ich glaube das das auch irgendwo herkommt. Es kommt gar nicht so selten vor, das große 
Instandsetzungskostenblöcke Betrieben einfach das Genick brechen, weil sie nicht einkalkuliert 
waren. Um etwas grob zu kalkulieren, muss man es nicht genau berechnen können, sondern man 
kann es auch abschätzen, denke ich. Ich meine, sie nehmen auch zu einem bestimmten Zeitpunkt 
einen gewissen Kostenrahmen als Entscheidungsgrundlage her mit einer riesen Unsicherheit. 
 
GD: Dessen muss man sich bewusst sein. 
 
Ipser: Genau so kann man auch Lebenszykluskostenprognosen als Entscheidungsgrundlagen 
hernehmen, muss sich aber im Klaren sein in welcher Planungsphase sie 
[Lebenszykluskostenberechnungen] wie ungenau sind,  denke ich. Auch da wird es ja so sein, das 
sie [Lebenszykluskostenberechnungen] in einer frühen Planungsphase sehr ungenau sind, in der 
Ausführungsphase kann man es schon sehr viel genauer prognostizieren und wenn der Betrieb 
erstmal läuft kann man es sowieso ziemlich gut prognostizieren. Im Jahr 20 kann man schon 
ziemlich gut sagen das im Jahr 30 eine Instandsetzung erforderlich sein wird. 
 
GD: Aber in der Projektvorbereitungsphase können bestimmte Instandsetzungen noch nicht 
absehen werden. 
 
Ipser: Bestimmte Dinge kann man schon absehen. Dem Bauherrn als Eigennutzer manche 
Faustregeln wie Dachsanierungsintervalle für solche Entscheidungen zu kommunizieren, natürlich 
indem man sagt wie wahrscheinlich oder unwahrscheinlich der Eintritt einer bestimmten 
Instandhaltung ist,  halte ich schon für sehr wichtig. 
 
 
 
 
 
 
 
 



(12) 
Etablierte Lebenszykluskostenberechnungsmodelle verzichten bewusst auf die Integration 
nutzerbedingter Energiebedarfe (Stand 2014). (Ipser, S. 51) Hierzu SCHALCHER: "[Es] tappen 
selbst Fachleute hinsichtlich der Verwaltungs-, Bewirtschaftungs- und Liquidationskosten noch 
weitgehend im Dunkeln." (Stand 2015) (Schalcher [online]) Im konkreten Anwendungsfall ist die 
Integration dieser nutzerbedingten Energiebedarfe bzw. Prozessenergiebedarfe zur 
Erfolgsmessung des integralen Immobilien- und Unternehmenskonzepts nach GLATTE 
allerdings essentiell. 
 
Ipser: Nein, sie können die notwendigen Energiebedarfe einfach hinzurechnen. Bei 
Gebäudezertifizierungssystemen wo es darum geht, verschiedene Gebäude miteinander zu 
vergleichen und vergleichbar zu machen, werden  nutzbedingte Energiebedarfe herausgenommen. 
In einem solchen Zertifizierungsfall macht es auch absolut Sinn.  Aber in reguläre 
Lebenszyklusberechnungsmodelle können nutzerbedingte Energiebedarfe problemlos integriert 
werden. 
 
GD: Wobei es im Fall von Sonderimmobilien schwierig ist, diese nutzerbedingten Energiebedarfe 
mit einzubeziehen, weil es schwierig ist an Daten zu kommen. 
 
Ipser: Das glaube ich Ihnen sofort. 
 
(13) 
Lebenszykluskostenberechnungen unterliegen modellbezogenen Systemgrenzen aufgrund 
vordefinierter Betrachtungszeiträume (ÖNORM B1801-4 z.B. 30 Jahre (ÖNORM B1801- 4:2014, 
S. 10), ÖGNI-Zertifizierung 20 Jahre (ÖGNI Steckbrief 16, S. 2) und vordefinierten (ÖGNI Steckbrief 
16, S. 3) oder indexbasierten Preissteigerungsraten. (ÖNORM B1801- 4:2014, S. 11) Die 
quantitativen Berechnungsergebnisse von Lebenszykluskostenberechnungen unterliegen 
damit nur einer volatilen, finanzmathematischen Wahrheit. Des weiteren differenziert etwa 
die ÖNORM B 1801-4 nicht zwischen Gebäudetypen oder der Nutzungsart. Eine 
Vergleichbarkeit der entstandenen Lebenszykluskosten unterschiedlicher Gebäude setzt 
somit den gleichen Gebäudetyp, die gleichen Preissteigerungsraten sowie einen gleichen 
Betrachtungszeitraum voraus. Hierzu SCHILD: Um die Ergebnisse aus dieser vereinfachten 
Abbildung der Realität und deren Aussagekraft richtig einschätzen zu können, ist die Kenntnis 
der zugrundeliegenden Modellannahmen wichtig." (Schild, S. 188) 
Ipser: Sehe ich nicht so, für Zertifizierungen macht es natürlich Sinn einen Betrachtungszeitraum 
festzulegen, wegen der Vergleichbarkeit. Auch im Normungsausschuss hat man wahrscheinlich 
sehr lange gestritten, bis man sich auf 20 Jahre geeinigt hat. In der ÖNORM ist angeführt, das 
anzugeben ist, welcher Betrachtungszeitraum für die Fragestellung relevant war, welchem 
Betrachtungszeitraum vertraut wurde. Prinzipiell ist der Betrachtungszeitraum aber frei wählbar. 
Was sie als modellbezogene Systemgrenze bezeichnen, hat aus meiner Sicht nichts mit dem Modell 
zu tun, sondern sind einfach Parameter. In die Modelle mit denen wir arbeiten, kann man den 
Betrachtungszeitraum frei eingeben. Genauso die Preissteigerungen. Beim ÖGNI wird es 
vorgegeben sein, damit die Vergleichbarkeit gegeben ist. Ich glaube aber auch nicht, das die 
ÖNORM festlegt, das man mit Preissteigerungsraten rechnen muss. Ich glaube nicht, dass es nicht 
normgemäß ist, wenn man ohne Preissteigerungen rechnet. Ich gehe eigentlich davon aus, das die 
Norm das empfiehlt, das es auf statistischen Werten basiert, aber sie können auch andere 
Preissteigerungsraten einbeziehen oder keine. Was dann  wiederum kommuniziert und 
dokumentiert werden muss. Ja, um die Vergleichbarkeit zu gewährleisten, müssen bestimmte 
Parameter definiert werden genau wie sie es hier anführen. Die Aussage von SCHILD "Um die 
Ergebnisse aus dieser vereinfachten Abbildung der Realität und deren Aussagekraft richtig 
einschätzen zu können, ist die Kenntnis der zugrundeliegenden Modellannahmen wichtig." bestätige 
und unterstreiche ich vollstens. 



 
Auf Grundlage der angeführten Argumentation wird der zweite Teil der Hypothese 4 als 
verifiziert angesehen. Die Bewertung der monetären Projektwirtschaftlichkeit erfolgt in der 
vorliegenden Arbeit unter Verwendung der zuvor diskutierten Methoden in Form einer 
integralen Unternehmens- und Immobilienstrategie. Eine ökonomisch nachhaltige Planung ist 
hinreichend sicherstellt, da die zentrale Forderung von IPSER, (Ipser, S. 9) SCHOLTISSEK, 
(Scholtissek), SCHILD (Schild, S. 193) und SCHULTE (Schulte in Pelzeter, S. 1), nach der 
ökonomischen Leistbarkeit und Leistungserbringung durch die Berücksichtigung von 
Investitions- und Folgekosten in einem weiten betriebswirtschaftlichen Kontext gegeben ist. 
 
Ipser: Meiner Meinung nach können Lebenszykluskostenberechnungen für eine solche 
betriebswirtschaftliche Betrachtung herangezogen werden, aber nur einen Teilbereich abdecken 
bzw. sind nicht ausreichend für eine betriebswirtschaftliche Betrachtung. 
 
GD: Nach dem Gespräch müsste man aus ihrer Sicht sagen, das im konkreten Anwendungsfall eine 
Lebenszykluskostenbetrachtung in einen betriebswirtschaftlichen Kontext eingebunden ist. 
 
Ipser: Ja, könnte man aus meiner Sicht so formulieren, ich weiß nur nicht ob die Kollegen 
zustimmen würden, wenn sie nur ein Jahr betrachten. Aber in dem Jahr welches sie zeigen, werden 
wahrscheinlich keine Kosten fehlen, die in den ersten 10 Jahren anfallen. Unter dieser Prämisse 
würde ich dies genauso sagen was sie gerade gesagt haben: Integriert in eine 
Rentabilitätsrechnung nehmen Sie im Prinzip eine klar abgegrenzte Lebenszyklusbetrachtung 
mit deutlichen Systemgrenzen und kurzem Betrachtungszeitraum mit einer statischen 
Betrachtung vor. 







































Historische Bauakte (Transkription) 
 

11. Juli 1889 Verhandlungsbewilligung 
Teilweiser Umbau und Adaptierung 
 
Bestandteile : 
a) zu ebener Erde 2 Zimmer und 1 Küche 
b) 1. Stock 
4 Zimmer / 3 Kammern 
2 Küchen und 1 Vorhaus 
 
 
 

13. Juli Bescheid: 
 Adaptierung nach Entfernung sämtlicher Scheidemauern 
 
zu ebener Erde: 
Herstellung von  2 Zimmern 
   2 Küchen 
   1 Kabinett 
 

1. Stock: 
   3 Zimmer 1 Küche; 1 Kabinett; 1 Speisekammer 
 
Erhöhung des gesamten Gebäudes, Abnahme und Wiederherstellung des Daches 
Die Küchen sind entweder zu pflastern oder die Fußböden derselben um die Feuerstellen im Mindestabstand von 60 cm 
feuersicher zu belegen. 
 
Bei dem auf das Dach des Nachbarn Alois Nahmer Fenster sind entsprechende Sicherheitsvorkehrungen gegen 
Feuergefahr zu treffen. 
Die Bodenstiege ist aus Stein herzustellen-evtl. der Bodenraum mit einer eisernen Türe abzuschließen. Die Senkgrube 
muss wasserdicht ausgemauert und mit einem gut schließenden Deckel versehen werden. 
An der der Straße zugekehrten Dachseite ist eine feuersichere Dachrinne mit einem Ablaufrohr herzustellen. 
 

25. Oktober 1889 
Benützungsbewilligung 
Wird dem Benützer die Benutzung bis 1. Mai 1890 wegen feuchter Wände vorenthalten. 
Herstellung des Trotoirs (Bürgersteig) vor dem umgebauten Hause und die Verführung bis dahin beendigt sein muss. 
 
(Seite 2) 
Die projektierte Adaptierung besteht nach dem vorgelegten Plane in der vollständigen Entfernung aller 
Zwischenmauern im Innern des Gebäudes, nebst teilweiser Beseitigung der rückwärtigen Hauptmauer. 
Desgleichen werden alle gegenwärtigen Zimmerdecken und -fußböden herausgenommen, das Dach abgedeckt und das 
gesamte Gebäude um ...m erhöht. 
Von dem gesamten Mauerwerk bleiben sonach nur 3 Hauptmauern, abgesehen von deren Erhöhung durch die 
projektierte Adaptierung nicht berührt. 
An Stelle der oben erwähnten, gegenwärtigen Wohnbestandteile wird das Haus Nr. 130 künftig enthalten: 
 
a) zu ebener Erde: 2 Zimmer 
  2 Küchen 
  1 Kabinett 
b) 1. Stock:  3 Zimmer 
  1 Küche 
  1 Kabinett 
 
(Seite 3) 
Von den gegenwärtigen Wohnbestandteilen werden 1 Zimmer und 1 Kammer im 1. Stock des Hoftraktes nebst den 
darunter befindlichen Holzlagen gänzlich beseitigt und nicht wieder hergestellt, sodass dieses Haus künftig um 2 
Wohnbestandteile weniger haben wird als gegenwärtig. 
Nachprüfung der vorgelegten Baupläne bezüglich der Bestimmungen des §20 BO wurden die zu adaptierenden 
Lokalitäten eingehend besichtigt. 
Die Kommission erhebt gegen die Vornahme der projektierten Adaptierungen in bau- und feuerpolizeilicher Hinsicht 



keine Einwendung. 
Von den der Kommission beigezogenen Anrainer stellt Herr Ferdinand Krumpöck die Forderung, das das gegenwärtig 
schon bestehende, in seinen Hof mündende Fenster nicht vergrößert werde. 
 
Diesbezüglich erklärt der Herr Bauwerber, dass er diese Fenster nicht mehr benötige und dasselbe daher gänzlich 
entfallen werde. 
Der Anrainer Herr Alois Nahmer erhebt keine Einwendungen. 
An dieser Seite des Gebäudes befindet sich ebenfalls ein Fenster, welches in seiner gegenwärtigen Lage (Länge) wegen 
sehr geringer Entfernung vom Dach des Nachbarhauses bei einem evtl. Brande die Feuergefahr für das eigene Haus 
bedeutend erhöht. 
Obwohl dieses Fenster nach dem vorgelegten Plane nunmehr höher und daher in einer größeren Entfernung vom Dach 
des Nachbarhauses zum liegen kommt, wurde der Herr Bauwerber auf diesen Umstand aufmerksam gemacht und 
versprach derselbe, die notwendigen Sicherheitsmaßregeln zu treffen. 
Aufgrund dieses Lokalaugenscheinbefundes steht der Ausfolgung der Baubewilligung kein Hindernis im Wege. 
 
Geschlossen + gefertigt:  Krummböck 
   Kehrer 
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Decke ÖffnungenFotoRaumnr. Raumfunktion Ausstattung / Besonderheiten Installationen SchädenBoden Wand

Gebäude
I

I.EG.02

I.EG.04

I.EG.03

I.EG.05

I.EG.06

I.EG.07

I.EG.08
Durchfahrt weiß verputzt

Hohlkehle

3x Holztür doppelflügeli
2x Holztür einflügeli
2x Holztür einflügeli

Elektroinstallations-
verteiler

Gaszähler

Hebungsrisse
Betonpflaste

Putzabplatzungen

I.EG.01

Betonpflaste weiß verputzt



Decke ÖffnungenFotoRaumnr. Raumfunktion Ausstattung / Besonderheiten Installationen SchädenBoden Wand

Gebäude
I

I.EG.10

I.EG.12

I.EG.11

I.EG.13

I.EG.14

I.EG.15

Windfang

Mitarbeiter
Wohnen

Bad

Küche

Abstellraum

Stiegen-
haus

Linoleum

Linoleum

Steinfliese

Steinfliese

weiß verputzt

weiß verputzt

weiß verputzt

Sichtmauerwerk

flach
weiß verputzt

flach
weiß verputzt

flach
weiß verputzt

geneigt
weiß verputzt

weiß verputzt

1x Holztür einflügeli
1x Vollspantür einflügeli

2x Holzrahmen-Kastenfenster
2x Vollspantür einflügeli

1x Holzrahmen-Kastenfenster
1x Vollspantür einflügeli

1x Kunstoffisolierfenste
2x Vollspantür einflügeli

1x Holztür einflügeli

2x Holztür doppelflügeli
2x Holztür einflügeli

2x Holzrahmen-Kastenfenster

einfache Ausstattung

einfache Ausstattung

einfache Ausstattung

einfache Ausstattung

Natursteinstufen
schmiedeeisernes

Fenstergitter
schmiedeeisernes 
Ornamentgeländer

Deckenleuchte

2x Radiator
Aufputzleitungen
Deckenleuchte

Warmwasserboiler
Aufputzleitungen
Deckenleuchte

Deckenleuchte Putzverfärbungen

I.EG.09

Fliesen
weiß verputzt

Fliesen bis 2m 1x Radiator
Dusche

Deckenleuchte

Linoleum flach
weiß verputzt

einfache Ausstattung

weiß verputzt
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Gebäude
II

II.EG.02

II.EG.04

II.EG.03

II.EG.05

II.EG.06

II.EG.07

II.EG.08

LinoleumWC

Flur

Mitarbeiter
Wohnen

Bad

Mitarbeiter
Wohnen

Mitarbeiter
Wohnen

Abstellraum

Mitarbeiter
Wohnen

Beton

Linoleum

Beton
Fliesen

Linoleum

Beton

Linoleum

Beton

Linoleum

weiß verputzt

weiß verputzt

weiß verputzt

weiß verputzt

weiß verputzt

weiß verputzt

weiß verputzt

weiß verputzt

flac
Holzvertäfelung

flac
weiß verputzt

flac
weiß gestrichen

Sichtsparren

flac
Holzvertäfelung

Kappendecke
weiß verputzt

flac
weiß gestrichen

flac
weiß verputzt

flac
weiß verputzt

1x Vollspantür einflügeli

3x Vollspantür einflügeli
1x Holztür einflügeli

1x Vollspantür einflügeli

1x Vollspantür einflügeli
1x Holzisolierfenster

1x Holztür einflügeli
1x Holzisolierfenster

2x Holztür einflügeli
3x Kunststoffisolierfenste

1x Holztür einflügeli

1x Holztür einflügeli

einfache Ausstattung

einfache Ausstattung

einfache Ausstattung

einfache Ausstattung

einfache Ausstattung

einfache Ausstattung
Holzofen

einfache Ausstattung

Elektroinstallations-
verteiler

Aufputzleitungen
1x Radiator

1x Radiator
Dusche

Warmwasserboiler
Aufputzleitungen

Aufputzleitungen
1x Radiator

Aufputzleitungen
1x Radiator

Aufputzleitungen
1x Radiator

Putzabplatzungen

Putzverfärbungen

Putzverfärbungen

Putzabplatzungen

Putzabplatzungen

II.EG.01
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Gebäude
II

II.OG.01

III.EG.01

Gebäude
III

III.EG.02

Gebäude
IV

IV.EG.01

Fliesen
Bad

Küche

Dachboden

Lager

Lager

Lager

Holz

Beton

Naturstein-
pflaste

Beton

weiß verputzt
Fliesen

Sichtmauer-
werk

weiß verputzt

weiß verputzt

Naturstein-
sichtmauerwerk

flac
weiß verputzt

offener 
Dachstuhl

flac
Sichtsparren

offener 
Dachstuhl

offener 
Dachstuhl

flac

Türrahmen

1x Holzfenster

1x Holztür einflügeli

einfache Ausstattung

Dusche
Warmwasserboiler
Aufputzleitungen
Aufputzleitungen

1x Radiator

Putzabplatzungen

Putzabplatzungen

Putzabplatzungen

II.EG.09
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Gebäude
V

V.KG.02

V.KG.04

V.KG.03

V.KG.05

Lehmstampf
bodenWeinkeller

Weinkeller

Weinkeller

Weinkeller

Weinkeller

Lehmstampf
boden

Lehmstampf
boden

Lehmstampf
boden

Lehmstampf
boden

Lehmziegelsicht-
mauerwerk

Lehmziegelsicht-
mauerwerk

Lehmziegelsicht-
mauerwerk

Lehmziegelsicht-
mauerwerk

Lehmziegelsicht-
mauerwerk

Tonnengewölbe
Lehmziegelsicht-

mauerwerk

Tonnengewölbe
Lehmziegelsicht-

mauerwerk

Tonnengewölbe
Lehmziegelsicht-

mauerwerk

Tonnengewölbe
Lehmziegelsicht-

mauerwerk

Tonnengewölbe
Lehmziegelsicht-

mauerwerk

V.KG.01



Das Anschreiben für den deutschen Sprachraum: 

DIPLOMARBEIT WEINGUT 
 
Sehr geehrte Damen und Herren, 
ich studiere Architektur an der Technischen Universität Wien und würde im Rahmen meiner 
Diplomarbeit gerne ein fiktives Weingut planen. 
Im Zuge dessen suche ich ein geeignetes Weingut sowie einen kooperativen Winzer, der es mir 
ermöglicht: 
 
(1) 
in Rücksprache mit ihm das Weingut zu besuchen 
(2) 
eine kleine Betriebsführung wahrzunehmen 
(3) 
an ein oder zwei Tagen die bestehenden Gebäude planungstechnisch aufzunehmen und zu 
dokumentieren (kleinere Vermessungsaufgaben und Fotodokumentation) 
(4) 
bei evtl. Umbau- oder Erweiterungsabsichten Ihrerseits diese innerhalb mehrerer Gespräche 
und/oder Schriftwechsel zu erörtern 
 
In der Diplomarbeit sollen die Themenbereiche Bauen im Bestand, Denkmalpflege und  Nachhaltiges 
Bauen aufgegriffen werden, die das Weingut bei der Planung konkret betreffen würden. 
Grundlegendes Ziel ist die Planung zeitgenössischer, sich behutsam in den Bestand einfügender 
Erweiterungsbauten sowie die Beachtung eventueller Sanierungsaspekte bei den bestehenden 
Gebäuden. 
 
Idealerweise umfasst die Planung und Konzeption Lager-, Produktions- Verkaufs- und Außenflächen 
in bestehenden sowie neu zu planenden Gebäudeteilen. 
 
Für Sie als Winzer wird der Aufwand, nicht zuletzt aufgrund der laufenden Betriebsprozesse, von 
mir minimal gehalten werden. 
Falls Sie konkrete Umbauabsichten haben, wäre im Rahmen der Diplomarbeit die Ausarbeitung 
eines umsetzungsfähigen Konzepts realistisch. 
 
Ich würde mich sehr freuen, wenn Sie  als Grundlage meiner Planungen Ihr Weingut zur Verfügung 
stellen würden. 
 
Für weitere Fragen stehe ich jederzeit gerne zur Verfügung. 
Mit freundlichen Grüßen 
GORDON DEUCHAR 
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