One2zero: Frau Fischer, meine erste Frage an Sie: Wenn Sie an Osterreichs Weg
zur Dekarbonisierung denken — wo stehen wir Ihrer Meinung nach aktuell?

Ursula Fischer: Ich glaube, wir sind im internationalen Vergleich grundsatzlich auf ei-
nem guten Weq. Aber es liegt auch noch ein weiter Weg vor uns — mit vielen Berei-
chen, in denen grolRe Hebel vorhanden sind. Dazu zahlt sicher auch der Immobilien-
bereich, wo es noch einiges umzusetzen gibt, um die Dekarbonisierung in Osterreich
voranzutreiben.

One2zero: Danke. Und wenn Sie den aktuellen Status mit einem Wort beschreiben
mussten — welches ware das?

Ursula Fischer: Ausbaufahig. Das ware das eine Wort, das mir dazu einfallt.

One?2zero: Welche Rolle spielt die Immobilien- und Logistikbranche in der Dekar-
bonisierung?

Ursula Fischer: Eine sehr grol3e. Es gibt verschiedene Zahlen und Statistiken —ich habe
mir ein paar herausgesucht: Laut Umweltbundesamt entfielen in Osterreich 2023
14,3% der Treibhausgasemissionen auf den Gebaudesektor (nur Gebaudebetrieb).
Laut dem ,Global Status Report for Buildings and Construction 2024" herausgegeben
vom Umweltprogramm der Vereinten Nationen (UNEP) entfielen 2022 weltweit 38%
der weltweiten Treibhausgasemissionen auf den Gebaude- und Bausektor. Dabei ent-
fielen rund 25% der Emissionen auf den Betrieb und rund 13% auf die den Bau und die
Baumaterialienwirtschaft. Diese Werte zeigen auch wenn sie nicht direkt vergleichbar
sind, welches Potenzial im Gebaudesektor steckt, wenn man etwas verandert. Es gibt
viele moderne Ansatze, etwa mit Digitalisierung — aber Bauen hat sich in den letzten
Jahrzehnten nicht wirklich grundlegend verandert. Und gerade da liegt eine grolie
Hebelwirkung und noch sehr viel Potenzial, mit neuen Methoden und Technologien
einen Beitrag zur Dekarbonisierung zu leisten.

OneZ2zero: Danke. Wenn wir nun konkret zu Go Asset kommen: Ihr entwickelt seit
2006 innovative und nachhaltige Logistik- und Industrieimmobilien. Mit welchen
Malinahmen stellt ihr sicher, dass Nachhaltigkeit in euren Projekten verankert ist?

Ursula Fischer: Die MalBnahmen lassen sich recht kompakt zusammenfassen: Alle Im-
mobilien, die wir entwickeln, erhalten eine Nachhaltigkeitszertifizierung — sei es nach
DGNB, BREEAM oder dem amerikanischen LEED System, das ist bei uns Grundvo-
raussetzung. Diese Zertifizierungen legen je nach System unterschiedliche Schwer-
punkte, stellen aber sicher, dass die Immobilien gewisse Standards erfullen. Das be-
deutet, dass wir damit schon ein solides Grundniveau an Nachhaltigkeit sicherstellen.

One?2zero: Was braucht es fur diese Zertifizierung — also welche Energie- und Kli-
maschutzldésungen werden konkret implementiert?

Ursula Fischer: Ganz wesentlich ist das Thema Warmeproduktion und -verteilung. Ich
bin seit rund fanf Jahren bei Go Asset und fand es personlich sehr spannend zu
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beobachten, wie sich gerade beim Thema Heizung in Logistik- und Produktionsim-
mobilien etwas verandert hat. Vor etwa drei Jahren hat sich da fur mich ein Schalter
umgelegt. Fruher hat man — wenn ein Gasanschluss verfugbar war — einfach eine
Gasheizung verbaut. Heute ist das ein absolutes No-Go. Diese Veranderung ging,
uberspitzt gesagt, beinahe Uber Nacht. Also Heizung ist ein zentrales Thema. Zusatz-
lich setzen wir klassische Mallinahmen wie PV-Anlagen, begrunte Dacher und andere
Loésungen um.

OneZ2zero: Baut Go Asset sowohl Neubauten als auch Sanierungen?

Ursula Fischer: Beides. Unser Schwerpunkt liegt auf Neubauten, aber wir haben auch
schon Bestandsgebaude saniert und auf den neuesten Stand gebracht, um sie lang-
fristig nutzbar zu machen. Letztes Jahr haben wir etwa eine Bestandsimmobilie an-
gekauft, die nun erweitert und mit ESG-MalRnahmen ausgestattet wird.

OneZ2zero: Wie wird Nachhaltigkeit bei euch in der Unternehmenskultur und im
Projektalltag gelebt?

Ursula Fischer: In jedem Projekt wird das Thema aktiv diskutiert — nicht nur diskutiert,
sondern tatsachlich auch umgesetzt. Welche Mallnahmen konkret umgesetzt wer-
den, hangt von unterschiedlichen Faktoren ab, z. B. von den Bebauungsbestimmun-
gen der Gemeinden oder den Anforderungen der Nutzer. Idealerweise kennen wir die
kanftigen Nutzer schon bei Projektstart — dann gibt es oft konkrete Anforderungen
etwa an die Grolse der PV-Anlage oder an gewisse haustechnische Systeme. Aber ge-
wisse Themen wie Heizung, PV-Anlage, Grundach setzen wir grundsatzlich in jedem
Projekt um.

One?2zero: Sie haben schon einiges dazu gesagt, aber mdchten Sie noch ergan-
zen, wie sichergestellt wird, dass Gebaude auch in Zukunft nachhaltig genutzt
werden kénnen?

Ursula Fischer: Ja, gerne. Ein zentraler Punkt fur eine nachhaltige Immobilie ist ihre
langfristige Nutzbarkeit. Der Bau einer Immobilie bindet viele Ressourcen und Energie
— daher versuchen wir, Gebaude moglichst lange nutzbar zu machen. Deshalb sanie-
ren wir auch Bestandsimmobilien. Und bei Neubauten legen wir grolsen Wert auf so-
genannte ,Drittverwertbarkeit” — also, dass ein Gebaude flexibel genug ist, um auch
fur unterschiedliche Nutzergruppen in Zukunft geeignet zu sein. Diese Flexibilitat er-
hoht die Lebensdauer der Immobilie.

One?2zero: Inwiefern berucksichtigen Sie bei Projekten auch soziale Aspekte wie
das Mitarbeiterwohl?

Ursula Fischer: Das ist naturlich ein wichtiger Punkt — auch bei der Gestaltung von
Aullenflachen, aber vor allem bei den Arbeitsbereichen selbst. Gerade in der Logistik
denkt man bei Hallen oft an etwas Tristes — das entspricht aber l[angst nicht mehr der
Realitat. Arbeitsschutz spielt eine wichtige Rolle — etwa bei natdrlicher Belichtung oder
Sichtverbindungen nach aulien. Da gibt es viele Anforderungen und wir setzen diese
selbstverstandlich um, damit ein angenehmes Arbeitsumfeld entsteht.

One?2zero: Welche Unterschiede sehen Sie zwischen Logistikimmobilien und an-
deren Immobilientypen in Bezug auf Energie- und Nachhaltigkeitsmallnahmen?
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Ursula Fischer: Wie schon angesprochen, gab es in der Logistik einen sehr schnellen
Kulturwandel. Bei Buro- oder Wohnimmobilien war es eher eine kontinuierliche Ent-
wicklung uber viele Jahre hinweg. In der Logistik ging das schnell — getrieben durch
Nutzeranforderungen, behdrdliche Vorgaben und Investoren. Gleichzeitig ist die Nut-
zergruppe sehr preissensibel. Es geht oft weniger um die Immobilie als solche, son-
dern um die Hdlle, in der das Unternehmen arbeiten kann. Und da ist das Spannungs-
feld: Einerseits Nachhaltigkeit, andererseits die wirtschaftliche Machbarkeit.

One2zero: Kommen die Anforderungen fur Nachhaltigkeit eher von den Kunden?

Ursula Fischer: Ja, definitiv. Es gibt Unterschiede in der Auspragung — manchen Mie-
tern ist es wichtiger als anderen. Aber wir sehen auch zunehmend Kunden, die klare
Anforderungen haben, weil es Teil ihrer Unternehmensstrategie ist. Und auf Investo-
renseite — gerade internationale Fonds — gibt es strikte Kriterien, die erfullt werden
mussen, damit eine Immobilie in den Fonds aufgenommen wird.

One2zero: Neubau oder Sanierung — was ist aus Sicht von Go Asset umwelt-
freundlicher?

Ursula Fischer: Die Sanierung ist grundsatzlich umweltfreundlicher, weil bestehende
Ressourcen und Infrastruktur genutzt werden. Eine Zwischenform, die wir bevorzugt
realisieren, ist das sogenannte Brownfield Development — also ein Neubau auf bereits
versiegelten Flachen. Damit wird keine neue Flache versiegelt — das hat aus meiner
Sicht den groSten Umweltvorteil.

OneZ2zero: Welche einzelne MaRnahme hat aus lhrer Sicht den groRten positiven
Umwelteffekt?

Ursula Fischer: Ganz klar: Brownfield Development. Gerade in Osterreich ist die Bo-
denversiegelung ein grolBes Thema. Bereits versiegelte Flachen zu nutzen hat daher
aus meiner Sicht den grolSten Impact.

One2zero: Kommen wir zum Thema Speichertechnologien — welche Rolle spie-
len diese in euren zukunftigen Projekten?

Ursula Fischer: Es ist ein Thema, das wir bei jedem Projekt diskutieren. Umgesetzt
haben wir es bis jetzt noch nicht. Gerade in der Logistik ist die Diskrepanz grol3: Die
Sonne liefert tagsuber Strom, aber gebraucht wird er oft nachts — zum Laden von
elektrischen Gabelstaplern etwa. Speicher waren die Losung. Wirtschaftlich rechnet
sich das momentan aber noch zu selten.

OneZ2zero: Woran ist die Umsetzung bisher konkret gescheitert?
Ursula Fischer: Wenn wir es uns im Detail angesehen haben, war am Ende immer der

Kostenfaktor ausschlaggebend. Die Speicherldsung hat sich in keinem Projekt wirt-
schaftlich gerechnet — der Amortisationszeitraum ist schlicht zu lang.
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One2zero: Was musste sich andern, damit Speicherldésungen Standard werden?

Ursula Fischer: Ganz klar: Die Kosten mussen runter. Dann wird sich das umsetzen
lassen.

One2zero: Gibt es abseits der Kosten weitere Herausforderungen bei der Integra-
tion von Speichern?

Ursula Fischer: Aus meiner Sicht aktuell nicht. Platz ist vorhanden, requlatorische The-
men lassen sich l&sen. Der limitierende Faktor sind nur die Kosten.

One2zero: Welche Rolle kann |Ihre Branche beim Ziel der 100 % erneuerbaren
Stromversorgung bis 2030 spielen?

Ursula Fischer: Wir haben mit unseren grofsen Gebauden riesige Dachflachen, die sich
sehr gut fur PV eignen. Das ist ein enormes Potenzial, das wir nutzen kbnnen — und
auch mussen.

One2zero: Wo sehen Sie die groRten Hurden bei der Umsetzung erneuerbarer
Technologien in Immobilien?

Ursula Fischer: Erneuerbare Heizsysteme sind mittlerweile Standard — Luftwarme-
pumpen, Tiefenbohrungen usw. Die Herausforderung bei PV ist die Dimensionierung:
Wie viel Strom wird wann gebraucht? Ein Lager hat einen anderen Bedarf als eine
Produktionshalle. Dazu kommen Themen wie E-Mobilitat. Es gibt einfach viele Fakto-
ren, die man im Einzelfall betrachten muss — Standardlosungen gibt es kaum.

One2zero: Welche Hebel kdnnten helfen, klimafreundliche Logistik- und Indust-
rieimmobilien schneller umzusetzen?

Ursula Fischer: Was ich mir wunschen wuarde, ist mehr Flexibilitat in der Auslegung
von behordlichen Vorgaben. Wenn z. B. eine Fassadenbegrinung vorgeschrieben ist,
wdre ein Baum davor oft effizienter — aber das ist derzeit nicht vorgesehen. Wenn man
gemeinsam mit der Behorde projektindividuelle Losungen entwickeln konnte, ware
das hilfreich.

One2zero: Welche Baumaterialien setzen Sie ein — und wie steht es um den Ein-
satz von Holz?

Ursula Fischer: Derzeit wird noch sehr konventionell gebaut — Beton, Stahl, Sandwich-
paneele. Aber Holz wird immer Ofter gepruft — gerade bei Tragern oder fur die Trags-
truktur. Das wollen wir kunftig verstarkt umsetzen, weil es nachhaltiger ist. Die Kosten
haben sich in diesem Bereich mittlerweile gut angeglichen.

One2zero: Welche Potenziale sehen Sie in Kreislaufwirtschaft und Materialwieder-
verwendung?

Ursula Fischer: In unserer Bauweise mit Fertigteilen liegt hier Potenzial — durch ein-
heitliche Stutzenraster und Spannweiten.

One?2zero: Welche Chancen bieten smarte Gebaudetechnologien?
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Ursula Fischer: Energieeffizienz ist hier zentral. Lichtsteuerung, Dammerungssenso-
ren, Bewegungsmelder — all das hilft, Energie zu sparen. LED ist Standard. Auch Hei-
zungssteuerungen senken nicht nur Energie-, sondern auch Betriebskosten.

One2zero: Welche Kompetenzen sind fur die nachste Generation in der Immobi-
lienwelt wichtig?

Ursula Fischer: Auf der einen Seite brauchen wir Generalisten, die viele Themen uber-
blicken. Projektentwicklung ist komplex. Auf der anderen Seite brauchen wir Spezia-
listen far bestimmte Technologien. Beides wird gebraucht — heute und in Zukunft.

One2zero: Wie wichtig sind Partnerschaften — z. B. mit Energieunternehmen oder
Behorden?

Ursula Fischer: Sehr wichtig. Gerade im Bereich Energie ist der Austausch mit Netz-
betreibern essenziell — ebenso mit den Behorden, um gemeinsam gute Losungen fur
Projekte zu finden.

One?2zero: Gibt es eine Malknahme oder einen ,Game Changer”, den Sie sich von
der Politik winschen wurden?

Ursula Fischer: Ich wurde sagen: Weniger statt mehr Regulierung. Immer neue Rege-
lungen machen Projekte teurer, komplexer und verzégern sie. Beispiel: Die UVP-No-
velle vom Marz 2023 hat Logistikimmobilien in die Prufung einbezogen — das schafft
Unsicherheit und erhoht die Kosten. Weniger Regulierung wurde helfen.

OneZ2zero: AbschlieRend: Was motiviert Sie ganz personlich, sich fur nachhaltige
Immobilien zu engagieren?

Ursula Fischer: ,Was mich bereits wahrend meines Architekturstudiums motiviert hat
und seit vielen Jahren in meiner Arbeit in der Immobilienbranche, ist, Dinge tatsach-
lich umzusetzen. Mit jedem Gebaude, das wir errichten, schaffen wir Umwelt und
schaffen wir den Raum, in dem Menschen leben und arbeiten. Eine Immobilie steht
40 bis 50 Jahre — das ist ein langfristiger, realer Impact.
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