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Gebaudeoptimierungen

,, Wer heute nur immer das tut, was
er gestern schon getan hat, der bleibt

morgen, was er heute schon ist.*

RIVERGARDENS PRAG
PREMIUMRED

Erfolg ist planbar

uch in schwierigen wirtschaftlichen Zeiten gibt es Gewinner.

Visionare, Entwickler und Gebaudeplaner haben langst erkannt,
dass intellligent geplante Blrogebaude immer ihre Nutzer finden
werden.

Durch unser Know-how im Bereich Gebdudeoptimierung werden
Biirogebdude nachweislich wirtschaftlich, reversibel, effizient und
somit nachhaltig.
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OLD MILL BELGRAD
Viel SpaR beim Lesen! SORAVIA

G T,

Ewald Johannes Stiickler
Geschdftsftihrer TO.C.

Foto: Soravia Group

Der Managing Director der So-
ravia Gruppe, Bernhard Ebner,
hat uns mit der Uberprifung der
Entwurfsplane beauftragt.

Lesen Sie dazu im Interview seine
Begrindungen zur Einbindung der
Tecno Office Consult in die Pla-
nung.
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Managing Director
Bernhard Ebner
Soravia Group

SORAVIA GROUP
Interview zur Gebaudeoptimierung

Was waren fiir Sie als Auftraggeber die Entscheidungsgriinde Tecno Office Consult
mit der Gebaudeoptimierung zu beauftragen?

Ebner: Als TOC eine Partnerschaft mit Quickborner eingegangen ist, war das fir
uns eine Moglichkeit, einen lokal ansassigen Partner zu gewinnen, der auf eine
langjahrige Erfahrung zurtickgreifen kann. Das Preis- und Leistungsverhaltnis ist
absolut konkurrenzfahig, da teure Reisespesen wegfallen, Leistung und Qualitat
sind jedoch international anerkannt.

Was unterscheiden die Leistungen der Tecno Office Consult von einem klassischen
Architektenbiiro? Sie hatten doch Ihr eigenes Architekten-Team, wozu die Einbin-
dung eines externen Planungsbiiros?

Ebner: Gebaudeoptimierung erfolgt ja nicht nur in der Erhéhung von Flachenef-
fizienz, sondern z. B. auch in der Verbesserung der Energieeffizienz. Auch hier ver-
wendet man Spezialisten, die sich ausschlieRlich mit dieser Materie befassen. Ge-
baudeoptimierer unterscheiden sich von Architekten hauptsachlich dadurch, dass
sie die Ablaufe und Prozesse in Unternehmen erfassen, kritisch hinterfragen und
dann im Gebaude optimal abbilden. Es ist eine interaktive Tatigkeit zwischen Ent-
wickler, Architekten, Nutzer und Gebaudeoptimierer.

Wieweit hat die Unterstiitzung von Tecno Office Consult zum Gelingen der Ge-
baudeplanung “Old Mill” beigetragen?

Ebner: In Serbien ist die Soravia Group dabei, mit ,Old Mill“ in Belgrad ein Projekt
in bester Lage zu entwickeln. Es entstehen ein Hotel und ein Blirogebaude mit ins-
gesamt 25.000 m? Die Evaluierung des Burogrundrisses ergab, dass die Flachen-
effizienz prinzipiell in Ordnung ist. Im Detail wurden jedoch einige Punkte von TOC
kritisch hinterfragt, die auf den ersten Blick nicht zu erkennen waren. Zum Beispiel
war die Liftkapazitat ausreichend. Die GroRe stellte jedoch ein Problem dar. Zu-
mindest ein Lift sollte so grof$ ausgefiihrt werden, dass auch Mébel transportiert
werden konnen.

Wie wurde die Einbindung eines externen Beratungsunternehmers durch das ei-
gene Architekten-Team gesehen?

Ebner: Wir arbeiten an dem Projekt in Belgrad mit einem lokalen Architekten zu-
sammen. Von der Qualitat der Projektierung waren wir positiv Uberrascht. Neue
Ideen und Optimierungen wurden von beiden Seiten kritisch hinterfragt und dann
erfolgreich umgesetzt.

lhr personliches Résumé der Zusammenarbeit?

Ebner:Ich schatze das Team von TOC sehr. Wir haben bis jetzt nur gute Erfahrungen
gemacht und ich bin mit der Leistung sehr zufrieden.

Vielen Danck fiir das Gespriich!

Foto: Soravia Group

Projektauszug
Old Mill Belgrad
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,Viele Immobilien-
manager glauben noch

Zur Person

Foto: Tecno Office Consult
. .

Ewald J. Stuickler
Geschaftsfiihrer
Tecno Office Consult

Der 42-jahrige Karntner trat
1990 als Geschaftsfuhrer in die
Behan & Thurm (B&T) Gruppe
ein, die sich mit Office Concept
beschaftigt. 2002 griindete er
TOC. Seither widmet sich Stiick-
ler der Aufgabe, Millionen bei
Bliroimmobilien einzusparen.

Foto: Strauss & Partner

Ing. Karl-Heinz Strauss
Geschaftsfihrer
Strauss & Partner
Immobilien

Der 48-jahrige Klagenfurter ab-
solvierte Studien in Harvard,
St. Gallen und Fontainebleau.
Strauss war Vorstand der Raiffei-
sen Wohnbaubank, ehe erim Jahr
2002 Strauss & Partner griinde-
te. Der Euro Plaza Office Park ist
“sein” viel beachtetes Vorzeige-
projekt.

FLACHENOPTIMIERUNG | wirtschaftsBlatt, 25. Juli 2008

Der lange Weg

Wiens neuste Biiro-immobilie, Euro Plaza 4, steht
kurz vor der Er6ffnung. Damit sich alles am rechten
Platz befindet und bestmoglich vermietet werden
kann, engagierte man Gebaudeoptimierer.

eo-Mieter wie Nest|é oder

BKS Scharren bereits in
den Startlochern, Ende Sep-
temberist es soweit.Dannwird
fristgerecht das Euro Plaza 4,
ein weiterer Bauteil des Office
Parks am Wienerberg, eroffnet.
Das ,EP4“ ist mit 52.000 Quad-
ratmeter Biro-, Gastronomie-
und Geschaftsflache der bisher
groRte Bauteil des bekannten
Burocenters. Das interessante
daran ist neben seiner optima-
len Einbindung in das bisher
bestehende Gebaudeensemb-
le vor allem die Tatsache, dass
noch vor Baubeginn das kom-
plette Layout auf Flachenop-
timierung Uberprift wurde.

Den Auftrag dafur erhielt das
Team von Tecno Office Consult
(TOC) rund um Geschaftsfiih-
rer Ewald Stlckler. ,Wir sind
flr Immobilienentwickler ein
starkes Vis-a-vis. Bei unseren
Uberarbeitungen stellen wir
uns immer die Frage nach
der Sinnhaftigkeit, definiert
Stuckler seine Aufgabe.

ZWEI MONATE

Sein  Unternehmen erhielt
zu Beginn des Analyse-Jobs
samtliche Detailplane ausge-
handigt. Drei Wochen hatten
die Experten dann Zeit, einen
ersten Vorentwurf zu liefern,
nach zwei Monaten gab es die

Foto: WirtschaftsBlatt, Glinther Peroutka

zur Gebaudeeffizienz

kompletten  Verbesserungs-
Vorschlage. Diese wurden in
Meetings mit den am Bau
beteiligten Professionisten im
Detail besprochen.

,Das ergibt oft kritische Dis-
kussionen zwischen den Betei-
ligten®, erklart der mit Vertrieb
und Verwaltung des Euro Plaza
beauftragte Projektentwickler
Karl-Heinz Strauss. ,Ich setzte
aufdas Vier-Augen-Prinzip. Ein
weiterer Profi, der die Plane
kritisch betrachtet, ist mir da-
bei nur recht.” Er scheut auch
keine Diskussion mit den Ar-
chitekten. Strauss:,Nur Beton,
Stahl und Glas ist nichtmein
Stil. Zumindest in der Aula
wollte ich Holz haben. Schliel3-
lich missen sich die Men-
schen ja auch wohl fihlen,
die darin arbeiten.“ Konkret
empfahl TOC unter anderem
im EP 4 die Stiegenhauser zu

versetzen, sodass die verwert-
bare Bruttogeschol¥flache um
flnf bis acht Prozent effizien-
ter und flexibler als in anderen
Office Parks genutzt werden
kann.

BRUCHTEIL DER BAUKOSTEN

Ein ,sensibles Eingehen auf
Unternehmensstruktur® st
laut Stuckler notwendig, um
einen hoheren wirtschaftli-
chen Erfolg zu erbringen. Er
verweist auf eine lange Liste
von erfolgreich umgesetzten
Projekten. Diese umfasst etli-
che bereits im Bau befindliche
Wiener Buroimmobilien. Im
Viertel Zwei (das Stadtent-
wicklungsgebiet Entlang der
U2, umweit der Donau) wur-
den zum Beispiel vorhande-
ne Architektenentwirfe zur
Flachenoptimierung uUberar-
beitet, Gebaude zur Ertrags-

verbesserung bewertet und
Funktions- und Flachenpro-
gramme fur innovative Raum-
und Arbeitsplatzkonzepte er-
stellt.

Stuckler: ,Viele Immobilien-
manager glauben noch im-
mer, dass sie alles selbst be-
herrschen.“ Dabei lieBe sich
durch  Gebaudeoptimierung
eine Menge Geld sparen, ist
der geburtige Karntner Uber-
zeugt. Ein durchschnittliches
Optimierungskonzept ~ kos-
tet bei TOC rund 20.000 bis
40.000 Euro. ,Ein Bruchteil
jener Kosten, die sich Bauher-
ren dadurch ersparen®, meint
Stuckler. Flachenoptimierun-
gen erscheinen auch deshalb
sinnvoll, da zu erwarten ist,
dass in nachster Zeit die Miet-
ertrage in Wien nur mehr we-
nig steigen werden. Deshalb
und aufgrund der bei Finan-

immer, dass sie alles
selbst beherrschen.
Dabei liel3e sich durch
Gebaudeoptimierung
eine Menge Geld
sparen.”

Ewald J. Stiickler
Tecno Office Consult

zierungen restriktiver gewor-
denen Banken mussten heute
viele Projekte langer auf ihre
Realisierung warten.

BEGEHRTER STANDORT
Damit hatte das Euro Plaza 4
nie zu kampfen: 69 Prozent
der Biroflachen sind bereits
vermietet, bei 22 weiteren
liegen unterschriftsreife Ver-
trage vor, erklart Immobilien-
manager Strauss und plant
schon fir die Zukunft. Bis zur
endgultigen  Fertigstellung
im Jahr 2012 werden auf dem
Bauplatz in Wien-Meidling der
vor 15 Jahren nur Industrierui-
nen beherbergte —18 Gebaude
mit insgesamt 250.000 Quad-
ratmeter Blroflache errichtet
worden sein.

Gerald Pohl
Gerald.pohl@wirtschaftsblatt.at
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Das Rennen der Immobilienbranche
» irmpuls

Online
Hausverwaltung

Tecno

Merten

DAS ERGEBNIS:

Platz1

Platz 2
Platz 3
Platz 4
Platz 5
Platz 6
Platz 7
Platz 8
Platz 9
Platz 10
Platz 1
Platz 12
Platz 13
Platz 14

Online
Hausverwaltung
TOC

Merten

Immofinanz
Simacek
Immonet.at

IC Projektentwicklung
Wolf Theiss

UBM

Leitner & Leitner
Immobilien Magazin
Atradius

Wiustenrot

Porr

Am Donnerstag, den 16.01.09 fand das erste IMMO-Race in der
Daytona Go-Kart-Halle statt. Zwei Stunden lang fuhren 14 Teams

um den Sieg.

Mit geradezu weltmeisterlichem Engagement, gut gefiillten Magen (ausgezeich-
netes Catering aus dem Hause Simacek) und knatternden Zweitaktern fuhren sich
Teilnehmer aus allen Bereichen der Immobilienbranche gehorig um die Ohren.
Spannende Zweikampfe um Sekundenbruchteile, Rad-an-Rad-Duelle um die en-
gere Kurvenlinie — die Fahrer lieferten sich, ihren Boxenteams und den zahlreichen
Zaungasten einen heifen Wettkampf ohne Atempause oder grobere Fahrfehler.

Auch die Anzeigetafel spiegelte den hochkonzentrierten Einsatz der Rennfahrer
wider: Das unermudliche Gerangel um die besten Platze machte das IMMO-Race

zum Motorsport-Event mit Cliffhanger-Effekt.

Einhelliger Grundtenor unter den Teilnehmern: ,Das mussen wir moglichst bald

wieder machen!*

Sensationell fanden Teilnehmer und Zaungaste das Immo-Race 2009, eine Wie-
derholung wird verlangt. Kein Wunder, finden wir: Spannend, ausgelassen und

kommunikativ —ein Event, wie er sein sollte!

Unter den Amateuren der beste zu sein, ist auch ein Sieg, findet Ewald Stiickler.
Sieger Thomas Urbanek streut seinem Konkurrenten Rosen:,War ein sensationell

spannendes Rennen!”

Wir gratulieren den Gewinnern herzlich!
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Aktuelle Projekte

Apple Osterreich
Wien

Standortverlegung "
Standortplanung

Kelag Warme

Wien
Standortverlegung
Standortplanung

Warme

Waagner Biro

Wien

waagner birag-
Standortsuche

stage systems

River Gardens East

Prag )
Gebaudeplanung Eiemmmeg
Dresdner Bank

Frankfurt Dresdner Bank
Umzugsmanagement

Old Mill

Belgrad
Gebaudeplanung

Austro Control

Wien

Standortverlegung

Standortplanung
Head Office:
Wahringer Straf3e 48
A-1090 Wien

Tel.: +43 131912 81
Fax:+43131912 07

office@tecno.at



