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Editorial
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Die Menschheit ist zu weit vorwarts gegangen,
um sich zurtickzuwenden, und bewegt sich zu
rasch, um anzuhalten.

Winston Churchill
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EWALD JOHANNES STUCKLER,
Geschiftsfiihrer T.0.C.
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T.0.C. als Allrounder in der
Nutzerberatung zeigt neue
Wege der ganzheitlichen
Immobilienbetreuung auf

TECNO OFFICE CONSULT WAR IN DEN VERGANGENEN JAHREN
BEREITS SEHR ERFOLGREICH IM BEREICH DER INVESTOREN-
BERATUNG UND BAUHERRENVERTRETUNG AM OSTERREICHISCHEN
UND INTERNATIONALEN MARKT TATIG.

TOLC. ist aber auch immer Vordenker und Vorreiter in der Immobilienberatung und
setzt ebenso im Bereich ganzheitliche Immobilienberatung neue Mal3stabe.

Neben der klassischen Bauherrenberatung bietet die TO.C. nun auch verstarkt das
Portfolio Generalplanerleistungen fir den kompletten Mieterausbau fir Mieter und
Vermieter an. Es gibt somit nur noch eine Schnittstelle und ,one face to the costu-
mer”. Tecno Office Consult entwickelt nicht nur visiondre Biirokonzepte, sondern
baut diese auch schlusselfertig on time und im Budget fur seine Kunden aus.

Projektsteuerung, Baucontrolling, OBA, Ausschreibungssteuerung, Interior-
Design-Konzept, Costcontrolling, Umzugsplanung, Change Management ... TO.C.
verknlpft alle notwendigen Schnittstellen und fungiert als eine Kompetenzdreh-
schreibe fur samtliche notwendige Projektschritte auf der Baustelle.

In der aktuellen Sonderedition kommen sowohl Vermieter wie auch Mieter zu Wort
und berichten Uber ihre Erfahrungen in dieser neuen Zusammenarbeit mit TO.C.

K

Viel Spaf3 beim Lesen!
Ewald Johannes Stlickler
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Aktuelle Projekte

=& CA IMMO

Generalplaner
STORCHENGASSE/ORF

- Projektleitung

- Projektsteuerung

« Baucontrolling

- Baumanagement

« Costcontrolling

» Ausschreibungssteuerung

seeet SOFTWARE AG

Generalplaner

VIERTEL ZWEI/BIZ ZWEI

« Projektleitung

- Projektsteuerung

« Baucontrolling

+ Baumanagement

« Costcontrolling

+ Ausschreibungssteuerung

T H /\ L E SAustria

Bauherrenvertreter
RIVERGATE

« Standortplanung

- Entwicklung Biirokonzept
- Standortverlegung

- Projektsteuerung

+ Baucontrolling

« Baumanagement

« Costcontrolling

« Ausschreibungssteuerung
- Interior-Design-Konzept

- Umzugsmanagement

Alcatel-Lucent @

« Entwicklung Biirokonzept
« Entwicklung Raum- & Funktionsprogramm

. .
H3G Hutchison =
« Entwicklung Biirokonzept
« Entwicklung Raum- & Funktionsprogramm
« Entwicklung Interior-Design-Konzept
+ Change Management
« Relocation Management

{mondi

« Entwicklung Biirokonzept
« Entwicklung Raum- & Funktionsprogramm
- Change Management

DER STANDARD

« Entwicklung Datenbank
+ Mébelbuch

« Bestandsmobiliar

+ Umzugsmanagement

CEBA Gruppe

- Gebaudeanalyse/Verwertungskonzept
Bestandsgebaude Philipsgebaude/Triesterstr.
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Topnews

TECNO OFFICE CONSULT

T.0.C. erhalt
iche Auszeichnung

staat

MINISTER REINHOLD MITTERLEHNER VERLIEH TECNO OFFICE CONSULT
UNTERNEHMENSBERATUNG GMBH DIE STAATLICHE AUSZEICHNUNG
UND WURDIGT DAMIT DAS UNTERNEHMEN WEGEN SEINER
AUSSERGEWOHNLICHEN WIRTSCHAFTSLEISTUNG. AB SOFORT DARF
T.0.C. DAS BUNDESWAPPEN IM GESCHAFTLICHEN VERKEHR FUHREN.

Wien (OTS)—Wirtschaftsminister Reinhold
Mitterlehner hat das international tatige
Beratungsunternehmen T.OC. Tecno Of-
fice Consult fur besondere wirtschaftliche
Leistungen gemald § 68 der Gewerbeord-
nung ausgezeichnet. Das Unternehmen
darf nun kiinftig das Bundeswappen im
geschaftlichen Verkehr fiihren und ist

somit das erste Beratungsunternehmen
mit dem Schwerpunkt ganzheitliche Im-
mobilienberatung, welches diese beson-
dere staatliche Auszeichnung verliehen
bekommen hat.

Verliehen wird diese Auszeichnung an
Unternehmen, die sich durch aullerge-
wohnliche Leistungen um die Osterrei-
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chische Wirtschaft Verdienste erworben
haben, im betreffenden Wirtschaftszweig
eine herausragende Rolle darstellen und
bundesweit eine fihrende und allgemein
geachtete Stellung einnehmen.

AuRergewohnliche Wirtschaftsleistung

“Ich freue mich, dass unsere aullerge-
wohnliche Erfolgsgeschichte nicht nur
einen starken wirtschaftlichen Erfolg fur
unser Unternehmen, sondern auch eine
entsprechende Wurdigung von offizieller
Seite erhalten hat. Es ist uns eine grol3e
Ehre, aber auch Verantwortung, welche
uns mit dieser Auszeichnung vom Staat

Fotos: T.O.C.
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Osterreich verliehen worden ist. Wir wer-
den das Bundeswappen mit Stolz tragen”,
sagte TOC. Tecno Office Consult-Griinder
Ewald Johannes Sttickler.

Die Vision von T.0.C.

Das Unternehmen wurde von Ewald Jo-
hannes Stiickler 2003 gegriindet und
spezialisierte sich zuerst auf die klassische
Bauherrenberatung im Bereich Stand-
ortverlegung und Standortausbau Die
Vision von Ewald Johannes Stiickler, eine
Kompetenzschnittstelle zwischen Inves-
toren und Nutzer aufzubauen, wurde sehr
rasch zur Erfolgsgeschichte und brachte
auch ein neues Verstandnis in der Quali-
tat der Projektentwicklung, wie auch in
der Qualitat der Standortsuche,- und der
Standortplanung in den Osterreichischen
und internationalen Immobilienmarkt.
2010 wurde zum Ausbau der Beratungs-
kompetenz, ein eigenes Architekturbiro
gegrindet TOC. Ziviltechniker Planungs
KG um den Bereich der ganzheitlichen
Immobilienberatung  zusatzlich in der
Umsetzung und Bauausfuhrung perfekti-
onieren zu konnen. TO.C. begleitet Firmen

von der Standortsuche, Standortentwick-
lung, Standortausbau, bis zur Standort-
verlegung und bietet somit ein einzigarti-
ges Geschaftsmodell am Osterreichischen
und internationalen Markt.

Einmaliges know how

Heute, neun Jahre spater, zahlt das Unter-
nehmen von Ewald Johannes Stuickler zur
absoluten Spitze im Bereich der Immobili-
enberatung und Immobilienentwicklung
und findet sich im Ranking der Top Un-
ternehmer Osterreichs aktuell auf Platz
176 von 1.000. Das know how der Firmen-
gruppe wird inzwischen von Investoren in
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der Entwicklung eines Standort USP, oder
von Entwicklern im Bereich der Gebau-
deoptimierung und Gebaudeprufung in
ganz Europa eingesetzt. TO.C. entwickelt
gemeinsam mit Investoren nachhaltige
zukunftsfahige Immobilien, welche nicht
nur in der Gegenwart, sondern auch in
der Zukunft lhre Nutzer finden werden.
Ebenso ist Ewald Johannes Stiickler sehr
aktiv in der Entwicklung von Visionen flr
zukunftsfahige Stadteplanungen und ist
Mitglied verschiedener Plattformen fur
diesen Bereich. Diese auRergewohnlichen
Leistungen wird mit der Auszeichnung
auch von offizieller Seite gewdrdigt.

Qualitatssiegel der Republik

Die Verleihung der Auszeichnung berech-
tigt das ausgezeichnete Unternehmen,
im geschaftlichen Verkehr das Bundes-
wappen zu fuhren, welches nicht nur als
Wirdigung, sondern ebenso als Qualitats-
siegel der Republik Osterreich gilt. "Mit der
Auszeichnung wird nicht nur der bisheri-
ge Erfolg der Firma T.O.C. Tecno Office Con-
sult, sondern auch die Leistung eines sehr
engagierten Unternehmers gewiirdigt.”



Interview

Bristol-Myers Squibb

An office relocation is a huge
project, which cannot be managed
just along the way or without an

expert’s involvement.

Michael Norman
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Relocation project
“DonauVision”

BMS Austria moved in 2012 under the pro-
ject name “DonauVision” to a new office
location. What were the most important
reasons for relocation?

Michael Norman: Since collaboration and
teamwork is central to how we work at
Bristol-Myers Squibb, we wanted to create
modern, bright, and flexible working sta-
tions and areas ononefloor—as, up to now,
we have been scattered over five floors.
The reason why we chose these specific
offices, in one of the “greenest” office buil-
dings in the country and a true landmark
in Vienna’s waterfront, is that they reflect
our corporate culture of innovation and
transparency as well as our commitment
to excellence and sustainability.

Accompanying the relocation a Change
Management Process was performed.
From your perspective, how was the ac-
ceptance in the company for the new faci-
lity and the new office concept?

Michael Norman: We already started to
present our plans to our employees 1year
before relocation and, 6 months before
the move took place, we held regular in-
formation meetings, communicated in a
consistent and transparent manner, and
involved nearly 80% of the office based

colleagues in various work streams. In fact,
we think that the active engagement of
our staff is one of the main reasons why
this project was so well perceived and
accepted, as also confirmed by an office
move survey 4 months after relocation.

From your view what were the biggest
challenges of this project?

Michael Norman: Going from single of-
fices to open space was definitely a big
change for all of us and, maybe, a challen-
ge for some. But, as agility and adaptabi-
lity are ingrained into our corporate DNA,
most people welcomed the challenge!

What surprised you within the project
»,DonauVision“ most positively and was
there any situation you did not take into
account?

Michael Norman: We have been really po-
sitively surprised that we have been fully
operational from day 1. In this connection,
I ' would like to thank our employees for
their enthusiasm and hard work but also
our internal DonauVision Operating team
and T.OC, in their role as general planners
and consultants. This project speaks to
the fact that good teams make great re-
sults!
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Michael Norman,
General Manager/BMS Austria

In your opinion, to which extent did the
T.O.C. team contribute to the success of
the office relocation?

Michael Norman: The professional prepa-
ration, expertise,and pleasant approach of
Tecno Office Consult definitely helped us
meet our objectives and contributed to a
seamless relocation.

What would you advise to other com-
panies who are heading towards an
office move and which experiences do
you personally take with you out of this
project?

Michael Norman: An office relocation is a
huge project, which cannot be managed
just along the way or without an expert’s
involvement. So, in order to achieve an op-
timal project outcome, one has to work
with a specialized provider that can help
with technical and architectural advice,
while taking into consideration one’s
corporate culture and specific needs. Of
course, as | said before, employee enga-
gement and commitment is absolutely
critical. After all, a relocation is successful
only if employees enjoy working in their
new offices!

Thank you for the conversation!

Foto: BMS



Interview

SIGNA Development

Es ist unbedingt zu empfehlen, auf
das Know-how von Buroberatern
wie die TO.C. zuruckzugreifen.

Herbert Putz
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Dipl.-Ing. Herbert Putz,
Real Estate Development/SIGNA

Burostandort Rivergate

Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Putz, Sie
konnten den internationalen Pharma-
Konzern BMS als Mieter fiir den Biiro-
standort RIVERGATE gewinnen, herzliche
Gratulation dazu! Was waren aus lhrer
Sicht die Entscheidungskriterien seitens
BMS fiir Ihren Biirostandort?

Herbert Putz: Das RIVERGATE erfillte
die Standortwiinsche von Bristol-Myers
Squibb: ein modernes, 6kologisches BU-
rogebaude, eine herrliche Lage direkt an
der Donau und eine optimale Verkehrs-
anbindung. Uberzeugend waren auch die
hervorragende Infrastruktur mit einem
breiten Nahversorgungsangebot und
Sportmdglichkeiten sowie ein ausgezeich-
netes Restaurant im Haus.

T.0.C. hat als Bauherrenvertreter die In-
teressen von BMS vertreten, wie war aus
lhrer Sicht die Zusammenarbeit durch die-
se zusatzliche Schnittstelle zwischen Ver-
mieter und Mieter innerhalb des Projektes
Mieterausbau BMS?

Herbert Putz: Eine zusatzliche Schnittstelle
erleichterte uns in diesem Fall deutlich die
Zusammenarbeit. Dank fachlicher Kom-
petenz der TO.C. konnte fur Bristol-Myers
Squibb im RIVERGATE die bestmogliche
Blrolésung umgesetzt werden.

Was wiirden Sie als Vermieter und Inves-
tor Firmen empfehlen zu beachten, wenn
die Uberlegung einer Biirostandortverle-
gung in Betracht gezogen wird?

Herbert Putz: Es ist unbedingt zu emp-
fehlen, auf das Know-how von Birobera-
tern wie die TO.C. zurlickzugreifen.

Die Anforderungen und Rahmenbe-
dingungen flr die Standortverlegung
von Unternehmen werden dadurch we-
sentlich klarer definiert und bestmaglich
umgesetzt. Im RIVERGATE ist uns das
gemeinsam mit TO.C. hervorragend ge-
lungen.

Wie sind Sie als Vermieter mit dem Er-
gebnis des Biirokonzept BMS zufrieden
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und was hat sie innerhalb des Projektes
besonders positiv iiberrascht?

Herbert Putz: Fur unseren Mieter Bristol-
Myers Squibb wurde ein duferst inno-
vatives und auf ihre Bedlrfnisse mal3-
geschneidertes Burokonzept umgesetzt.
Es wurde ein angenehmes Farbkonzept
ausgearbeitet und ausreichend Kommu-
nikationszonen in Form von , Thinktanks®
geschaffen. Selbstverstandlich liegt uns
viel daran, dass sich unsere Mieter im RI-
VERGATE wohlfuihlen. Dafur greifen wir
gerne auf Experten zurlick, die aus der op-
timalen Buroflache das beste Nutzungs-
konzept entwickeln.

Vielen Dank fiir das Gesprach!
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Interview

Dipl.-Ing. Tanja Divoky,
Projektmanagement/
Tecno Office Consult

arbeit hat den Projektverlauf sehr
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Die positive Stimmung Uber die
gesamte Phase der Zusammen-

bereichert.
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T.0.C.

Tanja Divoky

Zur Standortverlegung
von Bristol-Myers Squibb

Frau Dipl.-Ing. Divoky, Sie waren als Pro-
jektleiterin und Bauherrenvertretung von
der Biirostandortentscheidung tber die
Biiroraumplanung, Budgetiiberwachung,
Terminplanung bis zur Standortiibergabe
Ansprechpartner und hatten einen we-
sentlichen Anteil zum gelungenen Pro-
jektverlauf der Standortverlegung von
BMS. Welche personlichen Erfahrungen
konnen Sie uns nach Abschluss des Pro-
jektes zum Projektverlauf mitteilen?

Tanja Divoky: Besonders mochte ich die
Zusammenarbeit mit dem Projektteam
hervorheben. Die positive Stimmung
uber die gesamte Phase der Zusammen-
arbeit hat den Projektverlauf sehr be-
reichert. Personlich habe ich mich sehr
Uber das positive Feedback seitens des
Kunden gefreut.

Das Biirokonzept von BMS wurde mit
T.0.C. gemeinsam entwickelt, was hat

sich gegeniiber dem urspriinglichen
Biirokonzept verdndert und wie wurde
der Prozess Mitarbeiterakzeptanz und
Change Management in diesem Bereich
umgesetzt?

Tanja Divoky: Das urspringliche Biro-
konzept BMS hatte 20 Jahre Bestand
und war dementsprechend nicht an die
heutigen Arbeitsprozesse angepasst.
Die Firma war auf fiinf GeschofBe aufge-
teilt und beinahe jeder Mitarbeiter hat-
te ein Einzelblro. Kommunikation und
spontane Treffen waren kaum moglich.
Beim neuen Blrokonzept wurde das
Biro auf einem Stockwerk vereint und
dabei sehr viel Wert auf eine offene
Struktur gelegt.

Durch die Einbindung der Mitarbeiter
in die Umstrukturierung des Unterneh-
mens konnte eine hohe Akzeptanz und
Transparenz schon frih gewahrleistet
werden. BMS kommunizierte immer den
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aktuellen Status der Standortverlegung.
BMS stellte eigene Teams — als Vertreter
der Mitarbeiter —zusammen.

Damit konnten Anliegen der Mitar-
beiter schon frih in das Konzept einge-
bunden werden.

Was sind aus lhrer Sicht die wichtigen
Milestones fiir den Erfolg einer Bauher-
renvertretung und welche Gefahren gibt
es innerhalb eines solchen Projektes?

Tanja Divoky: Aus meiner Sicht liegt der
Erfolg einer Bauherrenvertretung nicht
in einzelnen Milestones, sondern in der
Betreuung des Kunden uber die gesam-
te Projektzeit. Die grote Gefahr aus
meiner Sicht sind Ansprechpartner, die
in Wirklichkeit keine Entscheidungen
treffen durfen. Bei BMS hat das hervor-
ragend geklappt.

Vielen Dank fiir das Gesprach!



Fotos: TO.C.
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Die neuen Biirordumlichkeiten von BMS
im RIVERGATE wurden gemeinsam mit
der Projektgruppe BMS und dem
Architekten-Team von T.0.C. entwickelt
und eindrucksvoll in Szene gesetzt.
Neben ruhigen neutralen Wei3ténen
schaffen Farbpiktogramme ein
angenehmes Raumgefiihl und
unterstiitzen ebenso als Leitsystem die
Orientierung der Mitarbeiter auf den
Etagen. Glastrennwande konnten auch
die Transparenz im Raumgefiihl und im
Change Management der Mitarbeiter
optimal erganzen.




Interview

Universitat Wien

Durch die Zusammensetzung des
Projektteams mit Unternehmen
aus der freien Wirtschaft ergibt
sich ein starkes Fihrungsverhalten.
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Thomas Resch
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Ing. Mag. Thomas Resch,
Projektsteuerung/Universitit Wien

Uni Wien RolSauer Lande

Herr Ing. Mag. Resch, im Projekt UNI
WIEN agieren Sie als Projektsteuerer sei-
tens der Universitat. Wie sind lhre per-
sonlichen Eindriicke in einem sehr span-
nenden Revitalisierungsprojekt?

Thomas Resch: Durch die Kombination
von zwei unterschiedlichen Strukturen
der beiden Fakultaten an einem gemein-
samen Standort galt es, eine Kombina-
tion aus Sicht der Okonomie und den
geforderten Standards samt flexiblen
Individualisierungselementen zu gene-
rieren. Dabei ist es uns gut gelungen, die
Anforderungen der Universitat Wien mit
jenen der Errichtergesellschaft zu kom-
binieren, um einen zukunftstrachtigen
Standort im Sinne der Konsolidierungs-
politik der Uni Wien zu erhalten. Durch
das  Public-Private-Partnership-Projekt
mit der Errichtergesellschaft gilt es ne-
ben den Projektmanagementkenntnis-
sen auch das Wissen aus Betriebs- und
Kostenrechnung mit einzubringen.

Wie funktioniert aus lhrer Sicht der
interdisziplindre Prozess zwischen Uni-
versitatsanforderung und baulicher
Umsetzbarkeit?

Thomas Resch: Durch die starke Mi-
schung der unterschiedlichen Charakte-

re der universitaren Nutzer/-innen des
Projektes, ergibt sich eine Kernteambil-
dung, die sich aus den verschiedenen
Dienstleistungseinheiten der Uni Wien
zusammensetzt.

Diese supporten daher in den we-
sentlichen Steuerungsaufgaben und
liefern die Ansatze zur interdisziplinaren
Prozessgestaltung. Die Umsetzung ist
in die bauliche Sprache dank der guten
Zusammenarbeit mit den DLEs der Uni
Wien ein sehr gut gelungener Prozess.

Wie kann aus lhrer Sicht ein Change-
Management-Prozess in einem Uni-
versitatsbetrieb erfolgreich umgesetzt
werden?

Thomas Resch: Es bedarf von der ersten
Minute an der Einbindung der Nutzer in
den Prozess, der sich vom Projektgedan-
ken (Planung) bis hin in die Einzugspro-
blematik zieht, um eine ausreichende
Nutzerakzeptanz zu erreichen. Dabei ist
die Umsetzung des klaren Projektauftra-
ges eine ebenso wesentliche Definition
wie auch die menschliche Komponente
nicht zu vernachlassigen ist.

Eine Zusammenflihrung verschie-
dener Fakultaten bedarf daher ebenso
Uberzeugungsarbeit und dabei auch der
Unterstiitzung der Fihrungsebenen, die
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in diesem Projekt sehr stark an einem ge-
meinsamen Standort interessiert sind.

Welche Kernbereiche werden von I|h-
rer Seite im Projekt abgedeckt und wie
funktioniert die Zusammenarbeit mit
der Projektleitung?

Thomas Resch: Durch die Zusammen-
setzung des Projektteams mit Unter-
nehmen aus der freien Wirtschaft ergibt
sich ein starkes Fuhrungsverhalten. Einer
gemeinsamen Zielverfolgung wird auch
durch die Unterstltzung aus der Univer-
sitat entgegengesehen. Die Zusammen-
arbeit mit den Konsulenten und aber
auch mit der Projektleitung der Uni Wien
kannich nur als optimal und sehr profes-
sionell bezeichnen.

Welche Bereiche innerhalb des Projektes
sind aus lhrer Sicht die Erfolgstreiber?

Thomas Resch: Aus meiner Sicht ist hier
die Arbeit im Kernteam, welches sich aus
dem Auftraggeber, Projektsteuerung,
begleitende Kontrolle, Architekten und
den DLEs der Uni Wien zusammensetzt,
als wesentlicher Mastab des Erfolgs fir
das Projekt zu definieren.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Foto: Universitat Wien
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In einer sehr vertieften Nutzer-
einbindung in den Umbauprozess
der Bestandsimmobilie und durch
die Installation eines Musterbiiros
im 1:1-Modell konnte auch in

diesem Projekt eine sehr hohe
Mitarbeiterakzeptanz und ein
hohes MaB an Vertrauen in die
Projektgruppe seitens der Nutzer
erreicht werden.
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In diesem Projekt haben wir Gott
sei Dank auf allen Seiten mit
interdisziplinar qualifizierten
Teammitgliedern zu tun.

QT/TOLC.

Hermann Schnell
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Prof. Dipl.-Ing. Architekt
Hermann Schnell,
Projektleiter QT/T.0.C.

Uni Wien RolSauer Lande

Herr Professor Schnell, im Projekt UNI
WIEN agieren Sie als Projektleiter sei-
tens Quickborner Team/Tecno Office
Consult. Wie sind lhre persénlichen Ein-
driicke in einem sehr spannenden Revi-
talisierungsprojekt?

Hermann Schnell: Es handelt sich um ein
in mehrfacher Hinsicht besonders inter-
essantes und herausforderndes Projekt:

Hochanspruchsvolle Nutzer aus zwei
Fakultdten werden aus insgesamt acht
Standorten mit jeweils individuell ge-
wachsenen Infrastrukturen und Service-
konzepten an einem Standort konsoli-
diert. Es gilt, hier eine gute Kombination
aus 6konomischen und robusten Stan-
dards mit flexiblen Individualisierungs-
elementen zu finden und diese der Nut-
zerschaft zu erklaren.

Es ist uns gelungen, den Spagat aus
minimaler Beanspruchung der Nut-
zerschaft und prazisem Ubertrag der
Anforderungen zu schaffen. Dies ist um
die qualitative Komponente der Asthe-
tik bereichert, die naturgemaf nicht im
Prioritaten-Fokus der Uniprofessoren
liegt.

Wir arbeiten gemeinsam mit dem Ar-
chitekten- und Management-Team in ei-
nem Public-Private-Partnership-Projekt,
was besondere Anforderungen an die
Kenntnisse beziglich Kosten- und Be-
triebsplanung stellt.

Wie funktioniert aus lhrer Sicht der
interdisziplinare ~ Prozess  zwischen
Universitatsanforderung und baulicher
Umsetzbarkeit?

Hermann Schnell: Das ist hier eine kom-
plexe Steuerungsaufgabe, die ja nicht nur
die technische und asthetische Mach-
barkeit betrifft, sondern auch die unter-
schiedlichen Interessenlagen des Hausei-
gentlimers und der Nutzerin Universitat
in Balance halten muss. In diesem Projekt
haben wir es Gott sei Dank auf allen Sei-
ten mit interdisziplindr qualifizierten
Teammitgliedern zu tun, wodurch die
verschiedenen Dimensionen unserer Ar-
beit stets gut berlcksichtigt sind.

Wie kann aus lhrer Sicht ein Change-Ma-
nagement-Prozess in einem Universitats-
betrieb erfolgreich umgesetzt werden?

Hermann Schnell: Dazu braucht es drei
Schlisselfaktoren:

Das Nutzerteam muss konsistent von
der ersten Entwicklungsarbeit am Pro-
gramm Uber die Einbindung ins Design
bis zum Einzug und den Feedbackrun-
den nach dem Bezug besetzt sein.

Es braucht eine klare strategische
Projekt-Zielsetzung seitens der Universi-
tatsleitung, die verstandlich und sachlich
nachvollziehbar ist und den ethischen
Anspruch der Nutzer nicht verletzt.
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Die zukunftigen Spielregeln, die ja der
Kern von gutem Change Management
sind, sollen zusammen mit den Betrof-
fenen — auf der Basis der Zielsetzungen
- entwickelt werden. Change Manage-
ment bedeutet nicht ,Brain Wash*, son-
dern Uberzeugung.

Welche Kernbereiche werden von |h-
rer Seite im Projekt abgedeckt und wie
funktioniert die Zusammenarbeit mit
der Projektsteuerung?

Hermann Schnell: Wir sind die Betreuer
der Nutzerschaft, d. h. es ist unsere Auf-
gabe, einerseits alle sinnvollen Nutzer-
winsche in qualifizierter Weise in das
Planerteam einzubringen und anderer-
seits die technischen Standards, die Ar-
chitektur mit ihrer Qualitat, aber auch
ihren Restriktionen zu erklaren. Die Zu-
sammenarbeit mit der Projektsteuerung
kann ich nur als optimal bezeichnen.

Welche Bereiche innerhalb des Projektes
sind aus lhrer Sicht die Erfolgstreiber?

Hermann Schnell: Das ist eindeutig das
vertrauensvolle, engagierte und kompe-
tente Zusammenspiel des Projekt-Kern-
teams: Auftraggeber, Projektmanager,
Architekten, Designer und wir.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Foto: QT/TO.C.
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T.O.C.

Bei einem Projekt dieser

Grofllenordnung ist es extrem
wichtig, dass jeder Projekt-
beteiligte seine Rolle genau kennt.

Patrick Neudorfer
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Dipl.-Ing. Patrick Neudorfer,
stv. Projektleiter/T.0.C.

Uni Wien RolSauer Lande

Herr Dipl.-Ing. Neudorfer, Sie arbeiten
gemeinsam mit Herrn Professor Schnell
im Projekt UNI WIEN und agieren als
stellvertr. Projektleiter seitens QT/T.O.C.
Wie sind lhre personlichen Eindriicke
in einem sehr spannenden Revitalisie-
rungsprojekt?

Patrick Neudorfer: Die grofSe Herausfor-
derung in diesem Projekt besteht darin,
zwei unterschiedliche Fakultaten aus
acht verschiedenen Standorten sowie ei-
nen neuen Bibliotheksstandort unter ei-
nem Dach zu vereinen. Die individuellen
Strukturen beider Fakultaten fordern un-
terschiedliche Herangehensweisen und
spezifische Losungen. Beide Fakultaten
winschen sich, dass man sie im Gebau-
de differenziert wahrnimmt, obwohl es
thematisch und fachlich gewisse Uber-
schneidungen der beiden Fachgebiete
gibt. Diese differenzierte Wahrnehmung
ist insbesondere fur die Orientierung der
Studierenden und Nutzer im Gebdude
von Belang. Gleichzeitig soll den Fakul-
taten dadurch die Moglichkeit gegeben
werden, sich den Besuchern und Gasten
zu prasentieren.

Dennoch war es fur uns besonders
wichtig, parallele Strukturen zu erken-
nen und gemeinsam zu nutzen. Mit
diesen Synergieeffekten versuchen wir,
Kosten rund um den Gebaudebetrieb
zu minimieren. Dabei benotigt es viel

Fingerspitzengefiihl, um den Spagat
zwischen Individualitdt und gemein-
schaftlichen Losungen zu finden.

Welche Bereiche sind aus lhrer Sicht
jene Bereiche mit dem intensivsten
Beratungsbedarf zum Gelingen des
Projektes?

Patrick Neudorfer: Bei einem Projekt die-
ser GroRRenordnung ist es extrem wich-
tig, dass jeder Projektbeteiligte seine
Rolle genau kennt und diese in Abstim-
mung mit den anderen Disziplinen best-
moglich ausflihrt. Unsere Aufgabe war
es,zum Thema Raum- und Funktionspla-
nung sowie Nutzerbedarfsplanung die
Universitat Wien beratend zu unterstit-
zen, mit dem erklarten Ziel, einen fertig
abgestimmten Einrichtungs- und Mo-
blierungsplan des Gesamtobjektes zu
erreichen. Dies umfasst alle Bereiche der
beiden Fakultaten, der Universitatsbib-
liothek, Bistro sowie Allgemeinflachen.
Rickblickend wird ein Projekt wohl
nur dann als gelungen wahrgenom-
men, wenn eine grokitmogliche Akzep-
tanz der Nutzer mit dem Objekt er-
reicht werden kann. Durch Einbindung
der Betroffenen in den Planungsprozess
zum Beispiel bei Nutzerworkshops,
aber auch durch gezielte Kommunika-
tionsmaBnahmen werden gemeinsam
mit den verantwortlichen Nutzerver-
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tretern in mehreren Durchgangen die
Planungsvorschlage gepruft, Optimie-
rungsvorschlage eingebracht und am
Ende des Prozesses freigegeben. Somit
soll schon vor Bezug des neuen Stand-
ortes die Akzeptanz der Nutzer auf ein
Maximum erhéht werden.

Was macht aus lhrer Sicht den grofRen
Unterschied eines Revitalisierungs-
projektes gegeniiber Neubau auf der
griinen Wiese aus?

Patrick Neudorfer: Das im Jahre 1955
baubewilligte und in den weiteren Jah-
ren mehrfach um- und ausgebaute Be-
standsgebaude wird zu einem neuen
Universitatsstandort ausgebaut. Die
spannende Herausforderung in einem
Revitalisierungsprojekt ist das Korsett,
welches die vorhandene Baustruktur
bietet. Dabei gilt es die Gegebenheiten
zu analysieren und das Potenzial zu er-
kennen, um es in Zukunft bestmdglich
zu nutzen. Ein weiterer Vorteil dieses
Projektstandortes ist die urbane Um-
gebung mit einem grofen Angebot
an infrastrukturellen, kulturellen und
Gemeinwohl-Einrichtungen, welche bei
einem Standort in der griinen Wiese in
dieser Qualitat und Quantitat bestimmt
nicht geboten werden konnten.

Vielen Dank fiir das Gesprach!
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Ing. Mag. Martin Hlinka,
MA 34 - Bau- und
Gebaudemanagement

TO.C.war und ist ein aulRerst

kompetenter Partner im
Umsetzungsprozess.

Martin Hlinka
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MA 40
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Projekt Arcade Meidling

Herr Mag. Hlinka, als Vertreter der In-
teressen MA 40 waren Sie sehr eng in
die Prozesse der Nutzer sowie Prozesse
der Projektumsetzung eingebunden.
Wie haben Sie die Zusammenarbeit mit
T.0.C. Tecno Office Consult als General-
planer fiir den Mieterausbau MA 40 in
der Arcade Meidling empfunden?

Martin Hlinka: TO.C. war und ist ein au-
Berst kompetenter Partner im Umset-
zungsprozess. Insbesondere war es eine
grofe Herausforderung fir TO.C., die
unterschiedlichen Interessen der diver-
sen Dienststellen (MA 14, MA 34, MA 40,
MA 54 etc.) und jene des Eigentiimers zu
koordinieren und zu verknupfen.

Die MA 34 verwaltet rund 400 Objekte in
Wien, dies entspricht einer FlachengroRe
von 930.000 Quadratmeter. Somit sind
Sie und Ihre Abteilung einer der grof3ten
Raumverwaltungsinstitutionen in Wien.
Wie lasst sich solch eine Verwaltungsauf-
gabe optimal umsetzen, welche Hilfsmit-
tel stehen Ihnen dafiir zur Verfiigung?

Martin Hlinka: Leistungsfahige Verant-
wortungsstrukturen sind Voraussetzung
flr das Funktionieren eines kommuna-
len Facility Managements.

Die gebildete Matrixorganisation in
der MA 34 zeigt ein System der Kompe-
tenzuberlappung. Einerseits arbeiten
Fachbereiche als verantwortliche ,Teil-
betriebe” und fuhren die operative Leis-
tungserbringung durch. Andererseits
liegen in einer anderen Ebene definierte
Verantwortungen fur Objekte und Kun-
dinnen und Kunden im Objektmanage-
ment, welches eine Koordinationsfunkti-
on zu erfillen hat.

Eines der wesentlichen Werkzeuge,
die uns bei der Arbeit maBgeblich unter-
stltzen, ist ein SAP-System, in dem alle
Objektdaten inkl. Raumdaten abgebildet
sind.

Samtliche Umbauarbeiten fiir die
MA g0 wurden iiber Ihr Biiro koordiniert
und freigegeben, wie hat aus lhrer Sicht
die Zusammenarbeit mit T.0.C. als Gene-
ralplaner funktioniert und worin sehen
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Sie die Vorteile gegeniiber einem klassi-
schen Architekturbiiro?

Martin Hlinka: Ein wesentlicher Vorteil
liegt darin, dass TOC. als Generalplaner
ein kompetenter Ansprechpartner ist. Da-
mit ist die Schnittstellenproblematik mi-
nimiert, wodurch der enge Terminplan der
baulichen Umsetzung und die geforderte
hohe Qualitat umgesetzt werden konnen.
Als Generalplaner ist TOC. in samtlichen
Abstimmungsdetails involviert und fur
die Koordination verantwortlich.

Was hat Sie bei dem Projekt besonders
positiv Uberrascht und was wiirden Sie
Firmen raten, welche sich Giberlegen, eine
Standortverlegung durchzufiihren?

Martin Hlinka: Uberrascht hat mich, dass
der enge Terminplan fir die Umsetzung
vom Mietvertrag bis zur baulichen Reali-
sation eingehalten wurde und dies ohne
negative qualitative Beeintrachtigungen.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Foto: TO.C.
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S IMMO AG

Projekt Arcade Meidlin

Foto: TO.C.

Herr Ing. Hoffmann, als Eigentiimer-
vertreter der S IMMO haben Sie sich
entschieden, T.0.C. Tecno Office Consult
als Generalplaner fiir den Mieterausbau
MA g0 in der Arcade Meidling zu beauf-
tragen. Was waren fiir Sie die Entschei-
dungskriterien fiir die Beauftragung der
T.0.C. als Generalplaner?

Martin Hoffmann: Schon in der Phase
der Mietersuche haben wir uns dazu
entschieden, TO.C. mit moglichen Vari-
anten der Belegungsplanung zu beauf-
tragen. Zusatzlich entstanden auf Basis
dieser Vorschlage auch Visualisierun-
gen, die wir flr unsere Vermarktungs-
unterlagen nutzten. Da es flr unseren
zukiinftigen Mieter, die MA 40, schon
im Angebotsstadium wichtig war, indi-
viduelle Belegungsplane als Entschei-
dungsgrundlage zu erhalten, haben wir
TO.C. auch diesbezlglich beauftragt.
Nach dem Mietvertragsabschluss war
uns ein nahtloser Ubergang von der Pla-
nungs- in die Projektphase wichtig. Die
Kontinuitat des Partners ermoglicht hier
maximale Kompetenz. Daher haben wir
uns fir die Beauftragung von T.OC. als
Generalplaner entschieden.

T.0.C. war verantwortlich fiir die Nut-
zerkoordination, die Baustellenleitung,
OBA, das Projektmanagement inklusive
Investitionserstellung und Budgetver-

TO.L.ist sicherlich auch in der
Zukunft ein verlasslicher und
kompetenter Partner fir die

S IMMO.

Martin Hoffmann
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waltung der UmbaumaRnahmen. Konn-
te das Unternehmen lhre Erwartungen
erfiillen und in welchen Bereichen konn-
te Sie das Team von T.O.C. besonders
positiv liberraschen?

Martin Hoffmann: Fir die SIMMO stehen
die Mieterinteressen im Vordergrund:
Wichtig ist uns, dass unsere Mieter die
Bestandseinheit in der vereinbarten Zeit,
im gewtnschten Zustand und innerhalb
des vereinbarten Budgets bekommen.
Obwohl es seitens der MA 40 noch Ad-
aptionen im Raum- und Funktionspro-
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Ing. Martin Hoffmann,

Leitung Immobilien-
Portfoliomanagement
Osterreich/S IMMO AG

gramm gab, war es uns gemeinsam mit
der TO.C. moglich, alle Mieterwtinsche
zu erflllen, ohne bei den oben angefihr-
ten Bedingungen Abstriche machen zu
mussen. Wir konnten den Grof3teil der
Flachen, die durch den Auszug des Vor-
mieters in der Arcade Meidling verfug-
bar waren, in erfolgreicher Kooperation
mit der TO.C. rasch verwerten. Das be-
weist nicht nur die Qualitat der Immobi-
lie,sondern auch die Kompetenz und Fle-
xibilitat unserer Mitarbeiter und Partner.

Wiirden Sie als Eigentiimervertreter sich
bei einem neuen Projekt wieder an T.O.C.
wenden und worin sehen Sie die groBen
Vorteile an einem Unternehmen wie der
TO0.C?

Martin Hoffmann: Wir sind davon uber-
zeugt, dass von langfristigen Partner-
schaften beide Seiten profitieren, gegen-
seitiges Vertrauen und Kommunikation
auf Augenhohe sind uns im taglichen
Arbeiten sehr wichtig. Gerade bei der
Umsetzung von grofflachigen Ver-
mietungen — die Mietflache, die fur die
MA g0 geplant und umgesetzt wurde,
betrug doch fast 4.000 Quadratmeter
—ist TO.C. sicherlich auch in der Zukunft
ein verlasslicher und kompetenter Part-
ner fur die S IMMO.

Vielen Dank fiir das Gesprach!
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T.O.C.

Durch die professionelle
Einstellung aller Beteiligten hat
die Zusammenarbeit sehr gut

funktioniert.
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Susanne Eder
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Dipl.-Ing. Architekt
Susanne Eder,
Projektleitung/T.0.C.

Projekt Arcade Meidling

Frau Dipl.-Ing. Architekt Eder, in lhrer
Funktion als T.O.C.-Projektleiterin im Be-
reich der Generalplanung Mieterausbau
MA go waren Sie in letzter Instanz fiir
samtliche Bereiche wie Kostenschatzung
und Kosteneinhaltung, Baulberwa-
chung, Qualitditsmanagementsicherung,
Abstimmung Nutzeranforderungen so-
wie Ausschreibungssteuerung und Um-
baumafnahmen verantwortlich.

Wie hat aus Ihrer Sicht die Zusammen-
arbeit mit dem Nutzer MA 40, dem Nut-
zervertreter MA 34 sowie dem Auftragge-
ber S IMMO funktioniert?

Susanne Eder: Bei Projekten mit dieser
Konstellation von vielen Projektbeteilig-
ten muss vor allem auf die Freigabepro-
zesse und Schnittstellendefinition grofRer
Bedacht genommen werden.

Der enge Terminplan von weniger als
drei Monaten Ausbauzeiten mit kurzer
Planungszeit im Vorfeld erforderte eine
enge Zeitsetzung und rasches Handeln al-
ler Projektbeteiligten. Durch die professio-
nelle Einstellung aller Beteiligten hat die
Zusammenarbeit sehr gut funktioniert.

Wo gab es aus lhrer Sicht die groRten
Widerstinde respektive die groRte Uber-
einstimmung innerhalb des Projektes?

Susanne Eder: Die Anforderungen des Ma-
gistrats im Hinblick auf die Evakuierungs-

raume waren in der Umsetzung und im
Freigabe- und Umsetzungsprozess die
grofiten Hurden.

Durch den Konsens aller Projektbetei-
ligten (der MA 40 als Nutzer,der MA 34 als
Nutzervertreter,der S IMMO als Vermieter
und nicht zu vergessen der ausfiihrenden
Firmen, welche oft sehr rasch agieren
mussten), das Projekt termingerecht ab-
zuschlieBen, konnte auch diese Hirde ge-
meistert werden.

Welche Hilfsmittel wurden von lhnen
eingesetzt, um sowohl den Zeitplan,
den Budgetplan wie auch die Mitar-
beiterakzeptanz optimal umsetzen zu
kénnen?
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Susanne Eder: Viele personliche Gespra-
che, starke Prasenz bei Besprechungen
und vor Ort auf der Baustelle und eine
genaue Protokollierung.

Was macht fiir Sie personlich ein erfolg-
reiches Generalplanerprojekt aus und wie
wurde der Erfolg nach Projektabschluss
seitens des Auftraggebers respektive der
Nutzer wahrgenommen?

Susanne Eder: Mieterseitig: der terminge-
rechte Einzug zufriedener Nutzer.Vermie-
terseitig: die Einhaltung von Kosten und
Terminen.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Fotos: TO.C
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T.O.C.

Bei einem Projekt mit
offentlicher Beteiligung
sind die Anforderungen
besonders hoch.

Patrick Neudorfer
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Dipl.-Ing. Patrick Neudorfer,
OBA + AVA/T.OC.

Projekt Arcade Meidling

Herr Dipl.-Ing. Neudorfer, in lhrer Funkti-
on als stellvertr. Projektleiter T.O.C.im Be-
reich der Generalplanung Mieterausbau
MA g0 zihlten zu lhren Kernaufgaben die
Bauiiberwachung, OBA, Baustellenkoor-
dination, Ausschreibungssteuerung, Ab-
nahme und Méangelmanagement. Was
waren fiir Sie personlich die kritischen
Parameter innerhalb des Projektes und
welche Bereiche wurden aus lhrer Sicht
besonders zeitkritisch umgesetzt?

Patrick Neudorfer: Aufgrund der kurzen
Bauzeit war ein genau getakteter Zeit-
plan ein wichtiger Garant fir die ter-
mingerechte Fertigstellung.

Beginnend mit dem Ausschreibungs-
prozess war es wichtig, schon frihzeitig
die zeitkritischen Punkte wie Produk-
tions- und Lieferzeiten zu erkennen.
Vor allem die Anforderungen im Brand-
schutz waren die heikelsten Punkte im
Projektablauf.

Durch die professionelle Zusammen-
arbeit der ausfuhrenden Firmen wurde
auch diese Herausforderungen zufrie-
denstellend gelost.

Welche Faktoren waren fiir Sie die Er-
folgsfaktoren fiir den erfolgreichen Pro-
jektverlauf und welche Bereiche wiirden
Sie beim ndchsten Projekt empfehlen,
vertiefter in der Projektplanung abzuar-
beiten?

Patrick Neudorfer: Bei einem Projekt mit
offentlicher Beteiligung sind die Anfor-
derungen besonders hoch. Der groRe
personliche Einsatz aller Projektbetei-
ligten sowie der rasche Entscheidungs-
und Freigabeprozess seitens des Mie-
ters waren fir den Projektverlauf von
entscheidender Bedeutung.

In Hinsicht auf zuklnftige Projekte
sind vor allem die Sonderzonen mit ho-
her technischer Anforderung, wie den
Evakuierungsraumen, einer vertieften
Planung zu unterziehen um zeitkriti-
sche Punkte schon im Vorfeld erkennen
zu konnen.

Gibt es aus lhrer Sicht einen Unterschied
zwischen einem privaten Bauherren und
einem Bauherren der 6ffentlichen Hand
wie z. B. aktuell die MA 40?

Patrick Neudorfer: Die Herausforderung
bei einem offentlichen Bauherrn liegt in
den genauen Definitionen der Ansprech-
partner und deren Kompetenzen sowie in
den erhohten gesetzlichen Anforderun-
gen bei offentlichen Gebauden vor allem
beim Brandschutz und im Bereich des
barrierefreien Bauens und Planens.

Herr Ing. Mag. Martin Hlinka von
der MA 34 war fir uns als zentraler An-
sprechpartner eine kompetente Person-
lichkeit von wichtiger Bedeutung fir den
reibungslosen Projektablauf.
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Welche Erfahrungen nehmen Sie per-
sonlich aus diesem Projekt mit?

Patrick Neudorfer: Neben den fachlichen
Kenntnissen in einem Projektteam ist fir
eine gute Zusammenarbeit auch eine
positive Kommunikationskultur von oft
unterschatzter Relevanz.

Trotz der Zeitknappheit und manch
hitziger Debatten bei den Baubespre-
chungen mochte ich mich hiermit bei al-
len Projektbeteiligten fir die angenehme
Stimmung Uber den gesamten Projektab-
lauf herzlich bedanken!

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Fotos: TO.C.
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Das Team von T.O.C. hat sich
buchstablich vom Arbeits-
inspektorat bis zur Zimmerpflanze
um alles gekimmert.
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VESTAS
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Manfred Bernegger

Projekt Biz Zwei

Sehr geehrter Herr Mag. Bernegger, als
Managing Director Austria war es in letz-
ter Instanz lhre Entscheidung, sich fiir das
BIZ ZWEI im VIERTEL ZWEI als neuen Os-
terreich-Standort zu entscheiden. Warum
gerade dieser Standort?

Manfred Bernegger: Um Projekte jener
GroRenordnung zu realisieren, wie sie
heute in der Windbranche tblich sind, be-
darf es international aufgesetzter Team-
arbeit und einer Herangehensweise an
die Arbeitsumgebung, die fur besonde-
re Aufgabenstellungen den geeigneten
Rahmen schafft.

Dazu haben wir hier im Viertel Zwei
die optimalen Voraussetzungen gefun-
den, das zu erganzen, was raumplane-
risch nicht abgedeckt werden kann. Dazu
zahlen die Moglichkeit, eine Runde um
den See oder gar in den grlinen Prater zu
gehen, wenn man sich an einem Problem
komplett festgefahren hat, angespannte
Verhandlungssituationen in einem der
Restaurants im Park bei einem Kaffee
durch Small Talk wieder aufzulockern
und die bedarfsgesteuerte Erweiterung

unserer Konferenzraume um jene des
Marriott Hotels, welches unmittelbar im
Viertel liegt und auch flr angereiste Kun-
den oder Kollegen eine optimale Nachti-
gungsmoglichkeit bietet.

Die Umgebung ist also bestens geeig-
net, um wahrend einer hochkonzentrier-
ten und auch druckbeladenen Arbeit in
Form zu bleiben und das schatze ich ne-
ben der auch sonst guten Infrastruktur,
hier sehr. Obwohl ich wie unsere Partner
ebenso sehr viel in Europa reise, habe
ich noch nirgends etwas gefunden, was
dem Viertel Zwei in dieser Hinsicht nahe
kommt.

Vestas ist ein internationaler Player im
Bereich Windkraft und Windrader, mit
der Konzernzentrale in Danemark und
bekannt fiir seine Marktprasenz und Pro-
fessionalitat. Was waren fiir Vestas die
Entscheidungskriterien, sich fiir die T.O.C.
Tecno Office Consult GmbH. als Partner
fir die Unterstiitzung in der Standortent-
scheidung und in weiterer Folge die Um-
setzung des kompletten Innenausbaues
als Generalplaner zu beauftragen?
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Mag. Manfred Bernegger,
Managing Director Austria/Vestas

Manfred Bernegger: Das attraktive An-
gebot, die Referenzen sind fur mich die
Eintrittskarte zur Gesprachsrunde, in der
dann meist die Menschen entscheiden,
die ich treffe. Und in diesem Falle war es
wohl die Verbindlichkeit der Sprache, das
Einhalten der ersten Zusagen, das, wie
offen TO.C. auf unsere Bedurfnisse und
Eigenheiten einging.

Wie hat aus Ihrer Sicht die Projektsteue-
rung, die Durchfiihrung der Baubespre-
chungen, die Baustellenkoordination und
in letzter Instanz die Projektumsetzung
der Generalplaner-Aufgaben durch die
T.0.C. funktioniert?

Manfred Bernegger: Ich mochte hier spe-
ziell auf die Phase eingehen, in der TO.C.
auch schon den Auftrag hatte, als Gene-
ralplaner zu fungieren, ist ja die vorherige
Leistung dadurch bestatigt, dass unse-
rerseits erkannt wurde, das TOC. dieses
Innenausbauprojekt  besser erledigen
kann als wir selbst. Da der Einzugstermin
Uberaus sportlich angesetzt war, hatte ich
in den ersten Wochen des Projektstarts

Foto: Vestas
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groBe Sorgen bezlglich der terminge-
rechten Fertigstellung. Diese sind aber
sehr bald zugunsten groBer Zufrieden-
heit gewichen. Schnell wurde ersichtlich
mit welcher Grindlichkeit, Fachkenntnis
Kosten- und Termintreue TOC. vorgeht.
Anvielen Dingen konnte man sehen, dass
TOC. s0 ,ein Ding” nicht zum ersten Mal
macht und weder von den Lieferanten der
Gewerke noch von unseren Ideen Uber-
rascht wurde.

Zusatzlich zu den Aufgaben des General-
planers und Projektsteuerer im BIZ ZWEI/
VIERTEL ZWEI war die T.0.C. auch verant-
wortlich fiir die Umzugsplanung und
Durchfiihrung, den Change-Manage-
ment-Prozess, Detailbelegungsplanung,
Bestandsmdbelverwertung, Medienkon-
zept etc. Konnte die T.O.C. auch fiir diese
Bereiche Ihre Erwartungen erfiillen und
worin sehen Sie den personlichen Vorteil
zum one face to the costumer —,alle Leis-
tungen aus einer Hand“?

Manfred Bernegger: Auch hier konnte
man Fachwissen und Erfahrung von TO.C.

wirklich angreifen. Unsere Mitarbeiter
haben an einem Donnerstag den Arbeits-
platz verlassen und am Montag darauf
morgens den Schutz vom Computerbild-
schirm genommen, angesteckt und zu
arbeiten begonnen.

Und zum Rest Ihrer Frage: Das Team
von TO.C. hat sich buchstablich vom Ar-
beitsinspektorat bis zur Zimmerpflanze
um alles so gekimmert, wie ein guter
Jongleur um seine Balle — Sie verzeihen
den Vergleich —, es ist nichts am Boden
liegen geblieben.

lhre Position bei Vestas Central Europe ist
Director Aftersales Eastern Europe/Ma-
naging Director Austria, was wiirden Sie
Unternehmen in einer dhnlichen Situati-
on, bei dhnlichem Bedarf raten und wir-
den Sie sich bei lhrem nachsten Projekt
wieder fiir T.O.C. Tecno Office Consult als
Partner entscheiden?

Manfred Bernegger: Ganz klar wirde
T.O.C. wieder von uns fir eine ahnliche
Aufgabenstellung angefragt werden,
denn sie hat ihren Job nicht nur gut, son-
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dern auch mit Enthusiasmus und bester
Kooperation mit uns erledigt. Was ich
raten wirde — in unseren Breiten kann
man ja ein strukturiertes Herangehen
voraussetzen:

Ein Standortwechsel ist eine enorme
Herausforderung flr die Organisation.
Ein Unternehmen greift damit willkir-
lich in jedes einzelne Leben seiner Ange-
stellten, die die Organisation eben aus-
machen, ein. Und es gibt auch Dinge, die
Einzelne dadurch verlieren mogen. Da-
her ist es enorm wichtig, dass man am
neuen Standort darauf achtet, dass das
Gesamtpackage in der Belegschaft auch
positiv punkten kann.

Damit das aber auch von den Mitar-
beitern gesehen wird, ist es vorteilhaft,
diese positiven Elemente auch trans-
parent zu machen. Das hat bei uns be-
deutet, dass wir Statusupdates gegeben
haben, die Infrastruktur am Standort
vorgestellt haben und auch Bilder von
,der Baustelle zur Verfligung gestellt
haben und anderes mehr.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Foto: beyer.co.at
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Die neuen Biiroraumlichkeiten des
internationalen Unternehmens
VESTAS im BIZ ZWEI Viertel Zwei
wurden in Abstimmung mit dem
Management von VESTAS und der
Architektengruppe der T.0.C.
nachhaltig umgesetzt. In Arbeitsgrup-
pen wurden nicht nur die Bestands-
mobel perfekt in die neue Biirostruk-
tur integriert, auch das Farb- und
Office Concept sind zukunftsweisend
fiir die erfolgreiche Entwicklung von
VESTAS am Standort.

Fotos: TO.C
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Thomas Schréder,
Facility Coordinator SCM/
Vestas Central Europe
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Mein besonderer Dank gilt Frau
Tanja Divoky, die als Projektleiterin

seitens TO.C. wirklich eine

hervorragende Arbeit geleistet hat.

Thomas Schroder
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VESTAS

Projekt Biz Zweli

Sehr geehrter Herr Schroder, wie hat
aus lhrer Sicht die Projektsteuerung, die
Durchfithrung der Baubesprechungen,
die Baustellenkoordination und in letz-
ter Instanz die Projektumsetzung der
Generalplaner-Aufgaben durch die T.O.C.
funktioniert?

Thomas Schroder: Vom Projektbeginn bis
zur Ubergabe an den Nutzer fuhlten wir
uns sehr wohl. In allen Phasen des Pro-
jekts hat uns TO.C. mit einem qualifizier-
ten und sehr motivierten Team zur Seite
gestanden. Alle unsere Winsche und
Forderungen unter dem primaren Ziel
,Kostenersparnis“ konnten trotzdem
umgesetzt werden, da es immer wie-
der sehr innovative Losungsvorschlage
gab. Trotz meiner grollen Entfernung
zu Wien konnte ich mich immer darauf
verlassen, dass alle Arbeiten in unserem
Sinne erledigt wurden, da die standige
Prasenz durch T.O.C. im Projekt gewahr-
leistet war.

Mein besonderer Dank gilt Frau Tanja
Divoky, die als Projektleiterin seitens
T.O.C. wirklich eine hervorragende Arbeit
geleistet hat.
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Zusatzlich zu den Aufgaben des Gene-
ralplaners und Projektsteuerer im BIZ
ZWEI/VIERTEL ZWEI war die T.O.C. auch
verantwortlich fir die Umzugspla-
nung und Durchfiihrung, den Change-
Management-Prozess, Detailbelegungs-
planung, Bestandsmébelverwertung,
Medienkonzept etc.

Konnte die T.O.C. auch fiir diese Berei-
che lhre Erwartungen erfiillen und worin
sehen Sie den personlichen Vorteil zum
one face to the costumer —,,alle Leistun-
gen aus einer Hand“?

Thomas Schréder: Nach den sehr gu-
ten Erfahrungen beim Projektstart mit
T.O.C. war es der logische Schluss, auch
diesen Baustein mit TO.C. abzuwickeln.
Keiner hatte sich besser in die Sor-
gen und Néte in Bezug auf die Nutzer
reindenken kénnen, um dieses dann so
reibungslos, wie geschehen, abzuwi-
ckeln. Wir hatten immer das Gefuhl, ein
,Rundum-sorglos-gliicklich-Paket” er-
halten zu haben und dieses Geflihl hat
sich dann auch bestatigt.

Vielen Dank fiir das Gesprach!
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Die professionelle Unterstitzung
unserer Mieter durch TO.C. war
fur uns Entwickler durchaus eine
Erleichterung im Projekt.

Sabine Ullrich
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|C PROJEKTENTWICKLUNG

Projekt Biz Zwei

Sehr geehrte Frau Mag. Ullrich, das Projekt
VIERTEL ZWEl ist ja nicht nur in Sachen Ar-
chitektur und Landmark ein absolutes Vor-
zeigeprojekt, sondern auch in der Mieter-
zufriedenheit und im Vermietungserfolg.
Sie haben ja nun praktisch Vollauslastung
in Rekordzeit erreicht, wird lhnen jetzt
nicht bald langweilig im VIERTEL ZWEI?

Sabine Ullrich: VIERTEL ZWEI war fur die
IC Projektentwicklung ein ganz besonde-
res Projekt, in das wir die letzten Jahre un-
sere ganze Kreativitat und Kraft gesteckt
haben.lJetzt,da wir alle Flachen zu 100 Pro-
zent vermietet und verkauft haben, kon-
nen wir mit Stolz und Freude auf die letz-
ten Jahre zurtickblicken. Aber Langeweile
kommt deshalb sicherlich nicht auf. Wir
haben bereits neue Projekte in der Pipe-
line, andere — allerdings im studentischen
Wohnsegment —auch bereits im Bau.

Als einer der letzten Mieter konnten Sie
VESTAS im BIZ ZWEI begriiRen. Vestas
ist ein internationaler Player im Bereich
Windkraft und Windrader mit der Kon-
zernzentrale in Danemark. Was waren fiir
Vestas die Entscheidungskriterien, sich
eine der letzten freien Mietflachen im BIZ
ZWEI zu sichern?

Sabine Ullrich: Ich denke, dass die Arbeits-
und Lebensqualitat, die VIERTEL ZWEI
seinen Mietern und ihren Mitarbeitern
bietet, ein wichtiger Faktor fur die Stand-
ortentscheidung von VESTAS war. Die gute
Verkehrsanbindung, der attraktive Auf3en-

raum, die hohe Qualitat des Blirorauman-
gebots haben uberzeugt.

Sie haben als Vermieter in der Entschei-
dungsphase Standortplanung Vestas
wieder T.O.C. als strategischen Partner fiir
die Raumplanung und Unterstiitzung der
Mieterwiinsche gewahlt, warum klappt
aus lhrer Sicht die Zusammenarbeit mit
T.0.C. so hervorragend?

Nach Abschluss der Mietvertragsver-
handlungen mit Vestas wurde wiederum
T.O.C. seitens Vestas als Generalplaner mit
dem Mieterausbau im BIZ ZWEI beauf-
tragt. Wie hat hier die Zusammenarbeit
aus Sicht des Vermieters mit T.O.C. funk-
tioniert und sollte diese Art der Zusam-
menarbeit zwischen Vermieter-Mieter-
Planungsbiiro in Zukunft noch weiter
ausgebaut werden, um Schnittstellen
und Projektwissen friihzeitig in eine Hand
sprich Projektleitung zu geben?

Sabine Ullrich: Die professionelle Unter-
stutzung unserer Mieter durch TOC. war
fur uns Entwickler durchaus eine Erleich-
terung im Projekt. Einerseits bekommt der
Mieter eine objektive Beratung eines Bu-
robelegungsprofis und eine professionell
aufbereitete Entscheidungsgrundlage fur
seinen zuklnftigen Standort. Und wenn
die Entscheidung fur VIERTEL ZWEI getrof-
fen wurde, ist der Mieterausbauprozess
bei TOC. in einer projektmanagementver-
sierten Hand, was in Anbetracht der oft
termin- und kostenkritischen Mieteraus-
bauten enorm wichtig ist, um zu gewahr-
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Mag. Sabine Ullrich,
Geschaftsfithrung/
IC Projektentwicklung

leisten, dass der Mieter auch punktlich
und zufrieden sein neues Blro im VIERTEL
ZWEI beziehen kann. Die Zusammenarbeit
mit einem Profi im Bereich Mieterausbau-
planung und -ausfiuihrung kann ich nur je-
dem Mieter empfehlen.

Was wiirden Sie sich personlich bei lhrem
nachsten Entwicklungsprojekt wiinschen
respektive moglicherweise anders ma-
chen, um Ihr Erfolgsprojekt VIERTEL ZWEI
in Qualitat, Architekturanspruch, Mie-
terbetreuung und Mieterzufriedenheit
(wenn tiberhaupt maéglich) zu toppen und
am Wiener Biiromarkt ein weiteres Zei-
chen des Erfolgs zu setzen?

Sabine Ullrich: Wir werden uns bei unseren
neuen Projekten wieder mit den Marktbe-
durfnissen sowie den Anforderungen des
Menschen an seinen Wohn- und Arbeits-
raum auseinandersetzen und diese in den
Mittelpunkt unserer Projekttberlegungen
stellen. Der Mensch soll sich in unseren
Projekten, egal ob als Hotelgast, als Buro-
mitarbeiter oder Bewohner wohlftihlen.
Wir werden besonderes Augenmerk auf
den Aspekt Nachhaltigkeit im Sinne von
Langlebigkeit, Langnutzbarkeit der Immo-
bilie bei verantwortungsbewusster Res-
sourcenverwendung legen, denn es war
und ist auch in Zukunft unser Anspruch,
eine besondere Immobilie fir unsere Ziel-
gruppen,den Nutzer und die Investoren zu
entwickeln.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Foto: IC Projektentwicklung
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Projekt Biz Zwei
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Frau Dipl.-Ing. Divoky, in lhrer
Funktion als T.O.C.-Projektleiterin
im Bereich der Generalplanung
Mieterausbau VESTAS lag in Ih-
rer Verantwortung die Interes-
senvertretung des Bauherren in
samtlichen Bereichen des Mie-
terausbaus sowie die Schnittstel-
lenkoordination mit der HKLS und
der IC Projektentwicklung als Ver-
mieter der Immobilie. Wie hat aus
lhrer Sicht die Zusammenarbeit
mit dem Bauherren VESTAS sowie
dem Vermieter IC Projektentwick-
lung funktioniert?

Tanja Divoky: Die Zusammenar-
beit mit Vestas hat sehr gut funk-
tioniert. Aus meiner Sicht hat die offene
Kommunikation und der damit verbun-
dene, rasche Austausch an Informationen
zwischen Vestas als Bauherr und TO.C. als
Interessenvertreter wesentlich zur positi-
ven Zusammenarbeit beigetragen.

Ich habe die Zusammenarbeit mit
der IC Projektentwicklung sowohl als
Vermieter als auch als Projektleiter im
Bereich HKLS ebenfalls als sehr positiv
empfunden. Die IC Projektentwicklung
hat sich als kompetenter Ansprech-
partner in allen Belangen rund um den
Mieterausbau erwiesen und hat somit
ebenfalls zum erfolgreichen Abschluss
beigetragen.

VESTAS ist ein international tatiger Welt-
konzern und Marktfiihrer im Bereich der

Die Projektziele, sowohl im
finanziellen Bereich wie auch im
qualitativen Bereich, wurden

perfekt erreicht.
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Windrader-Produktion, mit Niederlas-
sungen in 66 Landern und mit weltweit
ca. 20.000 Mitarbeitern. Bei internatio-
nalen Konzernen gibt es immer ganz kla-
re Regelwerke der Entscheidungsprozes-
se sowie Guidelines der zu erreichenden
Projektziele. Wurden die mit dem Kon-
zern abgestimmten Projektziele sowohl
im finanziellen Bereich wie auch im qua-
litativen Bereich von lhnen erreicht und
welche unterstiitzenden MaRnahmen
wurden von lhnen eingesetzt, um diese
Ziele zu erreichen?

Tanja Divoky: Die Projektziele, sowohl im
finanziellen Bereich wie auch im quali-
tativen Bereich, wurden perfekt erreicht.
Termingerechte Ausschreibungs- und
Vergabeprozesse sind dabei ein Muss.
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Tanja Divoky
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Dipl.-Ing. Tanja Divoky,
Projektmanagement/
Tecno Office Consult

Dies verlangt vor allem zu Beginn
des Projektes hochste Professio-
nalitat im Bereich der Kommuni-
kation und Koordination seitens
des Bauherren. Wochentlich ab-
gehaltene Jour fixes in Form von
Telekonferenzen sind dabei sehr
effizient, um allen Projektbetei-
ligten den aktuellen Status zu
berichten und auf neue Anforde-
rungen ehestmoglich reagieren
zu konnen.

Wie funktionierte die Zusam-
menarbeit im Bereich der Head-
Quarter-Ansprechpartner Vestas
sowie der lokalen Geschaftsfiih-
rung im Bereich der Time Line
und Projektumsetzung?

Tanja Divoky: Die Zusammenarbeit in die-
sem Bereich hat sehr gut funktioniert. Ein
wichtiger Bestandteil dabei sind rasche
Entscheidungsprozesse, welche auch
Vestas ein hohes Maf3 an Flexibilitat und
Professionalitat abverlangt haben.

Welche Erfahrungen nehmen Sie person-
lich aus diesem Projekt mit?

Tanja Divoky: Ein hoher personlicher Ein-
satz, eine offene Kommunikationsstruk-
tur sowie eine hohe Professionalitat aller
Beteiligten sind der Schlussel fur einen
Projekterfolg.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Foto: TO.C.
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Fir uns war der beeindruckende
Track Record an bisher erfolgreich
umgesetzten Projekten in diesem
Bereich ausschlaggebend fur die
Beauftragung von TO.C.

Gregor Drexler
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CA IMMO

Mag. Gregor Drexler,
Konzernleitung
Asset Management/Vivico

Projekt Storchengasse

Foto: TO.C.

Herr Drexler, als Eigentiimervertreter
der CA IMMO haben Sie sich entschie-
den, T.0.C. Tecno Office Consult als Ge-
neralplaner fiir den Mieterausbau ORF/
Storchengasse 1 zu beauftragen. Was
waren fiir Sie die Entscheidungskriterien
fiir die Beauftragung der T.0.C. als Gene-
ralplaner?

Gregor Drexler: Fir uns war der beein-
druckende Track Record an bisher erfolg-
reich umgesetzten Projekten in diesem
Bereich ausschlaggebend fur die Beauf-
tragung von TO.C.
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T.O.C. war verantwortlich fir die Nut-
zerkoordination, die Baustellenleitung,
OBA, das Projektmanagement inklusive
Investitionserstellung und Budgetver-
waltung der UmbaumaRnahmen. Konn-
te das Unternehmen lhre Erwartungen
erfiillen und in welchen Bereichen konn-
te Sie das Team von T.0.C. besonders po-
sitiv iberraschen?

Gregor Drexler: Die Professionalitat in
der Abwicklung und erfahrene, kompe-
tente Ansprechpartner mit hoher per-
sonlicher Einsatzbereitschaft haben uns
in diesem anspruchsvollen Projekt sehr
unterstitzt.

Wiirden Sie als Eigentiimervertreter sich
bei einem neuen Projekt wieder an T.0.C.
wenden und worin sehen Sie die groBen
Vorteile an einem Unternehmen wie der
TO0.C?

Gregor Drexler: Mit ihrer guten Markt-
kenntnis und Expertise sowie starker
Vernetzung in der Branche sind TO.C. fir
uns sicher wieder erster Ansprechpart-
ner,wenn es um vergleichbare neue Pro-
jekte geht.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Foto: CA IMMO
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CA IMMO

Projekt

Am Ende des Tages zahlt die
erfolgreiche Ubergabe und ein

zufriedener Mieter.

Wolfgang Kurzacz-Dorflinger
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Storchengasse

Herr Dipl.-Ing. Kurzacz, in Ihrer Funktion
als CA Immo-Projektleiter im Bereich des
Mieterausbaues ORF/Storchengasse 1

waren Sie in letzter Instanz fiir samtliche
Bereiche wie Kostenschatzung und Kos-

teneinhaltung, Bauiiberwachung, Quali-
tatsmanagementsicherung, Abstimmung
Nutzeranforderungen sowie Ausschrei-
bungssteuerung und UmbaumafRnah-
men verantwortlich. Wie hat aus lhrer
Sicht die Zusammenarbeit mit der T.O.C.
Tecno Office Consult als Generalplaner
funktioniert?

Wolfgang Kurzacz-Dorflinger: Seitens CA
Immo war es das erste Projekt mit TO.C.
Wichtig war von Anfang an, dass wir ba-
sierend auf genauen Kostenschatzungen
unsere Kalkulationen durchftihren konn-

ten. Wir waren davon Uberzeugt, dass
TO.L. aufgrund der reichlichen Erfahrun-
gen im Buroausbau und der Planung das
Projekt fristgerecht und im vereinbarten
Kostenrahmen umsetzen kann.

Wo gab es aus lhrer Sicht die groten
Widerstinde respektive die gréRte Uber-
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Dipl.-Ing. Wolfgang Kurzacz-Dérflinger,
Leitung Asset Management Osterreich/
CAlmmo

einstimmung innerhalb des gesamten
Projektes?

Wolfgang Kurzacz-Dérflinger: Bei einem
Projekt dieser GroRe ist es schwierig,
immer die Winsche des Mieters
und des Vermieters unter einen
Hut zu bringen. Einerseits muissen
Entscheidungen getroffen werden,
um den Endtermin halten zu kon-
nen, andererseits muss vor einer
Bestellung immer klar sein, wer
der Auftraggeber ist. Eines war fir
alle klar: Der Endtermin steht und
an dem wird nicht gerittelt — das
haben wir als ,, Team“ trotz der en-
gen Zeitschiene sehr gut umset-
zen konnen. Nochmals ,herzlichen
Dank“ an alle Projektbeteiligten —
das war eine grofartige Leistung.

Was macht fiir Sie persénlich ein
erfolgreiches  Generalplanerpro-
jekt aus und wie wurde der Erfolg
nach Projektabschluss seitens des
Auftraggebers respektive der Nut-
zer wahrgenommen?

Wolfgang Kurzacz-Dérflinger: Am
Ende des Tages zahlt die erfolgreiche
Ubergabe und ein zufriedener Mieter.
Wenn dann bei der Nachkalkulation
auch noch die Zahlen passen, ist es ein
erfolgreiches Projekt gewesen, auf das
wir alle stolz sein konnen.

Vielen Dank fiir das Gesprach!
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Es freut mich, dass die Mitarbeiter
von Tecno Office Consult auch bei
den Nacharbeiten mit vollem Elan

bei der Sache sind.

ORF

Albert Mali

Abschluss-Heuriger fiir alle Projektbeteiligten als
Dank fiir die erfolgreiche Projektumsetzung Umbau
Storchengasse/ORF in einer Rekordzeit von zwei
Monaten. Eingeladen wurden die beteiligten Firmen

von CA Immo und T.0.C. Tecno Office Consult.

Foto: ORF
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Albert Malli, 46, leitet als ORF-Projektleiter den Umzug
in Ersatzquartiere, der durch die bautechnische Sanie-
rung von Teilen des ORF-Zentrums notwendig geworden
ist. Malli ist seit 1997 stellvertretender Programm- und
Senderchef des Hitradio 03 und Station-Operations-
Manager des Senders. 1996 leitete er die Ubersiedlung
von 03 aus dem Funkhaus in das Medienhaus Heiligen-
stadt und war als Radiomacher maRgeblich fiir die
erfolgreiche O3-Programmreform zum Start des Privat-
radios in Osterreich mitverantwortlich.

Projekt Storchengasse

Tecno Office Consult war fiir den Mieter-
ausbau des ORF-Ersatzstandortes in der
Storchengasse zustandig, wo seit August
alle kaufmannischen Abteilungen des ORF
untergebracht sind. Wie beurteilen Sie die
Leistungen von Tecno Office Consult?

Albert Malli: Tecno Office Consult hat ja
nicht im Auftrag des ORF gearbeitet, son-
dern im Auftrag des Vermieters, der dem

ORF eine fristgerechte Ubergabe zugesi-
chert hat. Ich kann nur so viel sagen: Die
Ausbauzeit war mit zwei Monaten ex-
trem knapp bemessen. Daher ist allen zu
gratulieren, die dazu beigetragen haben,
dass sich das auch ausgegangen ist. Tecno
Office Consult hat diese Baustelle, soweit
ich das beurteilen kann, fest im Griff ge-
habt. Die wochentlichen Baubesprechun-
gen waren professionell gefuihrt. Wie bei
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jedem Bauvorhaben, erst recht bei einem,
das in so kurzer Zeit durchgezogen wurde,
gibt es am Ende eine langere Mangellis-
te. Es freut mich, dass die Mitarbeiter von
Tecno Office Consult auch bei den Nachar-
beiten mit vollem Elan bei der Sache sind.
Das ist wichtig, denn da geht es um die
Zufriedenheit unserer Mitarbeiter.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Fotos: TO.C.
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SODEXO

Die sehr gute Zusammenarbeit
innerhalb der Unternehmen,
welche durch eine perfekte
Koordination moglich war.

Michael Freitag
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Michael Freitag,
Geschaftsfiihrer/SODEXO

Projekt Storchengasse

Herr Freitag, als Geschaftsfiihrer der Fir-
ma SODEXO sind Sie auch Partner des
ORF und fiir das leibliche Wohl samtlicher
Mitarbeiter verantwortlich.

Die Umbauphase von nur zwei Mona-
ten war extrem kurz, wie haben Sie die
Zusammenarbeit mit Tecno Office Con-
sult als Generalplaner fiir den Mieteraus-
bau ORF/Storchengasse 1 empfunden?

Michael Freitag: Der Zeitplan des Auftrag-
gebers ORF war von der Entscheidungsfin-
dung fur den Standort bis zum Einzugs-
termin wirklich eng und ambitioniert.

Durch hohe Flexibilitat und professi-
onelle Losungsansatze seitens TO.C. war
es uns stets moglich, die Besprechungs-
termine kurz zu halten, jedoch das Maxi-
mum an Effizienz als Ergebnis herauszu-
holen.

Samtliche Umbauarbeiten fiir den Kan-

tinenbereich inklusive Betriebskiiche
wurden iber lhr Biiro koordiniert und
freigegeben, wie hat aus lhrer Sicht die
Zusammenarbeit mit T.0.C. als General-
planer funktioniert und worin sehen Sie
die Vorteile gegenuiber einem klassischen
Architekturbiiro?

Michael Freitag: Es war mir bereits beim
ersten Meeting klar, dass mit TOC. je-
mand am Tisch sitzt, der auch Dienstleis-
terist.

Bei der Zusammenarbeit standen fur
uns die Faktoren Servicegedanke und
Teamgeist im Vordergrund. Diese Fakto-
ren spielen auch bei TO.C. merklich eine
sehr grofe Rolle.

Die Vorteile liegen klar auf der Hand:
Kurze Entscheidungswege aufgrund
breiteren ,Know-hows" und Verstandnis
fur Detailfragen bei der Umsetzung er-
sparte uns viel Zeit und allen Beteiligten
auch Geld.

Herr Freitag, was hat Sie bei dem Pro-
jekt besonders positiv liberrascht und
was wiirden Sie Firmen raten, welche
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sich iliberlegen, eine Standortverlegung
durchzufiihren?

Michael freitag: Die sehr gute Zusam-
menarbeit innerhalb der Unternehmen,
welche durch eine perfekte Koordination
moglich war.

Den Firmen, die eine Standortverle-
gung planen, wiirde ich empfehlen, zeit-
gerecht in ein professionelles Projektma-
nagement zu investieren. Die Faktoren
Kernkompetenz, Komfort, Professiona-
litat, Zeit und Kostenmanagement sind
Argumente genug.

Vielen Dank an das TO.C.-Team! Sie
und lhre Mitarbeiter haben maRgeblich
zum Gelingen des Projektes beigetragen.

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Foto: SODEXO

Fotos: TO.C.
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Obwohl fur die Projektdurch-
fuhrung nur ein relativ kurzer
Zeitraum zur Verfugung stand,
wurde das Objekt mit grofSer
Detailtiefe analysiert und die
Daten sehr gut aufbereitet.

V / 4

CEBA

Projekt

Christian Lanjus-Wellenburg

DI Christian Lanjus-Wellenburg/
Geschiftsfiihrer CEBA Invest
Management GmbH

Philips/Triester Stralse

Herr DI Lanjus-Wellenburg, Sie haben
T.O0.C. Tecno Office Consult mit der Uber-
priifung und Auslobung der Gebaude-
qualitat, sowie einer zukiinftigen Poten-
tialentwicklung zum Standort USP am
Wienerberg beauftragt. Was waren lhre
Entscheidungskriterien T.0.C. mit der Be-
standsanalyse zu beauftragen?

Lanjus-Wellenburg: Da das Philips Haus
erst vor kurzem von uns erworben wurde
und ein komplexes Objekt mit vielfaltigen
Aspekten darstellt, wollten wir eine sehr
umfassende Analyse zur Nutzung und
Optimierung erstellen lassen.

Ein solches Projekt braucht einen ent-
sprechend erfahrenen und kompetenten
Berater, den ich in TOC. ideal gesehen
habe.

T.O.C. uberpriifte und analysierte eine
mogliche Neuausrichtung der zukiinfti-
gen Gebaudenutzung, auch im Hinblick
auf die aktuelle Mitbewerbersituation
und Standortentwicklung am Wienerberg.

Konnten die Ergebnisse der T.O.C.
Standortanalyse Ihre Erwartungen erfiil-

len und was hat Sie persénlich an den Er-
gebnissen besonders liberrascht?

Lanjus-Wellenburg: Meine Erwartungen
wurden durchwegs sehr gut erfllt! Ob-
wohl flr die Projektdurchfihrung nur
ein relativ kurzer Zeitraum zur Verfligung
stand, wurde das Objekt mit groller De-
tailtiefe analysiert und die Daten sehr gut
aufbereitet. Unsere Zielsetzung war, dass
alle Starken und Schwachen sowie Po-
tentiale aufgezeigt und bewertet werden
um so ein Instrumentarium zur weiteren
Positionierung des Objektes am Wiener-
bergin die Hande zu bekommen.TOC. hat
hier ausgesprochen gute Arbeit geleistet,
wobei ich besonders den starken Praxis-
bezug und die breite Vergleichsbasis he-
rausheben mochte. Dadurch haben die
Analysen und Empfehlungen fur uns eine
hohe Relevanz erlangt und auch mafigeb-
lich zu unseren Entscheidungsfindungen
beigetragen.

Herr Dipl. Ing. Lanjus- Wellenburg, wel-
che Vorteile sehen Sie in einer friihen
Einbindung von T.O.C. in eine Bestands-
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gebaudeanalyse und in welchen weiteren
Projektschritten sind aus Ihrer Sicht die
Beratungsleistungen der T.O.C. fiir Sie als
Entwickler essentiell?

Lanjus-Wellenburg: Der Vorteil einer fru-
hen Einbindung liegt sicherlich darin, den
Zeitraum der Projektentwicklung reduzie-
ren zu kdnnen da frither und umfassender
Entscheidungsgrundlagen fur die weitere
Projektentwicklung vorliegen. Das trifft
natirlich besonders auf komplexe Be-
standsgebaude mit nicht eindeutig klarer
Nachnutzung zu, so wie das beim Philips
Haus auch der Fall ist.

Die Zusammenarbeit mit T.O.C. hat
auch dazu gefiihrt, dass wir derzeit mogli-
che Umnutzungskonzepte fiir das Philips
Haus analysieren. Bei den dazu nétigen
Schritten, wie z.B. Analyse der Baustatik
und Bauphysik, Adaption der Haustech-
nik, Erstellung von Raum- und Flachen-
nutzungskonzepten, usw. kann ich mir
sehr gut eine Fortsetzung der bisherigen
Zusammenarbeit vorstellen!

Vielen Dank fiir das Gesprach!

Foto: CEBA
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. iy Tecno Office Consult hat als Spezialist fiir Gebaude-
i optimierungen und Gebaudeeffizienzsteigerung
g, o gemeinsam mit dem Wirschaftsmagazin GEWINN
Ef = . einige der aktuellen Top-Biirostandorte in Wien
iiberpriift. Durch den Gebaudescan der T.O.C.-
Consulenten werden Starken und Schwachen der
einzelnen Objekte transparent aufgezeigt.

Durch eine Einbindung der Tecno Office Consult
. bereits in der Entwurfsphase kann die Performance
s i und Effizienz eines Gebaudes bis zu elf Prozent ge-

9 : steigert werden.
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GEWINN HAT MIT EXPERTEN
DIE MODERNSTEN UND GROSSTEN
BUROHAUSER WIENS UNTER DIE
LUPE GENOMMEN. WO IHRE
STARKEN UND IHRE SCHWACHEN
LIEGEN —VON DER OFFENTLICHEN
ANBINDUNG UBER DIE BETRIEBS-
KOSTEN BIS ZUR GRUNSTEN
TECHNIK.

Der Wiener Buromarkt kampft. Auf dem
mit Abstand grofBten und wichtigsten
Blromarkt des Landes wird weniger
vermietet, weniger gebaut und bei den
Vertragen so hart verhandelt wie noch
nie zuvor. Seit vier Jahren warten die In-
vestoren nun schon auf die groRe Erho-
lung. Doch die lasst sich Zeit. Wer heute
zu bauen beginnt, hat entweder ein Top-
produkt oder ist ziemlich mutig — oder
beides. Nur die Mieter konnen sich nicht
beklagen. Sie sind die Gewinner.Wer um-
zieht, bekommt modernere, effizientere
Flachen mit niedrigeren Betriebskosten.
Und die Auswahl ist wegen der schwa-
chen Vermietungen weiter groR, auch
wenn weniger Hauser fertiggestellt
werden.

p
m,.—--f-u!.g

Doch wo steht das beste Biirohaus?

GEWINN hat fur umzugsfreudige Un-
ternehmen gemeinsam mit den Bera-
tern von Tecno Office Consult (T.O.C.) die
groten und modernsten Burostandorte

Foto: Marxbox/ Office Le Nomade/OLN
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Alle Hauser im GEWINN-Vergleich —im Bild das Green Worx punktet mit der griinsten Technik. Das Haus an der Wien ist bei 6ffentlicher
Bureau am Belvedere — haben noch Flichen frei. Ausgezeichnet mit dem LEED-Platin-Zertifikat. Verkehrsanbindung und Flacheneffizienz top.

GEWINMN-Barohausvergleich: Alle Daten & Fakten
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der Stadt verglichen, teilweise bereits ihrer markanten Fassade benannte Sil-  Energieverbrauch in der Silbermowe ge-
vor der endgliltigen Fertigstellung. Inter-  bermdwe (friiher Headquarter von Sie-  geniiber dem Altbau um 50 Prozent.
essantes Detail: Drei der sechs Hauser mens), das Haus an der Wien (ehemals

des GEWINN-Vergleichs sind General- Sitz der Zentralsparkasse) und das Bu- Naher zum Stephansdom

sanierungen, von deren urspringlicher reau am Belvedere. Technisch und ener-  Ein Trend l3sst sich bei den verglichenen
Substanz allerdings nicht viel mehr als  getisch gesehen sind sie gleichwertig Hausern sofort erkennen: Die Mieter
das Betongerippe stehen blieb: Die nach  mit Neubauten. So reduziert sich der wollen immer weniger in Blroburgen
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Foto: Michael Hetzmannseder

Foto: BAR

Foto: BAR

In der Marxbox fiihlen sich dank groBer
Laborflachen Biotechunternehmen wohl.
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an der Peripherie: ,Wenn moglich in die
Innenstadt oder zumindest in die Nahe",
beobachtet Ewald Stickler, Geschafts-
fuhrer von TO.C. Mit dem Haus an der
Wien (neben dem Hotel Hilton) und dem
Bureau am Belvedere beim Schwarzen-
bergplatz liegen zwei Hauser direkt an

Noch wird gebaut, aber im Herbst sollen die
ersten Mieter in die Silberméwe ziehen.

s SRR TR
*kkkk
K45

der Grenze zum ersten Bezirk, inklusi-
ve Prachtaussicht auf Stephansdom &
Co. Die Silbermowe in Erdberg und das
Green Worx auf der Lassallestralle sind
nur drei U-Bahn-Stationen von der In-
nenstadt entfernt. Spacezmove in Hei-
ligenstadt und die Marxbox in St. Marx
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Das Space2amove hat S- und U-Bahn direkt vor
der Haustiire in Heiligenstadt.
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liegen allerdings noch einmal zwei Stati-
onen weiter entfernt.

Wer hat die beste Offi-Anbindung?

Apropos U-Bahn: Wer nicht in fulllau-
figer Reichweite einer Station baut, tut
sich bei der Mietersuche schwer. ,In der



Coverstory

Kategorie Erreichbarkeit mit offentlichen
Verkehrsmitteln gibt es mehrere Sieger:
Green Worx mit der Nahe zum Bahnhof
Praterstern mit U1, U2, S-Bahn und OBB
und das Haus an der Wien direkt uber
dem Knotenpunkt Wien-Mitte samt
Flughafenschnellbahn und CAT. Auch
das Space2move hat U4 und S-Bahn vor
der Hausture, liegt aber weniger zentral”,
so Stuckler. ,Auf den Platzen, aber im-
mer noch top, sind Bureau am Belvedere
und Silberméwe. Von der Marxbox geht
man schon einige Minuten langer zur U-
Bahn.”

Auf die Autofahrer traut sich aber
weiterhin kein Anbieter zu vergessen.
Der nachste Autobahnanschluss ist bei
allen Burohausern nicht weit. Auerdem
verfligen alle Uber Tiefgaragen. Bei der
Marxbox, beim Haus an der Wien und
beim Space2move hat man schon an die
nahe Zukunft gedacht und Ladestatio-
nen flr Elektroautos eingebaut.

Vielleicht ladt der eine oder ande-
re dort auch sein E-Bike auf. Mieter, die
mit dem Rad in die Arbeit fahren, wer-
den plotzlich als Zielgruppe erkannt und
nicht mehr mit einem Fahrradstander im
Hinterhof abgespeist. Besonders hervor
tut sich die Silbermowe. 120 Radabstell-
platze sind geplant. Duschen und Garde-
roben befinden sich gleich im Anschluss
an die Stellplatze, damit niemand ver-
schwitzt und in Sportmontur durchs
Blro gehen muss.

Wer punktet mit Kindergarten,
Shopping und Hotel?

Freilich muss neben der schnellen Er-
reichbarkeit auch die Umgebung des per-
fekten Burohauses passen. Standorte in
Citynahe sind bei Restaurants und Nah-
versorgung im Vorteil. Das Haus an der
Wien profitiert auBerdem vom direkten
Nachbarn, dem Einkaufszentrum uber
dem Bahnhof Wien-Mitte, das Anfang
2013 eroffnen soll. Green Worx punktet
mit den 24-Stunden-Einkaufsmoglich-
keiten am nahen Bahnhof Praterstern.
Praktisch fir Firmengaste: Direkt am
Green Worx-Standort sind auch ein IBIS
und ein ETAP-Hotel untergebracht. Noch
etwas unterversorgt wirkt die Umge-
bung des Space2move in Heiligenstadt.
Alternativen zur Kantine gibt es kaum. Er-
freulich fir Eltern: Im Erdgeschol? ist ein
Kindergarten untergebracht. Mit einem

Foto: Pepp Schuster

Kindergarten am Standort punktet sonst
nur noch die Silberméwe. Ausbaufahig
ist auch die Infrastruktur rund um die
Marxbox. Das konnte sich andern, wenn
die ehemalige Rinderhalle in St. Marx mit
Gastronomie und Nahversorgern gefullt
wird.

Wie die Biirohduser
von T.0.C. gepriift wurden

I

Foto: TO.C.

Ewald Stuickler (Erster v. I.), Geschafts-
fiihrer von Tecno Office Consult (T.O.C.),
berat sowohl Unternehmen bei der Wahl
des besten Standorts als auch Bauherren
bei der Optimierung ihrer Inmobilie nach
wirtschaftlichen Kriterien. Gemeinsam
mit seinen Mitarbeitern Architektin
Denise Riesenberg und Senior Consul-
tant Markus Korbelik hat er fiir GEWINN
bereits zum dritten Mal die grof3ten

und modernsten Biiroimmobilien Wiens
auf Herz und Nieren gepriift. Bewertet
wurden Gebaudedaten wie nutzbare Bii-
roflache, Lagerrdaumlichkeiten, Kiihlung,
IT und Nachhaltigkeitskriterien wie der
Einsatz von Alternativenergien. Ebenso
auf dem Priifstand standen Infrastruk-
tur, Architektur, Sicherheit, 6ffentliche
Anbindung sowie Mieterbetreuung durch
die jeweilige Hausverwaltung. In Summe
umfasste der Kriterienkatalog 56 Punkte.
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Freier Blick auf den
Stephansdom. Die Terrasse
im Bureau am Belvedere
steht allen Mietern offen.

Wer hat die griinste Technik?

Silber, Gold oder gar Platin? Moderne Bu-
rohduser miissen punkto Okologie Spitze
sein. Das lasst sich am einfachsten an
den diversen Nachhaltigkeitszertifikaten
wie LEED (Leadership in Energy and En-
vironmental Design) oder DGNB (Deut-
sches Gutesiegel Nachhaltiges Bauen)
ablesen, deren Bewertung sich immer in
Edelmetall ausdruckt. ,Fir internationale
Konzerne kommen Gebaude ohne Zerti-
fizierung als Standort gar nicht mehr in-
frage”, so Stiickler.

Nomen est omen ist hier das Green
Worx fuhrend. Als einziges Gebaude
im Vergleich erhielt es das LEED-Platin-
Zertifikat, Bureau am Belvedere, Haus an
der Wien und Marxbox holten Gold. Fur
Platin haben sich die Green Worx-Planer
z.B.einfallen lassen, dass die Beleuchtung
tageslichtabhangig gesteuert wird, die
Urinale ohne Wasser funktionieren und
auf dem Dach sich Windrader zur Strom-
erzeugung drehen, fir die allerdings noch
letzte Genehmigungen fehlen. Auch die
Kihlung lauft Gber die umweltfreundli-
che Baukernaktivierung. Dabei wird Uber
Kihlschlauche die Betondecke gekihlt
und es kommt zu keiner Zugluft. Die
Nachteile: Es kann keine Zwischendecke
mehr eingezogen werden, was sich nega-
tiv auf die Akustik im Raum auswirkt und
die Absenkung der Temperatur dauert
viel langer, als wenn man kalte Luft aus
vielen kleinen Klimageraten blasen wiir-
de, sogenannten Fancoils. ,Diese Gerate
sind aber aus Umwelt- und Komfortgrin-
den nicht mehr State of the Art”, meint
Stuckler. Nur im Bureau am Belvedere
setzt man dennoch auf Fancoils, Zugluft
soll aber nach Angaben des Vermieters
trotzdem kein Thema sein.

Wer hat die niedrigsten Kosten?
Sparen lasst sich bei einem neuen Biro
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Das Haus an der Wien zeigt auf, dass sich auch ein Bestandsgebaude mit einer Kernsanierung und einem in sich geschlossenen
Biirokonzept gegeniiber Neubauten absolut am Wiener Biiromarkt erfolgreich behaupten kann.

nicht nur beim Energieverbrauch, son-
dern auch bei Miete und Betriebskosten.
Mit zehn Euro pro Quadratmeter bietet
das Space2move die glnstigsten Ein-
stiegsmieten. Die niedrigste Spitzenmiete
verlangt Green Worx mit 14,50 Euro. Er-
freulich das Bild bei den Betriebskosten in-
klusive Heizung und Kihlung. Hier schaf-
fen es Bureau am Belvedere, Green Work,
Marxbox und Silbermowe unter drei Euro,
nur Haus an der Wien und Space2move
liegen daruber.

Stlckler rat Unternehmen auf Biro-
suche aber nicht nur, auf die Miete zu
schauen: ,Oft ist ein Gebaude trotz ho-
herer Miete durch geringeren Flachen-
bedarf das bessere Geschaft.” Bestes Bei-
spiel ist fur ihn das Haus an der Wien. Mit
Nettomieten von 20 bis 27 Euro pro Qua-

dratmeter ist das Ob-
jekt im Hochpreisseg-
ment, allerdings: ,Bei
der  Flacheneffizienz
fihrt es die Liste an,
gefolgt von Silbermo-
we und Space2move.
Bei diesen Gebauden
sind hohe Belegungen
pro Geschofs moglich.”
Sprich:  Man  bringt
dank guter Grundris-
se und groldzligiger
Fluchtwege viele Mit-
arbeiter auf einer Ebene unter und kann
vom GrofSraum- bis zum Einzelbiro alles
umsetzen. Das aus mehreren Einzelge-
bauden bestehende Green Worx hat hin-
gegen deutlich kleinere GeschoRflachen.
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Viel Platz auf einer Ebene. Das Spacezmove bietet mit 3.460 Quadratmeter
die groBten Flachen pro GeschoR an.

Ideal fir kleine Unternehmen. Wer aller-
dings mehr Platz bendtigt, muss Stiegen
steigen oder das Manko wird durch tber-
dachte Briicken wettgemacht, die die ein-
zelnen Hauser miteinander verbinden.
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Tecno Office Consult

Head Office:
Wahringer Strafse 48, A-1090 Wien
Tel.: +43 131912 81, Fax: +431319 12 07
office@tecno.at, www.tecno.at
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