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mobilie wieder mehr ins Blick-

feld, ihre Energieeffizienz, ihre
Nachhaltigkeit (siehe auch Seiten
F 2 und 3) — und nicht zuletzt ihre
Flicheneffizienz. ,Durch den wirt-
schaftlichen Druck hat sich die
Aufmerksamkeit hinsichtlich der
Immobile erhéht”, sagt etwa
Ewald Stiickler, Geschiftsfiihrer
von Tecno Office Consult. Mal-
geblich ist dabei das Verhiiltnis
zwischen  Bruttogeschof-  und
Nettonutzfliche, Wihrend sich ein
Gebiude energetisch effizient pla-
nen ldsst und dies dann das ge-
samte Gebidude betrifft, wird das
Innere nicht auf einen speziellen
MNutzer hin errichtet. Stiickler:
»Deshalb muss man ein Projekt
entwerfen, das alle Stiickerln spie-
len kann. Aber man weils nichr,
welche genau es in Zukunft spie-
len muss!*

Nebenflachen reduzieren

Das Innere des Gebiudes ldsst
sich unter anderem dahingehend
optimieren, dass sowohl Grof-
raum- als auch Kombibiiros einge-
richtet werden konnen. Das be-
deutet: Die Gebdude werden nicht
nur auf den aktuellen Mieter zuge-
schnitten, sondern auch auf einen
Nachnutzer. ,Der Mieter achtet
heutzutage nicht mehr allein auf
den Mietpreis”, erklirt auch Bern-
hard Ebner, Managing-Partner bei
Soravia und von Anfang an in das

I n Zeiten der Krise riickt die Im-

Projekt TownTown im Wien Erd-
berg involviert. ,Neben den Be-
triebskosten liegt das Augenmerk
auch auf der Nutzbarkeit des Ge-
biudes. Wie hochwertig ist die
Fliche, die man fiir einen be-
stimmten Mietpreis  bekommt?
Der Nutzer miichte die Neben- be-
ziehungsweise Dunkelflichen auf
ein Mindestmal reduzieren und
legt daher grisften Wert auf einen
guten Biirogrundriss.”

Nicht nur das Innere, sondern
das komplette Gebéude ist im Ide-
alfall auf die Flichenoptimierung
zu iiberpriifen. Dabei sind die Zu-
fahrtswege ebenso eingeschlossen
wie das Angebot an Sonderflichen
oder die Anzahl der Parkplitze.
Stiickler geht einen Schritt weiter
und fasst das Umfeld ins Auge:
»Gibt es in der Nihe schon die
entsprechende Infrastruktur  fiir
das tdgliche Leben, oder muss
man dies im Gebidude einplanen?”

Entscheidend fiir den Erfolg ist
es, vor der Einreichung alle Plan-
varianten durchzuspielen. Nach
Baubeginn lassen sich zwar immer
noch Anderungen vornehmen,
aber diese greifen nie so weit wie
eine Optimierung des Plans. Karl-
Heinz Strauss, Mastermind des
Euro Plaza auf dem Wienerberg:
«Wenn der Berater bereits in die
Planungsphase eingebunden ist,

kiinnen viele MaBnahmen beriick-
sichtigt werden. Spiiter, wenn das
Gebiiude erst einmal errichtet ist,
ist es fast nicht mehr méglich, ent-
scheidende Anderungen vorzu-
nehmen.”

Stiegenhauser versetzen
Das hat dazu gefiihrt, ,dass wir
Gebéude fiir verschiedenste Kun-
dennutzen geschaffen haben®, er-
kléirt Strauss. Unter anderem wur-
den bei der Bauphase vier des
Euro Plaza die Stiegenhiuser ver-
setzt, damit die verwertbare Brut-
togeschofifliche um fiinf bis acht
Prozent effizienter und flexibler
genutzt  werden konnte. In
TownTown wiederum konnte die
Nutzbarkeit der beiden Hochhiu-
ser auf iiber 83 Prozent gesteigert
werden. Ebner: ,Der Schnitt liegt

'AUF EINEN BLICK.
m Konzepte zur Gebaude-
optimierung kinnen bis zu acht
oder mehr Prozent an verwertbarer
Fldche bringen.

m Die Kosten: Bei einer Brutto-
geschofflache von 50.000 m?
muss man - je nach Objekt - mit
einem finanziellen Aufwand von
25.000 bis 30.000 Euro rechnen.

bei Hochhiusern normalerweise
weit unter 80 Prozent.”

Wie man bei Optimierungen
vorgeht? Die Pline der Architekten
werden von speziellen Beratern
hinterfragt und auf Plausibilitit
gepriift. ,Gebdudeoptimierer sind
stindig mit Nutzern in Kontakt
und erkennen daher schnell Ver-
besserungsvorschlige, etwa was
Trakttiefen oder Biiroraster be-
trifft”, berichtet Ebner. Die inter-
aktive Tiitigkeit zwischen Archi-
tekt, Nutzer und Optimierer stiifit
allerdings nicht immer auf Gegen-
liebe. ,Wir greifen nicht in die Ar-
chitektur ein; das ist Aufgabe des
Architekten. Trotzdem sind wir bei
den klassischen Architekturbiiros
nicht beliebt. Denn wir verstehen
uns als die Anwiilte des Investors.”

Ein Beispiel fiir den finanziellen
Aufwand eines Optimierungskon-
zepts: Bei einer BruttogeschoRfli-
che von 50.000 Quadratmeter be-
laufen sich die Kosten je nach Ob-
jekt auf rund 25.000 bis 30.000
Euro. Ausgaben, die sich durch
eine bessere Nutzbarkeit der Fli-
chen rasch wieder einbringen las-
sen. Und nicht nur Neubauten
kinnen - auf dem Plan - optimiert
werden, sondern auch bereits be-
stehende Gebiude. ,Es sind beide
Arten eine Herausforderung®, sagt
Stiickler. ,Das Schwierige bei
einem Gebiuderecycling: Die Fli-
chen miissen auf einen internatio-
nalen Standard gebracht werden,
um die aktuellen Benchmarks zu
erreichen.”



