(Gebaudeoptimierungen: Chancen
in Zeiten fallender Immobilienpreise

Wenn die Lage nicht stimmt, helfen auch perfekte Grundrisse nicht, aber sie sind dennoch ein
wichtiger Baustein fiir den Erfolg, sagt Ewald Stiickler, Geschéftsfiihrer von Tecno Office Consult.

IMMOB!.LlENSTANDARD Welche
e g hat eine Gebiiude

gibe leider auch in akeuellen
3

aplmuer/mg in Zeiten fal-
lender Immobilienpreise?

Ewald Stiickler: Eine Bedeu-
tung mit excrem hohem Stellen-
wert. Speziell in schwierigen
Zeiten schauen Mieter (Nutzer)
besonders stark auf die Gebiude-
effizienz. Miecfliche ist nicht
gleich Nuezfliche, Gebiude wer-
den nach Threr nuczbaren Fliche
verglichen und nicht nach der
Mietfliche.

Welches Potenzial ist hier der-
zeit in Osterreich gegeben. Also:
Wie verbesser: tmg:wnrdtg smd
in Wien die neu Z

projekten Gebiude, die
zwar optisch ansprechend sind,
aber bei einem Gebiudevergleich
mit optimierten Biirogebduden
extrem schlechc abschneiden.

Hat sich das Interesse seitens
der Unternebmen an derar-
tigen Flichenoptimierungen
durch die wirtschaftlichen Pro-
bleme spiirbar gesteigert?

Stiickler: Jene Unternchmen,
welche auch in schwierigen
Zeiten erfolgreich sind, wissen
auch, dass Mafinahmen gesetzt
werden miissen, um eine Stand-
ortverlegung erfolgreich umzu-
setzen. Sie bedi sich externer

Biirohiinser?

Stiickler: Das Potenzial be-
ginnt eigentlich schon bei der
Standortwahl, Gebiude wie der
TWIN TOWER oder der FLO-
RIDO TOWER wiirden auch bei
einer optimierten und rever-
siblen Fliche nicht optimal im
Vergleich mit z.B. dem EURO
PLAZA, oder VIERTEL ZWEI
abschneiden. Bei einem erfolg-
reichen Entwicklungsprojeke
muss das Gesamtpaket stimmen,
also Lage, Infrastrukeur, offent-
liche Anbindung und natiirlich
auch die Gebiudeeffizienz. Es

Berater um eine Standortsuche
nicht nach Quadratmetern, son-
dern nach Nutzbarkeic und
Nachhaltigkeit zu iiberpriifen.
Kosten spielen bei allen Unter-
nehmen eine Rolle, unabhingig
ob sie eine sehr hohe Grundmiete
zahlen miissen. Die Standortwahl
muss wirtschaftlich belegbar
sein, da kann ein neuer Standort
trotz hoherer Miete giinstiger als
der akruelle Standort werden.

Wie sieht es hierzu im Ver-
gle:t/: zu Altgebiuden, bei-
P ise aus den 70er und

80er Jabren aus — gibt es hier
iiberbaupt noch die Miglichkeit
zu optimieren und wenn ja, in
welcher Griflenordnung?

Stiickler: Das Thema Gebiu-
deoptimierung fehlte im Wort-
schatz der 70er und 80er Jahre.
Natiirlich kann man auch diese
Gebiude mir finanziellem Auf-
wand bis zu einem gewissen
Grad oprimieren. Wir sprechen
dabei von Gebiude-Recycling.
Ein sehr erfolgreiches Projeke
haben wir fiir die Soravia Group
in Skopje umgeserzt, dabei
wurde ein zehn Jahre altes Biiro-,
und Geschiiftshaus von uns um-
geplant, bevor das Architekten-
team mit den BaumaBnahmen
begonnen hat. Oft ist das Pro-
blem der akruellen Ladenhiiter
nur, dass man zuerst Geld in die
Hand nehmen muss, um diese
Gebiiude wieder markefihig zu
machen, dazu sind leider viele
Vermieter nicht bereit. Somic
bleiben diese Gebiude Mietob-
jekte der dritten Kategorie und
somit schwer vermietbar.

Stiickler: Dies hiingt naiirlich
vom Objekt ab, gibt es einen
GroBmieter, oder einen Mieter-
mix, welchen ich teilweise in
bereits umgebaute Mietflichen
verlegen kann. Wenn es eine op-
timale Abstimmung mic allen
beteiligten Professionisten gibt,
ist es zwar nicht optimal aber
machbar.

Wie grof ist das Bewusstsein
dafiir bei den Projektentwick-
lern, beziehungsweise bei den
Nutzern?

Stiickler: In Osterreich wird
dieses Bewusstsein immer stirker
und zwar bei jenen Entwicklern,
die ihre Grofprojekte bereits er-
folgreich (nicht nur durch Ge-
biudeoptimierung) am Markt
platziert haben. Projektentwick-
ler wie TOWN TOWN, VIER-
TEL ZWEI, MARXIMUM, oder
EURO PLAZA, sind in dieser
Hinsicht sicher Vordenker. Bii-
rogebiude werden durch Opri-
mierung fiinf bis acht Prozent
effizienter, das sind auf die Bau-
kosten Mxlhonen von Euro, die

Sind derartige Flii i
mierungen auch obne Ubet,\'ud—
lungen — also mebr oder weni-
ger bei laufendem Biirobetrieb

" misglich und sinnvoll?

dadurch part werden. Die
klassischen Encwickler - respek-
tive Baufirmen - glauben noch
immer, daff Bauen auch ohne
Uberpriifung der Reversibilitic

und Markckonformitit méglich
ist —ein grofer Irrglaube.

Wo stebt Osterreich in Bezug
auf optimierte Biirofldchen im
internationalen Vergleich?

Stiickler: Wir orientieren uns
ja gerne an unserem grofien Bru-
der Deutschland, dort wird das
Thema Gebiudeoprimierung be-
reits seit 20 Jahren erfolgreich
umgeseczt, natiirlich auch niche
bei allen Gebiiuden... Osterreich
hat sich dieser Thematik ernst-
haft erst seit den letzen Jahren
gewidmer. Wir begleiten aber
auch bereits Projekte in Prag
oder Belgrad, also unsere ost-
lichen Nachbarn sind uns auf den
Fersen.

Vielfach wird mit Flichenop-
timierung insbesondere ein Zu-
sammenpferchen von miglichst
vielen Mitarbeitern auf mig-
lichst wenig Fliche verstanden.
Wie weit stimmt dieses Vorur-
teil heute?

Stiickler: Da miissen wir un-
terscheiden zwischen Gebiude-
optimierung und Flichenopti-
mierung. Bei der  Flichen-
optimierung fiir Mitarbeiter
kann es durchaus sein, dass die
personliche Arbeicsfliche gerin-

ger wird. Dies ist auch oft sinn-
voll, da durch die Einfiihrung
der Flat Screen und andere tech-
nische Hilfsmictel, wie EADS
(Elekeronisches Akten Daten Sy-
stem). Arbeits,- und Ablagefli-
chen reduziert werden konnen.
Die eingesparten Flichen, wer-
den aber in Allgemeinflichen,
wie Recreation Areas, Think-
Tanks, Meeting Points, etc. ver-
plant. Also weniger Fliche fiir
den einzelnen Mirarbeiter, aber
mehr Fliche fiir die Teams.

Danke fiir das Gespriich.
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