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GEWINN hat die hochsten Hauser des Landes VON ROBERT WIEDERSICH
mit Experten unter die Lupe genommen — vom o b 50 Meter istman ein Hoch
. . . . . haus. Zumindest in Oster-
Millennium Tower iiber den Linzer City Tower Areich. 1931 wasde das ercte
. . . . Hochhaus des Landes in der
bis zu den Twin Towers am Wienerberg. Wo ihre Wiener Innenstadt errichtet, zahlrei-
. . . . .. 7. chen Kritikern zum Trotz. Zur gleichen
Stdrken und Schwdchen liegen und Mieter fiir die Zeitwurde in New York schon das 443
. . . . Meter hohe Empire State Building fer-

schonste Aussicht am wenigsten zahlen miissen. tiggestellt
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So hoch wie das Empire State Buil-
ding ist nach wie vor kein Gebdude in
Osterreich. In den letzten zehn Jahren
= haben sich Biirotiirme — hierzulande
immer mitdem Zusatz Tower versehen
S — aber durchgesetzt. Dabei konzent-

riertsich die Bautitigkeit auf Wien und
Linz.

Im September nahm GEWINN
die ,flachen“ Biirohduser unter die Lu-
ZPpe Im zweiten Teil des Biiroimmobi-
g lienvergleichs sind nun fiinfvon Oster-
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reichs hochsten und groBten Biirotiir-
men an der Reihe. Gemeinsam mit
dem Biiroexperten Ewald Stiickler und
seinem Team von Tecno Office Con-
sult wurde jedes Detail in und um die
Tiirme betrachtet. Von der Erreichbar-
keit mit Offis iiber die Haustechnik bis
hin zu Extras fiir die Mitarbeiter wie
Einkaufsmoglichkeiten und Fitness-
center. Die gebotene Qualitdt wurde au-
Berdemim Vergleich zu Miete und Be-
triebskosten beurteilt.
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Das hochste Statussymbol

Wer sich in einem Turm einmietet, tut
dies nicht nur wegen der schénen Aus-
sicht. Ein Biiro hoch iiber den anderen
steht fiir Prestige, Erfolg und ,,Gese-
hen werden“und ist teurer als ein Flach-
bau. Ein Tower muss deshalb eine
,Landmark“ sein, ein weithin sichtba-
res Statussymbol. Hier stechen der Mil-
lennium Tower und der Vienna Twin
Tower hervor. Ersterer ist mit 202 Me-
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GEWINN-BUroturm-Vergleich

tern das derzeit hochste Haus Oster-
reichs und dementsprechend impo-
sant. AuBerdem iiberzeugt er architek-
tonisch durch die zwei ineinanderge-
schobenen Zylinder. Der Twin Tower
ist zwar ,nur“ 138 Meter hoch, bietet
aber dank seines Bauplatzes am Wie-
nerberg die absolut hochsten Biiros in
der Hauptstadt. Wer auf der Siidauto-
bahn nach Wien fahrt, sieht ihn schon
weit vor der Stadtgrenze.

Schwerer fillt man als einzelnes
Hochhausiiber der Donaurund um die
UNO City auf. Dortherrscht die hochs-
te Biiroturmdichte Wiens. Der 75 Me-
ter hohe Tech Gate Tower mit seiner
markanten, spitz zulaufenden Fassade

steht momentan noch in der ersten Rei-
he vom Donauufer aus gesehen. Schon
2012 wird er allerdings in die zweite Rei-
he riicken. Dann wird der 220 Meter
hohe DC Tower (sieche: Neue Wolken-
kratzer direkt am Donauufer) vor dem
TechGate aufragen. Der freie Blick bis
zu Stephansdom und Schneeberg soll
aber trotzdem bewahrt bleiben. Nur
wenige Gehminuten vom Tech Gate
entfernt steht der 138 Meter hohe IZD
Tower an der Wagramer Strafe. Neben
dem hammerférmigen Vorbau in den
obersten Stockwerken fillter vor allem
durch seine riesigen Flachen auf. Mit
fast 55.000 Quadratmetern Biiro ist er
groBer als jeder andere Turm.

Neue Wolkenkratzer direkt am Donauufer

uf dem Wiener Hochhausmarkt

wollen derzeit zwei spektakulare
Projekte hoch hinaus: Der DC Tower |
und der Marina Tower, die beide direkt
am Donauufer entstehen. Am DC
Tower bei der UNO City wird seit Som-
mer gebaut. Ende 2012 soll der mit
220 Metern hochste Wolkenkratzer
Osterreichs fertig sein. 15 der 60
Stockwerke wird die spanische Hotel-
kette Sol Melia belegen, fiir die restli-
chen Flachen laufen erste Gesprache
mit Bliromietern. Mit einer Spitzen-
miete von 29 Euro pro Quadratmeter
will der DC Tower | fiir Wiener Verhalt-
nisse auch bei den Mieten neue Ho-
hen erklimmen. Nur zwei bis vier der
obersten Stockwerke sind derzeit fiir
bis zu 500 Quadratmeter groBe Woh-
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nungen vorgesehen. Die heimische
Prominenz zeigt dem Vernehmen nach
schon jetzt reges Interesse an den Fla-
chen mit unschlagbarem Ausblick.
Wenn die Vermietung des 300 Millio-
nen Euro teuren DC Tower | gut [auft,
soll sein Bruder, der kleinere DC Tower
I1, im Anschluss gebaut werden und
2015 fertig sein.

Noch im Planungsstadium befindet
sich der etwa 100 Meter hohe Marina
Tower. Der Spatenstich soll bis Som-
mer 2011 erfolgen, Fertigstellung An-
fang 2013. Das Turmprojekt profitiert
von der gerade verlangerten U2, die
vor der Hausttir des Stadtentwick-
lungsgebiets zwischen Prater und Do-
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Der 100 Meter hohe Marina Tower will
mittels Uberbriickung des Handels-
kais direkt an das Donauufer riicken.
Der Baustart ist fiir 2011 geplant

nau hélt. Punkten wollen die Planer
mit dem Umweltthema. So wird das
Donauwasser fiir die Kithlung genutzt
und kleine Windrotoren produzieren
Strom. Dadurch sollen auch die Be-
triebskosten deutlich giinstiger als in
anderen Tiirmen ausfallen. Geplant ist
auBerdem eine Uberplattung des Han-
delskais. So soll der Marina Tower
noch naher an den Fluss riicken und
den Zugang zum Yachthafen Donau-
marina erleichtern, wo Wassertaxis in
die Innenstadt ablegen.

Einen freien Blick hat man auch
von den aneinander gebauten Linzer
Tirmen City Tower I und II: je nach
Biiro entweder auf die Hochéfen der
voest oder Altstadt und Péstlingberg.
Der ilteste Linzer Biiroturm ist zwar mit
60 Metern nicht mehr der héchste der
Landeshauptstadt, fillt aber inmitten
der umliegenden flachen Bauten wei-
ter auf.

Offis und Autobahn im Haus

Am besten, man fiahrt von der Auto-
bahn direkt in die Garage oder steigt
aus der U-Bahn im Biiro aus. Manche
Biirostandorte sind schon nahe dran
an dieser Idealvorstellung. Von allen ge-
testeten Tiirmen ist man in wenigen
Minuten auf der Autobahn. Fiir viele
Mitarbeiter noch wichtiger: Tech
Gateund IZD Tower haben die U1-Sta-
tion vor der Haustiir, der Millennium
Tower die U6 und eine S-Bahn-Station,
von der man ohne Umsteigen zum
Flughafen gelangt. Beim Twin Tower
fehlt der direkte U-Bahn-Anschluss.
Immerhin verkehrt zu den StoBzeiten
alle sieben Minuten ein eigener Shutt-
le-Bus. Fiir Biiroexperte Stiickler ,.ein
Mangel, den nur noch die Stadtplaner
beheben kénnen®. Beim Linzer City
Tower hat die Erreichbarkeit mit Offis
nichtden Stellenwert wie in Wien. Trotz
Bus-und StraBenbahnhaltestellen kom-
men laut Auskunft der Betreiber die
meisten Mitarbeiter mit dem Auto.

Fenster in 130 Meter 6ffnen

International eher uniiblich, in Oster-
reich aber fiir viele Mieter wichtig: 6f-
fenbare Fenster, selbst in 130 Meter
Hohe wie beim IZD Tower. Im Ver-
gleich lassen sich die Fenster nur bei
Millennium Tower und Twin Tower
nicht 6ffnen. Umweltschonender sind
Tiirme mit 6ffenbaren Fenstern nicht,
dawarme Luft hereinstrdmt. Die meis-
te Energie frisst die Kiihlung. Besonders
Ganzglasfassaden bis zum Boden - die
groBartige Ausblicke ermoglichen -
bieten der Sonne viel Einstrahlungsfla-
che. Aus diesem Grund wurde im Twin
Tower nachtriglich eine zweite Glas-
scheibe eingebaut, die fiir ein besseres
Raumklima sorgen soll. Der IZD Tower
verfiigtals einziger iiber eine zweischa-
lige Fassade. Die innere Schicht ist 6f-
fenbar, die duBBere Schicht wirkt als
Sonnenschutz oder Warmeddmmung.
Die Nutzung von umweltschonenden
Alternativenergien wie Grundwasser
oder Solar spieltbei den Tiirmen noch
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Foto: Michael Hetzmannseder

Foto: Pepo Schuster

Tiirme punkten mit hohen Sicherheitsstan-
dards. Zutrittskontrollen wie hier im Millenni-
um Tower sind @blich, auch wenn die Barrieren

auf Besucher nicht sehr einladend wirken

keine Rolle. Einzig der Millennium
Tower plant eine solare Kiihlung.

Fitness, Kino, Shopping-Center

Zuerst arbeiten, dann trainieren, ein-
kaufen, essen gehen und noch ins Ki-
no. Das kann man im Millennium
Tower, der tiber das groBte Einkaufs-
zentrum verfiigt, und im Twin Tower
gleich im Haus erledigen. Auf der Do-
nauplatte bei IZD Tower und Tech Ga-
te Tower ist das Angebot etwas einge-
schriankter. Der Linzer City Tower ist
wiederum an ein Einkaufszentrum an-
gebunden. Ein Fitnesscenter ist iiber-
all Standard, auBBergewdhnlich ist die
Trainingsmdglichkeit aberim 35. Stock

Wo finde ich welchen Mieter? Die elektronische
Anzeigentafel in der Lobby des 1ZD Tower zeigt
das hohe Ausstattungsniveau in den Tiirmen.
Das spiegelt sich aber auch in den Mieten wider

des Twin Towers mit Blick iiber Wien.
Dort hat der frithere Muster-Trainer
Ronnie Leitgeb sein Studio eingerich-
tet. Millennium Tower und IZD Tower
verfiigen je iiber ein eigenes Holmes-
Place-Fitness-Center.

Praktisch fiir Geschiftspartner:
IZD und Twin Tower haben eigene Ho-
tels, der Millennium Tower will hier
nachziehen. Laut Turm-Manager Ge-
rald Liebscher soll sich bald ein Mittel-
klassehotel iiber mehrere Stockwerke
erstrecken.

Tiirme kosten mehr

In Biirotiirmen werden neben der Wie-
ner Innenstadt die hochsten Mieten

Wie die Tiirme von TOC gepriift wurden

ie Unternehmensberatung TOC

Tecno Office Consult hat sich auf
Bliroimmobilien spezialisiert. Sie berat
sowohl Unternehmen bei der Wahl
des besten Standorts als auch Bauher-
ren bei der Optimierung ihrer Immobi-
lie nach wirtschaftlichen Kriterien.
TOC-Geschaftsfiihrer Ewald Stiickler
(im Bild 1. von rechts) und die beiden

Foto: T.0.C. Geschéftsfiihrer

Architekten Susanne Eder und Chris-
tian Pistauer waren mehrere Monate
mit der Erhebung der Daten und der
Begehung der Objekte beschaftigt.
Bewertet wurden einerseits Gebaude-
daten wie nutzbare Biiroflache, Haus-
technik oder Energieeffizienz. Ande-
rerseits nahmen die Priifer auch die
Infrastruktur im Haus und darum her-
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um unter die Lupe. So gab es z. B.
Punkete fiir die Erreichbarkeit mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln oder die
Qualitat der Nahversorgung/Gastro-
nomie. Genau abgefragt wurde natiir-
lich auch die Hohe der Miete und der
Betriebs- und Energiekosten. Insge-
samt umfasste der Kriterienkatalog
mehr als 50 Punkte.

Foto: Michael Hetzmannseder
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Das Fitnesscenter mit der besten Aussicht: Im
35. Stock des Twin Towers kann man in Ronnie
Leitgebs Club trainieren. Der Blick reicht bei
gutem Wetter bis zum Schneeberg

verlangt. Die Bandbreite zwischen den
Stockwerken ist aber groB. Die giinsti-
gen unteren Etagen beginnen im Mil-
lennium Tower schon bei acht Euro
pro Quadratmeter. Die Spitzenmieten
fiir die oberen Stockwerke liegen in
Wien zwischen 17 Euro (Millennium
Tower) und 25 Euro (IZD). Das beste
Preis-Leistungs-Verhiiltnis bieten fiir
Biirotester Stiickler Twin Tower und
Millennium Tower. ,,Der Twin Tower
istvon der Gebdudequalitdt hher ein-
zuschitzen. Betrachtet man das Ge-
samtpaket, schlieBt der Millennium
Tower durch die bessere 6ffentliche
Anbindung aber wieder auf.“

Im Linzer City Tower ist die Mie-
te mit 7,5 bis 10,5 Euro deutlich giins-
tiger als in Wien. Auch bei den Be-
triebskosten liegt der oberdsterreichi-
sche Turm mit weniger als zwei Euro
inklusive Heizung und Kiihlung im un-
tersten Bereich. ,Ein Preisschnidpp-
chen, allerdings hinkt der City Tower
den Wiener Tiirmen in puncto Quali-
tiat hinterher®, meint Stiickler. Beim
Preis-Leistungs-Verhiltnis schneidet
die Konkurrenz in der Bundeshaupt-
stadt deshalb besser ab. Sie bietet eine
hohere Bauqualitidt und mehr Service
und Sicherheit wie Zutrittskontrollen
und einen 24 Stunden besetzten Emp-
fang. Daskostet, weil Stiickler: ,,Die Be-
triebskosten sind bei Biirotiirmen im
Schnitt um 1,50 Euro pro Quadratme-
terund Monat teurer als in flachen Bii-
rogebduden.”

Bei den Betriebskosten gilt auBer-
dem: je mehr Fldche, desto giinstiger.
So hat in Wien der groBe IZD Tower
die niedrigsten Betriebskosten (3,89
Euro), wihrend der kleine Tech Gate
Tower auf 5,15 Euro kommt.
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GEWINN-Biiroturmvergleich: Alle Daten & Fakten

Biiroturm Millennium Tower
1200 Wien,
L Handelskai 94-96
Homepage (www.) millenniumtower.at
|
. G. Peichl, A.
Architekt Podrecca, R. Weber
Baujahr 1999
Hohe 202 m
Anzahl BiirogeschoBe 48
Biiroflache 43.000 m?
Lager-/Archivfléche 4.500 m?
Freie Flache 4,900 m?
Flacheneffizienz Yok kk
Achsraster/
Raumtiefe 1,405,330 m
Raumhdhe 2,8 m
kleinste Mieteinheit 160 m?
Erreichbarkeit mit Offis u. Auto J sk Jk 4
U-Bahn/S-Bahn U6/S1-59, S15, 545
Bus 7A, 11A, 37A
StraBenbahn -
Autobahnanschluss A22
Fahrzeit zum ;
Zentrum/Flughafen 15/15 Min.
Garagenplatze 2.300
Infrastruktur (Essen, Einkaufen ...) % A4
Gastronomie/ 30 Lokale/Einkaufs-
Nahversorgung zentrum Millennium City
Fitnesscenter Holmes Place
Konferenzzentrum v
. Kino,
Sonstiges Donauinsel
Ausstattung, Energie, Sicherheit %
— Liftungsanlage,
Klimatisierung Fan Cols
Sonnenschutz auBen -
Fenster offenbar -
Notstromversorgung v
Zentraler Empfang/ v
Zugangskontrolle
Preis/Leistung Jokokkok
Nettomiete/m? in Euro 8,—bis 17—

Betriebskosten in Euro
Kiihlung in Euro
Heizung in Euro

Garagenplatz in Euro
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4,80 inkl. Kihlung/Heizung

103~

Vienna Twin Tower
1100 Wien,
WienerbergstraBe 11
businessparkvienna.com

Massimiliano Fuksas

2001
Turm A: 138 m,
Turm B: 126 m

A:34,B:31
49.500 m’

5.300 m?
10.000 m?

ok Kok
1,35/17,5m

297 m
250 m*

Kok k

Shuttlebus zu U6/
Bahnhof Meidling

15A, 63A, 65A, 7A
61,65
A2, A23,A21, 51

15/20 Min.

1.049

2.2.0.2.0.¢

Restaurants, kleines
Einkaufszentrum

Champ Health & Fitness
v
Kino,
Golfplatz, Hotel
Fokokok

Kiihldecke,
Fan Coils

v
v

Kok kok
13,10 bis 24,-
2,75
0,75
il=
74,=bis 123,-

1ZD Tower

1220 Wien,
Wagramer StraBe 17-19
izdtower.at

NFOG/Thomas Feiger
2001
138 m

38
54.635 m?
1.362 m?
auf Anfrage

0.2.0.2.0.¢
56/9m
2,8-38m
285 m’
ok k
U1

direkte Buslinie z. Flughafen

A22
15/20 Min.

1.258

*kok

Kantine, Restaurant,
Copy Shop

Holmes Place

v

direkt an
der Alten Donau

Fokkok

Fan Coils

14,- bis =25~

3,05

0,35

0,49
77,50 bis 135,~

Tech Gate Tower
1220 Wien,
Donau-City-StraBe 1+8
techgate.at

g

Holzbauer & Partner/
Frank & Partner
2005

75m

18
12.000 m?
150 m*
1.600 m?

Jokokok
1,57,7m
3m
34 m’
Jokkok

U1
20B

A22
10720 Min.

344

K kokk

Restaurants,
Backer

Holmes Place im 1ZD Tower

v

Kindergarten, Donau-
insel, Alte Donau

Jokkk
Kiihlbalken

AN

02,02,
15,80 bis 19,50
5,15 inkl. Kiihlung/Heizung

160, bis 200~

Kneidinger/Stogmiller

City Tower | &I
4020 Linz,
LastenstraBe 36-38
jorandstetter.at, cyra.at

Fotos: Michael Hetzmannseder, Pepo Schuster, ZOE Fotografie

2001/2004
Turm |: 54 m,
Turm [I: 60 m
[:16,11: 18
[: 4.700 m? 1I: 4.800 m?
126 m?
[: 1.160, II: 2.568 m*

ok k
[: 4-4,8/14-21m
II:4,5-7,5/5,5-58 m
1:2,6-2,8mll:2,65m
[: 273 m*I: 97 m?

Kok k

27,41, 45
1,23
A7

5/20 Min.

140

Fokkok

Einkaufszentrum
Lenauparkcity

Kieser Training

Schule,
Kindergarten

Fokk

Umluftkihlung,
Fan Coils

v

*kok
1:9,15 bis 9,80,
II: 7,50 bis 10,50
1: 1,80 bis 1,90, II: 1,-
1:0,20 bis 0,35, 11: 0,30
1: 0,25 bis 0,40, I1: 0,60
65, bis 70,-
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