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Die neuesten

BUROS

IM VERGLEICH

Wer hat die beste Offi-Anbindung, die niedrigsten Betriebskosten und die attrak-
tivste Umgebung? GEWINN nimmt die gro3ten und modernsten Blirohausprojekte
Wiens unter die Lupe. Wo ihre Starken und ihre Schwachen liegen.

VON ROBERT WIEDERSICH

Im Vorjahr wurden in Wien so

wenige neue Biiroflichen ge-

baut wie noch nie. Nur rund

60.000 Quadratmeter kamen

auf den Markt. Doch nun springt der

mit Abstand wichtigste Biiromarkt des

Landeswieder an. Es wird wieder mehr
gesucht und auch mehr vermietet.

Die Erholung kommt zur rechten

Zeit. In den ndchsten zwei 18 Monaten

rechnet Makler EHL mit einem Re-

kord an neuen Biiroflichen: 500.000

Quadratmeter sollen auf den Markt
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kommen. Die ersten groBen Neupro-

jekte sind in Kiirze bereit zum Einzug.

Im Mai die sechste Ausbaustufe des
Biiroparks Euro-Plaza in Wien-Meid-
ling mit 12.500 Quadratmeter, im Juni
die Erweiterung des Viertel Zwei mit
dem Biirohaus Denk Drei oder im Juli
der 26 Stockwerke hohe Orbi Tower
an der Siidosttangente. Momentan wird
an allen wichtigen Biirostandorten der
Stadt gebaut. Der Austria Campus beim
Praterstern — der auch die neue Zentrale
der Bank Austria beherbergen wird —
ist sogar die groBte Biirobaustelle seit

dem Bau der UNO-City. 200.000 Qua-

dratmeter Biiro, Hotel und Handels-
flaichen werden von 3.000 Arbeitern
bis zum Sommer 2018 hochgezogen.

Biirosuchende kénnen also wieder
aus dem Vollen schopfen. Als Orien-
tierungshilfe haben GEWINN und die
Biiroexperten von Tecno Office Con-
sult (T.O.C) sechs der groften und be-
sten Projekte, die zwischen Mai 2017
und Juni 2018 auf den Markt kommen,
unter die Lupe genommen.

Gleich vorweg. Fiir den Vergleich
wurden einige der gefragtesten Biiro-
standorte des Landes herangezogen.
Daher liegen die Hduser in der Bewer-
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tung oft knapp beisammen bzw. gibt
es oft Punktegleichstand aufhohem Ni-
veau. Projekte ohne U-Bahnanschluss,
fehlender Gastronomie und Einkaufs-

moglichkeiten oder veralteter Haus-
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technik haben es erst gar nicht in den
Vergleich geschafft. So erfolgt z. B. die
Kiihlung bei allen verglichenen Hiu-

sern energiesparend und Zugluftfrei
iiber die Decke.
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Hauptbahnhof mit bester
Verkehrsanbindung

,,Ein U-Bahnanschluss, ein naher Auto-
bahnanschluss und nur wenige Minu-
ten Fahrzeit zum Zentrum wie zum
Flughafen sind heute fiir einen perfek-
ten Standort Pflicht“, sagt T.O.C-Chef
Ewald Stiickler, der sowohl Mieter wie
Vermieter berit. Alle Hiuser im Ver-
gleich punkten hier. Zwei Standorte
stechen bei der Erreichbarkeit mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln allerdings
noch einmal hervor: The Icon Vienna
und das benachbarte QBC (Quartier
Belvedere Central). Beide Hauser wer-
den derzeit direkt neben dem neuen

Hauptbahnhofhochgezogen. Fernziige, ©
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Austria Campus am Praterstern: Die
niedrigsten Kosten im Vergleich

Blick in den Prater und auf die Trabrennbahn. Das
Denk Drei punktet mit der Lage im Griinen

GEWINN-Biirohausvergleich: Alle Daten & Fakten

Adresse

Homepage (www.)
Fertigstellung
Flacheneffizenz
Biiroflache in m?
Lager / Archivin m?
Geschofifliche in m?
Anzahl der Geschofle
freie Mietflache inm?
kleinste Mieteinheit in m?
Erreichbarkeit mit Offis und Auto
U Bahn

Bus
Straflenbahn
Schnellbahn

0BB (Fern/Regionalziige)

nachster Autobahnanschluss
Fahrzeit zum Zentrum/Flughafen

Infrastruktur (Essen, Einkaufen...)
Gastronomie/Nahversorgung

Sonstiges (Freizeit,

Hotel, Umgebung)
Preis/Leistung (in Euro)
Nettomiete/m?’/Monat
Betriebskosten/m’

Kosten Heizung & Kiihlung/m*
Garagenplatz

Nachhaltigkeit
geplantes Zertifikat

S-Bahnen, die Ziige zum Flughafen und
die U-Bahn (drei Stationen bis Ste-
phansplatz) befinden sich nur wenige
Gehminuten entfernt.

,Die starken Biirocluster wie der
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Campus, Kindergarten, Praternahe

Austria Campus

Walcherstrafle 1A,
1020 Wien

austriacampus.signa.at
Juni 2018

2. 0.9 0,81
149.000

22.000
2.400 bis 5.500
6 bis 9
70.000
250

ok ok
u1, U2

5B, 80A, 85A
0,5
S1,52, 53,57, 560, S80

Bahnhof Praterstern

A22
5/20 min

ok k

Restaurants,
Supermarkt am Campus

Hotel, Konferenzzentrum am

ke k ok
13bis 17

ca. 2,50
ca. 0,80
110 bis 130

Hokkok
GGNI Gold |

Hauptbahnhof setzen sich mittlerweile
sogar gegen den Ersten Bezirk durch,
weil sie modernere und flexiblere Fli-
chen und bessere Verkehrsanbindung
zu attraktiveren Kosten bieten. So iiber-

Der Orbi Tower an der Siidost-Tangente bietet
mit 26 Stockwerken Rundumblick

DENK DREI im Viertel Zwei
Trabrennstrafe 2,
1020 Wien
viertel-zwei.at
Juni 2017

1.0, 8.0.8.¢
21.000

1.700
2.300
6 bis 9
5.000
480

10,8 ¢ ¢
u2

82A, 1A, 77A

1
Bahnhof Praterstern
(2 Stationen mit der U-Bahn)

Bahnhof Praterstern
(2 Stationen mit der U-Bahn)

A23
12/18 min

ok k k)

Restaurants, Supermarkt, Apotheke, Shopping
Stadion-Center (1 Station mit der U-Bahn)

benachbartes Hotel &

Fitnessstudio, direkt im Prater, WU-Nahe

1.0, 8 0 ¢
ab 15

3,10
0,80
120

Yk kokok
OGNI Platin

siedelt die Steuerberatungskanzlei
BDO vom Kohlmarktin das QBCund
die BAWAG verlegt ihre Zentrale von
der Innenstadtin das The Icon Vienna“,
betont Stiickler.
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Naher am Hauptbahnhof geht nicht: The Icon
Vienna und Bahnhof sind direkt verbunden

ORBI Tower
Thomas-Klestil-Platz 13,
1030 Wien

orbi-tower.at
Juli 2017

Ak kA
20.100

588
1.040
26
9.730
337

10,8 ¢ ¢
u3

77A, 80A, Internat.
Busbahnhof Erdberg
18
Wien Mitte (4 Stationen
mit der U-Bahn)

Wien Mitte (4 Stationen
mit der U-Bahn)

A4, A23
7/12 min

* ok k)

Restaurant im Haus,
Supermarkt, Backer,
Bank am Areal

Coworking-Space im
Haus, Praternahe

Aok ok
17,60 bis 23*

ca. 3,65
ca. 0,30

120

_hdokkok
OGNI/DGNB Platin

THE ICON VIENNA
Wiedner Girtel,
1100 Wien
the-icon-vienna.com
Frihjahr 2018

ek kkok
75.896

4.332
1.718
10 bis 25
30.000
350

**m**

13A, 69A, N66,
Regionalbusse
18,D,0

51,52, S3, 560, S80

Wien-Hauptbahnhof

A23
10/15 min
1L.2.0.0 . 0.¢

Restaurants im Haus,
direkter Zugang zu
Shopping Hauptbahnhof

zahlreiche benachbarte Hotels

10,00 ¢

14,5 bis 20
3,65
in Betriebskosten inkludiert
150

Ak Aok

LEED Platinum

Perfekte Infrastruktur: Das QBC iiberzeugt durch sei-
ne Nahe zu Hauptbahnhof, Hotels und Shopping

QBC3
Getrude Frohlich Sandner
Strafe 3, 1100 Wien
gbc.at
Sommer 2017

ek kok
7.336

200
965
9
1.160
233

**m**

13A, 69A,
Regionalbusse
D,0,18

8 S-Bahn-Linien

Wien-Hauptbahnhof

A23
5/20 min

ek kok

Restaurants im Quartier,
Shopping Hauptbahnhof
fuBlaufig

Zwei Hotels im Quartier,
nahe Belvederegarten

kk ok

16,00 bis 17,00
2553
1,4
160 inkl. Betriebskosten

ko kok

DGNB Platin

Bewahrter Standort in der sechsten
Ausbaustufe: Euro Plaza 6

EUROPLAZA6
Kranichberggasse 6,
1120 Wien
europlaza.at
Mai 2017

1.0, 0.0.8.¢
12.500

900
1.700 bis 2.300
6
9.000
200

1.2.8.0 ¢
Ué

7A, 8A, 9A, 15A, 59A,
62A, 63A, N62, Nb4
62, Badner Bahn

51,52

Bahnhof Wien-Meidling

A2
15/20 min

k)

Restaurants, Apotheke,
Bank am Areal

Konferenzzentrum, nahe
Erholungsgebiet Wienerberg

Ak Ak

14,50 bis 14,90
253
1,40
127 inkl. Betriebskosten

Yook hokok
OGNI Platin

Einkaufszentrum im Haus oder
Prater vor dem Fenster

Die Biiros am Hauptbahnhof lie-
gen auch bei der Infrastruktur knapp
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in Fithrung, also bei allem, was man so
rund um sein Biiro gerne in Gehweite
hat. Dafiir sorgt vor allem das umfang-
reiche Angebotan Nahversorgung. So
werden die unteren Geschof3e von The

Icon Vienna mit Restaurants und Ein-
kaufsmoglichkeiten ausgestattet und
direkt mit dem Einkaufszentrum
Hauptbahnhofverbunden sein. Davon
profitiertauch das nur durch eine Strale ©
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> Birovergleich

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

wald Stiickler, Griinder von

Tecno Office Consult (T.0.C) be-
rat sowohl Unternehmen bei der
Wahl des besten Standorts als
auch Bauherren bei der Optimie-
rung ihrer Immobilie nach wirt-
schaftlichen Krite-
rien. Gemeinsam mit
seinen Mitarbeitern
Markus Korbelik und
Architektin Francy
Markovic hat er fiir
GEWINN bereits zum
vierten Mal die grof-
ten und modernsten
Biiroimmobilien
Wiens auf Herz und
Nieren gepriift. Be-
wertet wurden unter

getrennte QBC 3, das seinerseits den
Standort mit Gastronomie und zwei
Hotels aufwertet.

Uber Hotels und Konferenzraum-
lichkeiten am Standort verfiigen auch
der Austria Campus und das Denk Drei
im Viertel Zwei. Letzteres profitiert
auch von der direkten Nachbarschaft
zum Campus der Wirtschaftsuni und
der Messe Wien. Bei den Einkaufsmog-
lichkeiten kann das Denk Drei zwar

anderem Gebdudedaten wie zu-
sammenhangende Mietflache pro
Stockwerk, Infrastruktur im Haus
sowie in direkter Umgebung, Ver-
kehrsanbindung, Nachhaltigkeit
und Kostenbelastung.

Biiroexperten Korbelik, Markovic und Stiickler

TownTown, dem Standort des Orbi
Tower. Der Austria Campus wird eben-
falls groBteils Biiros aufweisen. Der An-
teil von Handel und Gastronomie soll
aber auch aufgrund der neu entstehen-
den Wohngebiete in der Nachbarschaft
relativ hoch ausfallen.

Keine Flachenverschwendung

Zuriick vom Freizeitvergniigen
wiederins Biiro: ,,Die Flicheneffizienz

nicht mitdem Hauptbahnhofmithalten, eines Gebédudes ist heute fiir Mieter

dafiir bietet es die besten Freizeitmog-
lichkeiten und das meiste Griin vor
dem Biirofenster. Das Haus liegt direkt
im griinen Prater.

Im Euro Plaza gibt es zwar kein
Hotel am Areal, dafiir ein Konferenz-
zentrum, dass von allen Mietern genutzt
werden kann. In TownTown, das Bii-
roviertel, das vom Orbi Tower abge-

schlossen wird, fehlt ebenfalls ein Hotel.

Insgesamt sind die gemischt ge-
nutzten Standorte am Hauptbahnhof

entscheidend“, so T.O.C-Chef Stiickler.
»Die Arbeitswelt dndert sich aufgrund
von Projektarbeiten immer schneller.
Daher muss ich mit wenig Aufwand
mein Biiro umbauen kénnen, z. B. von
einem Vier-Personen-Biiro zu einem
Acht-Personen-Biiro. Statt starren Gips-
kartonwidnden kommen daher flexible
Systemwénde, etwa aus Glas, zum Ein-
satz. Oder ich mochte zusitzliche Mit-
arbeiter dazusetzen, ohne neue Flichen
anzumieten. Darauf muss das Biiro aus-

und im Viertel Zwei — wo Arbeiten, gelegt sein, etwa durch ausreichenden

Wohnen und Freizeit und Einkaufen
gleichzeitig stattfinden — bei der Infra-
struktur im Vorteil gegeniiber den rei-
nen Biirostandorten Euro Plaza und
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Luftwechsel.“ Die Bauherren der Ge-
biaude im Vergleich haben auf diese
Anforderungen laut Stiickler alle rea-
giert. Auch die mietbare Fliche pro

GeschoB ist ein Kriterium: ,,1.000 Qua-
dratmeter sind heute das Minimum,
damit sich gréBere Mieter nicht auf zu
viele Stockwerke aufteilen miissen. Das
ist schlecht fiir die Kommunikation.“

Wer deutlich weniger Flidche
braucht, istin den groBen Hausern aber
ebenfalls willkommen. Die kleinsten
Mietflichen beginnen bei 200 Qua-
dratmeter (Euro-Plaza). In den meisten
Projekten kann man die Fldchen pro
GeschoB auf bis zu vier Einheiten auf-
teilen. ,,Das ist wichtig, um sich bei
Wachstum auf der gleichen Ebene aus-
breiten zu konnen bzw. bei Schrumpfen
des Unternehmens sich schrittweise zu
verkleinern®, so Experte Stiickler. Im
Orbi Tower kann jede Ebene nur ein-
mal geteilt werden (40 bzw. 60 Prozent
der Fliche), was Stiickler nicht optimal
findet. Dafiir punktet der 102-Meter-
Turm mit einem hauseigenen Cowor-
king-Space und flexibel mietbaren
Kleinbiiros. So kénnen jederzeit zu-
sitzliche Flachen fiir die Dauer eines
Projekts angemietet werden.

Niedrige Betriebskosten

Kann man sich die modernsten Bii-
roflichen der Stadt auch leisten? ,]Ja,
die Einstiegsmieten bewegen sich bei
den meisten Hiausern im Bereich von
15 Euro pro Quadratmeter. Nur der
Austria Campusliegt mit 13 Euronoch
eine Stufe darunter. Vor allem die Be-
triebskosten klingen bei allen Projekten
vielversprechend. Wenn die Werte in
der Praxis halten, sind sie sehr gut. Alle
Haéuser liegen inklusive Heizung und
Kiihlung in einem Bereich unter vier
Euro pro Quadratmeter. Sogar die bei-
den Tiirme Orbi Tower und The Icon
Vienna, die automatisch hohere Kosten
als ein Flachbau verursachen. Zum Ver-
gleich: Bei élteren Tiirmen liegen die
Betriebskosten iiber fiinf Euro“, rechnet
Stiickler.

Das giinstigste Gesamtpaket unter
denverglichenen Gebéduden bietetder
Austria Campus mit einer Belastung
16,30 Euro pro Quadratmeter. Zur Ein-
stiegsmiete von 13 Euro pro Quadrat-
meter kommen noch Betriebskosten
und Heizung/Kiihlung von 3,30 Euro.
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