EUR 6,YU Ostemeichische Post AG | MZ 022030972 M | immotxien Magazin Verlag GmbH | Wienerbergsirasse 11, 1100 Wian 1-2.20

IMMOBILIEN MAGAZIN

BLICK IN
— DIE—
ZUKUNFT

WAS MORGEN ANDERS LAUFT

AKTUELLE THEMEN:

Das grofie Bautriger-Ranking
I Aus- und Weiterbildung ETTTIRTE

I Schau ins Land: Niederdsterreich VERWALTUNG

BEWERTUNG
BAUMANAGEMENT
WWW.EHL.AT




...........

Generauon
Why

Neue Biirokonzepte verlangen Office-Entwicklern und
Bestandshaltern viel ab. Doch ist das Biro nlifein

Abbild seiner Zeit? Gibt es das perfekte Biiro? Und was ist,
wenn die Generation Z dann doch andere Bediirfnisse hat?

Autor: Charles Steiner
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Beim Umzug in The lcon getzte Western Union |
i gleich ein neues Burckonzeptum.

ner Mensch ist ein divergentes We-  indert - wie die Arbeitshedingungen Boomer, Generation X, Generation Y,



Office-Welten | Schwerpunkt

Viele Stellschrauben
Far Biiroimmobilienentwickler und Be-
standshalter - wie auch fir Architekten -
keine einfache Aufgabe, alles unter einen
Hut zu bekommen. Der Lebenszyklus
einer Immobilie wihrt in der Regel langer
als die Arbeitszeit einer Generation - und
damit den Werten, die sie vertreten. In
den letzten 20, 30 Jahren hat sich zudem
die (Gebiude)-Technik rasant weiterent-
wickelt. Denn wenn das Biro der Ort der
Kommunikation und der Gemeinschaft
sein soll, muss der Mitarbeiter auch gerne
hingehen. Raumkonditionierung ist aber
nur ein kleiner Punkt in der schier endlo-
sen Kette an Anforderungen, um den Mit-
arbeiter dazu zu bewegen.
Viel wesentlicher ist einmal die Grund-
substanz, die Immobilie an sich. Man frag-
 te also bei Architekten nach, die diese kon-
zipieren. Und landete bei HNP Architects,
die den Office Park 4 am Wiener Flugha-
fen geplant hatten — bei einer angeneh-
men Diskussionsrunde mit Heinz Neu-
mann, Oliver Oszwald und Florian Rede.
SchlieRlich saflen da zwei Generationen
von Architekten am Tisch, passend, um
tiber sich wandelnde Biirowelten zu reden.
Etwa, dass man mit neuen Biirowelten die
Reibungswirme eines Grofiraumbiiros in
Nestwirme umzuwandeln versucht hatte.
Dass letztendlich der Flachenschliissel fiir
die Immobilie immer radikaler geworden
ist, weniger Quadratmeter fiir Mitarbei-
ter zur Verfiigung stiinden - und man
daher kombiniert. Was insofern zur Ent-
wicklung passt, da durch die Digitalisie-
rung der fix zugewiesene Biiroplatz nicht
zwingend notwendig sei - arbeiten kann
man mittlerweile von iberall aus, selbst
von zu Hause. Das Biiro, das ist der Ort,
wo man sich zugeharig fithlt, aus dem All-
tag ausbricht, aber dennoch kreativ und
produktiv ist. Der Rest - die Einrichtung
- ist Bithnenarchitektur, die diese Gefiihle
auslésen - und gleichzeitig den Flichen-
schlissel kompensieren soll. Das Biro ist
mehr zum Kommunikations-Hub gewor-
den, eine Produktivititssteigerung durch
Reize. Bis Heinz Neumann dann sagt: ,Nie
haben Architekten ein Grofiraumbiiro
entwickelt. Das ist eine Auflage des Bau-
herren. Unsere Aufgabe als Architekt ist,
das so umzusetzen, dass man darin leben
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kann." Weswegen, so Oliver Oszwald, man
so flexibel bauen muss, dass man auch alle
méglichen  Biiro-Organisationsformen
ohne viel technischen Aufwand abbilden
kann, Architektur ist als Spiegelbild der
Gesellschaft zu verstehen. Denn, fugt
Florian Rode hinzu: Innenarchitektur ist
ebenfalls eine gesellschaftliche Entwick-
lung, eine Wellenbewegung. Jetzt sind Bi-
ros mit Entertainment hip. Wenn die Mit-
arbeiter davon genug haben, bildet sich
das wieder zuriick. Deshalb muss flexibel
geplant werden.

Verschwinden Biiros?

Die offenen Biirckonzepte, wo Arbeits-
zeit und Freizeit miteinander verschwim-
men, wo man Mitarbeiter dazu bringen
will, gerne ins Biiro zu kommen und
vor allem im Unternehmen zu bleiben,
schlieffen noch eine andere Klammer.
Némlich: Man muss technisch gesehen
nicht ins Biiro, um arbeiten zu kénnen.

Neue Bilrowelten wandeln Rei-
bungswidrme eines GroBraum-
biiros in Nestwdrme um.

Die digifale Kommunikation mmat
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Erde aiis machhar, man ist fexi bel‘und‘-—;— :

ortsungebunden. Ewa.ldﬂStﬁl:E'lur,

schiftsfithrer von T.0.C; sieht.das Biro™ o
wie éinen Bienens tﬁﬂﬂ::.llo:r.:ﬂrd ‘der *
Blutenistaub “abgeladen, derauferhalb *
des'Bienenstocks gesammelt-wird, Erist "
dass zentrale Kommunikationselement
des Bienenvolks. Die eigentliche Arbeit *
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wie passend; Hatdoch vor.einiger Zeitdia 7|
Immofinanz/ikre Biromarke Myhive, zu

deutsch-;Meine” Wabe", gelaunchf. Das
Ziel: Neben mehr Flexibilitit far Unter-
nehmen und Nutzer auch eine Commu-
nity zu etablieren, die Biiromitarbeiter
sollen sich dabei als Teil eines exklusiven
Clubs fiihlen, sich untereinander unge-
zwungen vernetzen kénnen. Wie man
hier die Zukunft sieht? Dietmar Reindl,
COQ bei der Immeofinanz, sicht diese
ganz klar in Richtung noch mehr Flexibi-
litit, Kombinierbarkeit, wie er bei einer
5 o'lock-Livesendung erklirte. Heifit:
Jederzeit austauschbare Glastrennwinde
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FRAGEN SIE DEN IMMOBILIENEXPERTEN
— MAG. STEFAN WERNHART MRICS

Umfassende Servicepakete stirken
die Attraktivitat eines Biirostandortes

In den vergangenen Jahren ist am Wiener Buromarkt eine nach-
haltige Veranderung der Kundenanforderungen erkennbar
gewesan. War vor einigen Jahren noch Kosteneffizienz ein do-
minierender Ubers:ediungsgrund, verschob sich der Fokus zu
gesteigerter Qualitdtsanforderung. Aktuell sind etablierte Bii-
rostandarte mit hochster Qualitat und zusatzlichem vielfaitigen
Serviceangebot stark nachgefragt.

Eine gualitativ hochwertige Immabilie ist fur die meisten Mietin-
teressenten mittlerweile gine Grundvoraussetzung. Um sich van
der Konkurrenz abzuheben, mussen sich die Projektentwickler
hin zu den gesteigerten Kundenanforderungen an einen Top Bii-
rostandert orientieren.

Dabei rucken vor allem Serviceleistungen und die Employee Ex-
perignce bei Nachfragern immer mehr in den Mittelpunkt. Ver-
mieter versuchen durch entsprechend innovative und flexible
Nutzungskonzepte eine Grundlage fur die Implementierung mo-
dernster Arbeitswelten anzubieten, Im War for Talents wird
der neue ansprechenden Burostandort mit New Work Konzept
auch ein Instrument zur Mitarbeitermotivation und langfristigen
Mitarbeiterbindung. Die Bandbreite der Serviceleistungen am
Standort ist bereits vielfaltig und wird laufend ausgebaut: Ne-
ben den mittlerweile klassischen Qualitatskriterien wie z.B einer
ausreichenden Nahversorgung & Infrastruktur, Kinderbetreu-
ungseinrichtungen, einem urbanen dynamischen Umfeld erwei-
tern nun hauseigene Community Manager, Concierge Services
und app-basierte Dienstleistungen das Spektrum, Als sehr gut
realisiertes Beispiel kann das moderne Burokonzept "myhive am
Wienerberg” genannt werden.

Urnser Team berat Sie sehr gerne bei der Entwicklung und Um-
setzung attraktiver Servicepakte zur Optimierung der Mitarbei-
tergewinnung und -bindung.

Mag. Stefan Wernhart MRICS
Geschaftsfihrer | EHL Gewerbeimmabilien
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und eine flexibel organisierbare Haustech-
nik und in weiterer Folge Biiroflachen ab
zwei Mitarbeitern bei einer Laufzeit von
einem Monat. So sollen Unternehmen, je
nach wirtschaftlicher Lage, im Biirogebau-
de atmen kénnen, ohne durch starre Miet-
vertrage gebunden zu sein.

Rudelgefiihle

Tie Klammer ist die; dass Biiros die Grup-
pen_t'_iirpamikfﬁrdem. ein Rudelgefiihl aus-
drucken, eine: Zugehorigheit. Dinge, die
tief in der- menschlichen DNA eingepragt

Shared Desk Ofﬂcabédﬁ";ich var aller fiir Mit-
arbeiter an, die vie! im Alf&rdienst sind.

riimBiromachbaristSWennes dannetwa:

virtifelle: Meetingrdume gibt, dann muss
man-sich auch nicht mehr physisch tref-
fen*, so Stiickler. Wie er. sich das Biirohaus
derZukufift vorstellt? ,Die Frage istmehr,
ob es ein’ Biirohaus der Zukunft iiberhaupt
in der Form geben wirdy Aber es konnte
zu einem anderen Trend kommen, wie aus
einer aktuellen Studie des Biroflachenan-
bieters Regus hervorgeht: Die Gegenden
gufierhalb der Ballungsriume. Flexible
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{ Flexible Biiros kénnen auch zur

sind:=Wie“suchdie Béquemlichkeit, wes- {  Wertschdpfung im ldndlichen

wegen‘noch ein anderes Phanomen hin-f
zukommt, wie Ewald Stiickler anmerl:
Manilich—frither sei die Shoppingmall ein §
Ort:der:Bepegnung gewesen, jetzt ist day
digitale- Bestellen-fiir viele einfacher g§
worden: Das Gleichnis lieRe sich auch auf

Raum beitragen.

Biiros kénnen nimlich auch auferhalb der
Ballungszentren gebaut werden - und das
kann fiir einen Drive in den Regionen fith-
ren, so eine soziodkonomische Studie iiber

‘Bitros tbertrageninamfich; wenn sich die § flexible Arbeitsplatzlésungen. Ein einzi-

Qualitdcders digitalen Kommunika'tionf
weiterentwickelt "Dafifi stellt sich irgend- :
wann:die:Frage, ob.dieses, Zusammenge-

hoTigkeitggafithl nicht auch chne den Weg

ger Standort, der solche Arbeitsplatzlo-
sungen anbietet, kénne durchschnittlich
9,72 Millionen Euro pro Jahr fir die lo-
kale Wirtschaft generieren, Das hat auch
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* seine Griinde - und die liegen mitunter
¢ bei den Pendlern. Diese miissten so nicht
f in die Ballungszentren fahren, sie kénnen
I' vor Ort arbeiten. Damit sind die Zahlen,
Hie Regus liefert, auch nachvollziehbar
4 denn der Pendler erspart sich durch
einen solchen Standort einerseits Zeit
und Geld, andererseits peneriert er fiir
das Unternehmen Wertschépfung - und
die gibt er dann vornehmlich im Ort aus.
Regus geht jedenfalls davon aus, dass sich
der Trend in den kommenden zehn Jah-
ren erheblich verstirken wird. So kénnten
in Gemeinden auflerhalb der Ballungs-
zentren iiber 20.000 Biircarbeitsplitze
generiert werden. Mark Dixon, CEQ von
IWG, Muttergesellschaft von Regus, sagt:
~Wenn Menschen in GroBstidte pendeln,
pendeln ihre Geldbérsen mit ihnen. Was
diese Studie zeigt, ist, dass die Bereitstel-
lung von mehr Méglichkeiten fir Men-
schen, niher am Wohnort zu arbeiten,
eine enorme Wirkung haben kann, nicht
nur auf sie selbst, sondern auch auf ihre
lokale Umgebung.” ]
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