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Vienna AirportCity - der Office Park 4,
nachhaltig mit Giitesiegel

Ein BUrogebaude, wie Sie es sich wunschen - vorbildliche
Energienutzung, faire Betriebskosten, in der CO,-neutralen
AirportCity. Gut fur die Umwelt, gut fur Ihr Business.

lhr Business am Flughafen Wien
flexibel - erreichbar - nachhaltig - vernetzt
airportcity.at
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Hotspot Blro:
Arbeitsraume
verandern sich

Viel wurde in den vergangenen Jahren iiber die Zukunft
des Biiros spekuliert - fest steht: Trotz Homeoffices,
neuer Arbeitsgewohnheiten, Inflation, hoher Zinsen und
wirtschaftlicher Unsicherheit bleibt das Biiro ein fester
Bestandteil der Immobilienwirtschaft.

Sicherlich hat sich die Bedeutung
gewandelt: Arbeitgeber setzen auf
die Attraktivierung ihrer Angebote, um
Mitarbeiter fiir das Biiro zu begeistern.
Zudem wird der Wert des Blros als
Dreh- und Angelpunkt sozialer Inter-
aktion wieder mehr geschatzt. Das er-
fordert zentral gelegene und gut ange-
bundene Burogebaude, die idealerweise
sémtliche ESG-Nachhaltigkeitskriterien
erfillen.

Entsprechende Trends sind auch auf
dem Osterreichischen Bliromarkt zu
beobachten: Die Spitzenmieten steigen
unbeirrt aller Einflisse weiter an, der
Leerstand — insbesondere auf dem Wie-
ner Biromarkt - bleibt aufgrund einer
moderaten Bautdtigkeit auf niedrigem
Niveau. In diesem Marktumfeld stehen
Blroimmobilien auch bei vielen Inves-

Andreas Ridder

Managing Director,
CBRE GmbH

toren wieder auf den Ankaufslisten -
und die potenziellen Kaufer treffen auf
zunehmend verkaufswillige Eigentii-
mer. Insbesondere einheimische Asset-
Manager und eigenkapitalstarke Fami-
ly-Offices nutzen diese Marktphase fir
Ankaufe. Dementsprechend werden bei
sinkenden Zinsen und steigenden Spit-
zenmieten auch die Renditen wieder
nachgeben, was sukzessive zu einem
dynamischeren Marktgeschehen auf
dem Investmentmarkt fithren wird.

Im Gegenzug steigt bei Bestands-
gebduden der Handlungsdruck - lohnt
sich eine Generalsanierung, um die
Marktfahigkeit zu erhalten, oder sind
alternative Nach- und Umnutzungen
wirtschaftlich sinnvoller?

Viele Mieter prifen derweil, ob
ihre Biiros noch den Anforderungen
entsprechen, wobei hdufig enormer
Beratungsbedarf besteht. Sind ausrei-
chend Kollaborations-, Meeting- und
Ruhezonen vorhanden? Wie flexibel
gestaltet sich das Raumkonzept? Wer
im Wettbewerb um qualifizierte Ar-
beitskrédfte konkurrenzfahig bleiben
mochte, muss sich jetzt damit ausein-
andersetzen, welches Biiro in Zukunft
gebraucht wird.



Bliro im Wandel

doch Flac

hen fehlen

Die Arbeitswelten dndern sich und damit auch die Anforderungen an Biiroimmobilien.
Nur: Gerade was moderne und flexible Biiroflachen betrifft, herrscht in Wien akuter Mangel.
Da sind Lésungen gefragt, um die Produktion wieder anzukurbeln.

ft sind die Herausforderungen

von Unternehmen grofs, die Mit-
arbeiter wieder ins Bliro zu bekommen.
Denn wahrend man wahrend der Coro-
napandemie nahezu ausschlie8lich zu-
hause arbeiten konnte, wird der Trend
von Arbeitgeberseite zunehmend arg-
wohnisch bedugt. Sogar Tech-Gigan-

ten wie Amazon streichen Homeoffice,
zum Leidwesen jener Mitarbeiter, die —
das hat die Pandemie ebenfalls gezeigt
— daheim effizienter gearbeitet haben.
Zudem ist Homeoffice ein zu eng ge-
fasster Begriff, denn arbeiten kann
man technisch gesehen von {iberall.

Fest steht jedenfalls: Die Pandemie

hat die Arbeitswelt nachhaltig veran-
dert — oder anders gesagt: die Veran-
derung nachhaltig beschleunigt. Laut
einer europaweiten Umfrage von CBRE
verbringen Angestellte durchschnitt-
lich nur zwei Tage pro Woche im Biiro,
wahrend Arbeitgeber eine Présenzzeit
von mindestens drei Tagen anstreben.
,Fast ein Drittel der Unternehmen
plant Mafsnahmen, um die Biiroanwe-
senheit zu erhohen®, berichtet Patrick
Schild, Head of Agency bei CBRE. Gute
Lage und moderne Ausstattung sind
dabei entscheidende Faktoren, um Mit-
arbeiter ins Bliro zuriickzuholen.
Nichtsdestotrotz stellt sich bei der
Riickkehr der Mitarbeiter die Frage:
wie? Denn dass sich die Arbeitswelt er-
heblich gewandelt hat, ist ein Faktum
- und das bedeutet, dass die Anforde-
rungen an Blroimmobilien entspre-
chend héher geworden sind. Es braucht
Flexibilitat, Kommunikation, aber auch
ein freundliches Ambiente. Und nach-
haltig soll das Bauwerk auch sein, denn
die EU-Taxonomie verlangt sowohl von
Unternehmen als auch von Immobilien-
entwicklern entsprechende Nachweise.

© ALLORA IMMOBILIEN, IMMOFINANZ, LEOPOLDQUARTIER
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Hochwertig, flexibel, networkfahig

Und was wollen die Mitarbeiter eines
Unternehmens vom Bliro? Das hat die
IMMOFINANZ gemeinsam mit dem
Marktforschungsinstitut Konzept &
Markt erhoben - mit dem Ergebnis,
dass hochwertige Infrastruktur, Flexi-
bilitdt und Networking-Moglichkeiten
entscheidend sind, um Mitarbeiter wie-
der vermehrt ins Bliro zu bringen. ,Die
zentrale Frage fiir Unternehmen lautet,
wie das Biro als Arbeitsort wieder an
Attraktivitdt gewinnt®, erkldrt Katrin
Gogele-Celeda, Country Head Austria
& Adriatic bei der IMMOFINANZ AG.
Sie verweist auf globale Trends zur
Rickkehr ins Biiro, die auch von grofden
Konzernen wie Amazon und Dell un-
terstiitzt werden. ,Gute Infrastruktur,
hochwertige Ausstattung, angenehmes
Raumklima und flexible Arbeitsbedin-
gungen sind heute ein Must-have®, so
Gogele-Celeda. Laut der IMMOFINANZ-
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Studie, die auf Tiefeninterviews und
Online-Befragungen im Grofiraum
Wien basiert, ist eine hochwertige Bi-
roinfrastruktur eine der wichtigsten
Anforderungen von Arbeitnehmern.
Dabei spielen eine gute Anbindung an
den offentlichen Verkehr, ausreichen-
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Mag. Maximilian Kainz
Teamleader

Valuation & Research
kainz@rustler.eu
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des Tageslicht und eine angenehme
Klimatisierung eine zentrale Rolle.
Nicht zuletzt aufgrund der ESG-
Richtlinien und der Flexibilitdt moder-
ner Buroflachen sind jedenfalls Unter-
nehmen intensiv auf der Suche nach
neuen Flidchen, die diese Kriterien auch

Dr. Alexander Scheuch
Managing Director
scheuch@rustler.eu
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LeopoldQuartier

Fiir jene, die aktuell Biiroimmobilien entwickeln
respektive realisieren, kann sich die chronische
Unterversorgung am Wiener Markt jedoch als Vorteil
erweisen, besonders wenn es um GroBgesuche geht, fiir
die im Bestand kaum noch Flachen verfiigbar sind.

erfiillen kénnen. Wie stark, zeigt sich
mitunter am Profil des Birovermie-
tungsmarkts. Wie OTTO Immobilien
bereits im August berichtete, haben vor
allem Grofdgesuche den Vermietungs-
markt dominiert, mit Flachen ab 1.000
Quadratmetern. Diese haben im heu-
rigen ersten Halbjahr rund 70 Prozent
der Vermietungsleistung ausgemacht.
Das hatte zur Folge, dass an manchen
Submarkten mittlerweile keine grofsen
Flachen mehr verfiigbar sind. In Zah-
len ausgedriickt: Die Leerstandsrate im
Blrocluster am Hauptbahnhof betragt
lediglich rund 1,7 Prozent.

Unterversorgung an

modernen Flachen

Der Haken: Solche Biirofldchen sind
in Wien zumindest Mangelware. Bei
einem aktuellen Leerstand von 3,3 Pro-
zent bei Flachen, die den Kriterien des
Vienna Research Forum entsprechen,
kann man nahezu von Vollvermietung
sprechen. Und das, obwohl heuer die
Fertigstellungsrate doppelt so hoch
ist wie im Vorjahr. Der Druck auf den
Bliromarkt ist hoch, und die Nachfra-

ge nach ESG-konformen Biiroflachen
trifft auf ein knappes Angebot, was die
Mietpreise weiter in die Héhe treibt.
Gleichzeitig verdndern neue Arbeitsge-
wohnheiten und makrodkonomische
Faktoren wie Inflation und hohe Zinsen
das Marktgefiige erheblich. ,Unterneh-
men legen zunehmend Wert auf hohe
Ausstattungsqualitdt und Nachhaltig-
keit, was zu steigenden Miet- und Aus-
stattungskosten fiihrt", erklart Stefan
Wernhart, Geschaftsfihrer bei EHL
Gewerbeimmobilien.

Im kommenden Jahr gelangen wei-
tere Neufldchen auf den Markt. ,FlUr
das Jahr 2025 erwarten wir eine Fer-
tigstellung von etwa 121.000 Quad-
ratmetern neuer Biiroflichen, was zu

KL) Charles Steiner

Chefredakteur,
immobilien investment

einer leichten Entspannung beitragen
konnte®, analysiert Michael Ehlmaier,
geschéftsfithrender Gesellschafter von
EHL Immobilien. Zu den neuen Projek-
ten zdhlen unter anderem das revitali-
sierte ,Francis“ im Althan Quartier so-
wie das ,Grand Central® in Floridsdorf.
Auch mittelfristig finden sich Projekte:
Nachstes Jahr findet der Baustart der
Office-Immobilie des Developers allora
Immobilien statt. Die ,Loop Offices”
sollen moderne und umweltfreundli-
che Arbeitswelten beinhalten. Das Ge-
béude soll 16.000 Quadratmeter, aufge-
teilt auf sieben Stockwerke, umfassen
und wird in der N&he des Hauptbahn-
hofs, in der Arsenalstrafe 11, errichtet.

Das wirkt sich entsprechend auf die
Mieten jener Buroimmobilien aus, die
den aktuellen Anforderungen gerecht
werden. Laut einer Studie von CBRE
erzielen zertifizierte Objekte in Wien
uberdurchschnittlich hohe Mietprei-
se. ,Die Spitzenmiete liegt aktuell bei
28 Euro pro Quadratmeter und Monat,
und wir erwarten weitere, wenn auch
moderate Steigerungen, sagt Patrick
Schild. ESG-konforme Neubauten sind
von Preisanpassungen weniger betrof-
fen, wahrend dltere Bestandsimmobi-
lien haufig deutliche Abschldge hin-
nehmen miissen.

Gute Chance fiir Vorvermietungen

Fiir jene, die aktuell Biroimmobilien
entwickeln respektive realisieren, kann
sich die chronische Unterversorgung
am Wiener Markt jedoch als Vorteil er-
weisen, besonders wenn es um Grof3-
gesuche geht, fiir die im Bestand kaum
noch Flachen verfigbar sind. Ein Bei-
spiel dafir ist ein Mietvertrag fiir das
in Bau befindliche LeopoldQuartier von
UBM Development. Dort hat ein Anbie-
ter fur flexible Bliro- und Veranstal-
tungslosungen gleich drei Stockwerke
mit insgesamt 2.800 Quadratmetern
angemietet. Man sei, so die UBM, be-
reits in fortgeschrittenen Verhandlun-
gen mit weiteren Mietinteressenten.

© LEOPOLDQUARTIER, R. TANZER
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GroBziigig angelegte Biiroflache mit perfekter Raumaufteilung. Die insgesamt 8 Biiros sind aufgrund der
groBen Fenster Licht durchflutet und verleihen eine lebendige Atmosphére. Der Standort iiberzeugt durch die
hervorragende Infrastruktur und erstklassige Verkehrsanbindung.

OBJEKTBESCHREIBUNG: 1020 Wien, FranzensbriickenstraBe 5

Nettomiete 12,50/m?, zzgl. BK + Heizung  Voll ausgestattete Teekiliche Jedes Zimmer einzel begehbar
Gesamtflache ca. 240 m? 2 groBe, fiir Akten voll verbaute, Abstellrdume  Tiefgarage im Haus

Klimaanlage / Dusche Serverschrank voll verkabelt Praternahe (viele Lokalen und U-Bahn)

lhr Ansprechpartner: Antonia Vrcic, M.A., Tel.: +43 (1) 513 29 39 - 21, vrcic@modesta.at

MG Real Estate GmbH - Ihr Spezialist fiir Gewerbeimmobilien \—/
1010 Wien, Dr. Karl-Lueger-Platz 5
www.modesta.at SIOR
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Worauf bei der Bewertung von
Blroimmobilien zu achten ist

Wie bonitdtsstark ist der Mieter, wie nachhaltig sind die Mietertrdge? Und halt die
Biiroimmobilie den Anforderungen der EU-Taxonomie stand? Isabella Reinberg von
Reinberg & Partner erklart in ihrem Gastbeitrag, worauf es bei der Bewertung von

Biliroimmobilien ankommt.
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Bei der Bewertung von Biro- und
Gewerbeimmobilien spielt die Be-
standnehmersituation eine wesent-
liche Rolle. Dabei ist nicht nur die
Rechtsform der Bestandnehmer von
grofser Bedeutung (ob es sich um eine
juristische Person oder um eine natiir-
liche Person handelt), sondern auch
alles rund um die Mietvertragskondi-
tionen, die maf3geblich die Rentabilitét
der Immobilie bestimmen. Der Einfluss
von Overrent- und Underrent-Situatio-
nen hat erhebliche Bedeutung und darf
bei der Bewertung nicht aufser Acht
gelassen werden. Es gilt zu priifen, ob
die zum Bewertungsstichtag bereits
indexierten Mieten auch tatsédchlich
nachhaltig erzielbar sind und ob das
Mietverhédltnis nach Beendigung des
Kindigungsverzichtes verlangert wird.

Es ist ratsam, die Firmenstruktur
der Mieter zu priifen, um die Bonitat
der Mieterin und somit die Nachhaltig-

keit der Mietertrage zu bewerten. Zur
Gewahrleistung der Nachhaltigkeit der
Ertrdge wird das Thema der Taxono-
mie mittlerweile so unerlédsslich wie
die ,Lage, Lage, Lage“. Die Taxonomie-
fahigkeit der Immobilie hat fiir Inves-
toren einen zentralen Aspekt der Due
Diligence. Bauliche und technische De-
fizite kdnnen den Wert einer Immobilie
stark mindern. Sie beeinflussen nicht
nur mafigeblich die zu erwartenden
Kosten fiir Instandhaltung und -set-
zung, sondern bestimmen auch das

Isabella Reinberg

Geschdftsfihrerin,
Reinberg & Partner

tatsdchliche Modernisierungspotenzial
des Objekts. Auf der anderen Seite der
Geschéftsbeziehung hat der Bereich
rund um Environmental Social Gover-
nance (ESG) fiir die Bestandnehmersei-
te grofse Bedeutung.

Viele Unternehmen sind dazu ver-
pflichtet, ihren Umgang mit Nach-
haltigkeit zu dokumentieren und
nachzuweisen, womit nicht nur die
Bestandsituation in wirtschaftlicher
Hinsicht, sondern vielmehr die Be-
standseinheit in Hinblick ihrer Taxo-
nomieeigenschaft primdr von Bedeu-
tung wird. Wie wirkt sich das nun auf
die nachhaltige Wertbestdndigkeit der
Bliro- oder Gewerbeimmobilie aus?
Unter Bezugnahme des Green Deals
wird es die Eigentimer von Gewerbe-
immobilien zu notwendigen Handlun-
gen quasi zwingen, um die Bestands-
situation ihrer Immobilie nachhaltig zu
gewdhrleisten.

© ADOBE STOCK/RENATA SEDMAKOVA, REINBERG
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Eine gute Mischung

Wie wichtig Flexibilitat in modernen Biirokonzepten ist
und welche Lésungen im Wiener TwentyOne erfolgreich
umgesetzt werden konnten, erldutert Projektleiter
Christoph Nemetschke, Prokurist bei Bondi Consult im
Interview mit Carolin Rosmann.

Warum ist das TwentyOne ein
Business-Quartier der Zukunft?

Mit dem TwentyOne entwickeln wir
ein urbanes Okosystem, das vor allem
durch die ressourcenschonende Bau-
weise, die abwechslungsreiche Archi-
tektur und den durchdachten Nut-
zungsmix Synergieeffekte beglinstigt
und Raum fir neue Arbeitswelten in
einem aufstrebenden Stadtteil Wiens
bietet. Wesentlich ist unser Streben
nach zukunftsfdhiger dkologischer
und sozialer Nachhaltigkeit. Ausdruck
findet dies beispielsweise in der iber-
geordneten Zertifizierung des Projekts
nach den Standards fir nachhaltige
Businessquartiere der OGNI (Version
2020), in der Implementierung eines
multimodalen Mobilitdtsangebots
sowie in der Vernetzung der Nutzer
untereinander zur Férderung des Aus-
tausches. Zukunftsweisend fiir ein
Quartier ist vor allem auch die Kombi-
nation der einzelnen Nutzungsformen,
die ein gemeinsames Ganzes, beste-
hend aus Arbeiten, Freizeit, Gastrono-
mie, Nahversorgung und Unterhaltung,
ganzim Sinne eines ,Quartiers der kur-
zen Wege" ergeben.

immobilien investment spezial
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Welche modernen
Arbeitsplatzlésungen wurden im
TwentyOne implementiert?

Ein wesentliches Learning aus den Ent-
wicklungen der vergangenen Jahre ist
es, auf den mieterseitigen Wunsch nach
flexiblen Konzepten einzugehen. Um
dieser Nachfrage bestmdglich gerecht
zu werden, passen sich unsere Gebdude
und Grundrisse jeder neuen Organisa-
tionsform und den sich &ndernden Rah-
menbedingungen an. Neben kurz-, mit-
tel- und langfristigen Angeboten kann
durch eine digitale Organisation und
bauplatziibergreifende Servicierung
auch im Betrieb grofditmdogliche Flexi-
bilitat gewahrleistet werden. Dariiber
hinaus bieten wir unseren Mietern ser-
vicierte Veranstaltungs- und Konferenz-

Christoph
Nemetschke

Prokurist bei
Bondi Consult

INTERVIEW 9

bereiche, damit diese nicht in der eige-
nen Flache vorgehalten werden mussen.

Welche Technologien wurden in

die Officewelt integriert, um den
Arbeitsalltag zu verbessern?

Neben den vollausgestatteten Bespre-
chungs- und Konferenzbereichen bieten
wir eine vorgerichtete LWL-Infrastruk-
tur fur alle Mieteinheiten, die wir in Zu-
sammenarbeit mit unserem Digitalisie-
rungspartner Magenta errichtet haben.
Dariber hinaus bieten wir unseren Nut-
zern eine Quartier-App, Uber die Infor-
mationen und Angebote abgerufen sowie
Réumlichkeiten und Dienstleistungen
gebucht werden konnen. Aufderdem ver-
figen auch die offentlichen Bereiche
Uber eine frei zugéngliche WLAN-Ver-
sorgung, um ungezwungenes Arbei-
ten, auch im AufRenbereich, zu fordern.

Wie sehen Sie die aktuelle
Entwicklung des Biiromarktes, und
welche Herausforderungen und
Chancen ergeben sich daraus?

Nach herausfordernden zwei Jahren
vernehmen wir wieder eine erhdhte
Nachfrage nach Biiro- und Gewerbe-
flichen. Dem gegentiber steht eine ak-
tuell besonders niedrige Leerstandsrate
von unter 3,5 Prozent. Dies stimmt uns
besonders mit Blick auf unsere eigene
Neuflachenproduktion dufserst positiv,
vor allem da wir davon Giberzeugt sind,
die aktuell bestimmenden Themen der
Nachhaltigkeit, Kreislaufwirtschaft und
ESG in einem Quartier bestmdglich ab-
bilden zu konnen.
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Intelligente

Raumbuchungstools -

Schlisselfaktor fiir

moderne Arbeitswelten

Unternehmen stehen vor der Herausforderung einer effizienten

Biiroflachennutzung und der gleichzeitigen Schaffung motivierender
Arbeitsumgebungen. Herkdmmliche Buchungssysteme stoBen dabei
oft an ihre Grenzen. Liegt die Zukunft moderner Arbeitswelten in

intelligenten Raumbuchungstools?

I n einer Zeit, in der Homeoffice zum
Standard geworden ist, mlissen sich
Unternehmen damit auseinanderset-
zen, wie sie ithre Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter zuriick ins Biiro zu holen.
Denn der physische Arbeitsplatz bleibt
trotz digitaler Remote-Moglichkeiten
essenziell fir Kreativitdt und effiziente
Zusammenarbeit. Moderne Arbeits-
welten sind mehr als nur funktionale
Réume - sie sind soziale Treffpunkte,
die das Gemeinschaftsgefiihl starken
und den Austausch fordern. Eine gut
gestaltete Arbeitsumgebung, die den
unterschiedlichen Bedirfnissen ge-
recht wird, ist heute entscheidend fur
die Zufriedenheit und Motivation der
Belegschaft. Fiir Unternehmen sollte es
daher darum gehen, Rdume zu schaf-
fen, die sowohl konzentriertes Arbeiten
als auch kreative Zusammenarbeit und
informelle Gesprache ermdglichen.
Doch eine attraktive Biirogestaltung
allein reicht nicht aus. Hybride Arbeits-
modelle sind zur Realitdt geworden,
und Mitarbeitende sind nicht mehr je-
den Tagim Biiro. Daher miissen Raume
flexibel nutzbar sein, und genau hier
kommen intelligente Raumbuchungs-
tools ins Spiel. Diese Tools optimieren
die Nutzung der Biiroflachen, verhin-

dern Leerstadnde, reduzieren Betriebs-
kosten und schonen Ressourcen - eine
Win-win-Situation fir Unternehmen
und Angestellte.

Die richtigen Leute

amrichtigen Platz

Herkdmmliche Raumbuchungssysteme
basieren oft auf dem ,First come, first
served“-Prinzip, das weder die sozia-

len noch die funktionalen Bediirfnisse
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
beriicksichtigt. Diese — oft starren —
Systeme fiihren haufig zu Frustration,
da sich Mitarbeitende frithzeitig einen
Platz sichern missen, ohne Ricksicht
auf Teamdynamiken oder Praferenzen
zu nehmen. Das Ergebnis: ineffiziente
Raumbelegungen, hohe Energiekosten
und ein schlechtes Arbeitsklima. Hier

immobilien investment spezial
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wird der Bedarf an intelligenten Raum-
buchungstools besonders deutlich.

Das von uns kiirzlich gelaunchte Bu-
chungssystem ,Deskpilot" ermdglicht
als bislang einziges Tool durch den Ein-
satz von kiinstlicher Intelligenz, Feed-
back-Loops und datenbasierter Analyse
eine optimale Nutzung der Birordume.
Es geht weit iiber einfache Platzreser-
vierungen hinaus und berticksichtigt
rdumliche Gegebenheiten, Teamstruk-
turen sowie individuelle Prédferenzen.
So konnen Arbeitsplédtze effizienter
verteilt werden, was zu einer besseren
Zusammenarbeit fihrt und den sozia-
len Austausch fordert.

Intelligente Tools
Auch im Zeitalter von Homeoffice blei-
ben personliche Interaktionen und
,echte" Begegnungen abseits des Bild-
schirms ein zentraler Treiber fir In-
novation und Kreativitét. Intelligente
Reservierungstools bringen Mitarbei-
tende, die gemeinsam an Projekten
arbeiten, optimal zusammen. So wird
das Bliro wieder zu einem lebendigen
Ort der Zusammenarbeit und des Aus-
tauschs — und nicht nur ein sporadisch
genutzter Raum.

Dariiber hinaus bieten intelligente
Raumbuchungstools auch erhebliche

© JULIA GRANDEGGER, TEAMGNESDA, RENEE DEL MISSIER
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,Eine attraktive Biirogestaltung allein reicht nicht
aus. Hybride Arbeitsmodelle sind zur Realitdt
geworden, und Mitarbeitende sind nicht mehr
jeden Tag im Biiro. Daher miissen Rdume flexibel
nutzbar sein, und genau hier kommen intelligente
Raumbuchungstools ins Spiel.«

Vorteile auf 6kologischer und 6konomi-
scher Ebene. KI-basierte Systeme ermog-
lichen es Unternehmen, ihre Buirofla-
chen flexibler zu nutzen und gleichzeitig
die Betriebskosten zu senken. Durch die
prézise Steuerung der Flachennutzung
kénnen Energieeinsparungen von bis
zu 30 Prozent erzielt werden, da nur
tatsdchlich genutzte Rdume beheizt,
gekiihlt und gereinigt werden. Das
schont nicht nur das Budget, sondern
trégt auch aktiv zum Umweltschutz bei.

Was lernen wir daraus?

In einer Welt, in der die Anforderun-
gen an Flexibilitdt und Effizienz stdn-
dig steigen, sind intelligente Raum-
buchungssysteme unerlédsslich. Sie
helfen, Kosten zu senken und Ressour-
cen zu schonen und schaffen Voraus-
setzungen dafiir, dass Mitarbeitende
gerne ins Bliro kommen. Nur so kénnen
wir das volle Potenzial unserer Mit-
arbeitenden ausschépfen und die Zu-
kunft der Arbeit erfolgreich gestalten.

Andreas Gnesda

Arbeitswelten-Experte, Grinder von teamgnesda

« Erfahrung aus mehr als 500 Arbeitswelt-Projekten
in den letzten 25 Jahren

* Keynote-Botschafter und Impulsgeber in D, CH, AUT

* Buchautor, Dozent

* Integrierender Gesamtdienstleister
(Beratung, Architektur, Projektsteuerung,
Ziviltechnik, Transformation) fir New-Work-Projekte

* gnesda@gnesda.com, www.andreas-gnesda.at,
www.teamgnesda.com
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Urban Mining:

Brussels Skyline
als Rohstoffbank

Wiederverwertung von Materialen - das ist auch bei
Immobilien méglich. Bei einem von Drees & Sommer
organisierten Lokalaugenschein in der belgischen

Hauptstadt Briissel durften Journalisten zwei Projekte in
Augenschein nehmen, bei denen auf das Prinzip Urban
Mining gesetzt wurde. immobilien investment war dabei.

e e S N

8 5 Prozent des Gebaudebestands
von 2050 existiert heute bereits. Es
liegt in der Natur der Sache, dass Im-
mobilien, wie sie unsere Stadte pragen,
sehr ressourcenintensiv sind. Doch
Rohstoffe sind begrenzt verfiigbar. Al-
lein durch die aktuellen geopolitischen
Entwicklungen wird zunehmend klar,
dass auch die Lieferketten verletzlich
sind. Man muss also umdenken. Damit
Immobilien in Zukunft nachhaltiger
gestaltet werden konnen, mussen be-
stehende Gebdude als Rohstoffdepots
betrachtet werden. Beim Urban Mining
werden Materialien aus abgerissenen

BURO & GEWERBE KOMPAKT 2024



oder renovierten Bauten entnommen
und wiederverwertet — eine Praxis, die
eine Pressegruppe auf Einladung von
Drees & Sommer bei einem Lokalau-
genschein in Briissel anhand zweier
Projekte, die diesen Ansatz bereits rea-
lisiert haben, miterleben konnte.

Abriss nur mit Urban-Mining-Plan
Denn Briissel hat 2019 eine fiir europai-
sche Stddte durchaus als disruptiv zu
betrachtende Richtlinie verabschiedet:
Der Abriss von Geb&uden ist nur noch
dann erlaubt, wenn ein Urban-Mining-
Plan vorliegt. Das Konzept gewinnt an
Bedeutung, da Abrisse jahrlich mehr
als 450 Millionen Tonnen Bauabfille
allein in der EU erzeugen. ,Wir miissen
uns von der Denkweise des Abbruchs
l6sen und stattdessen die vorhande-
nen Materialien in unseren Gebauden
identifizieren und Uberprifen. Wir
sind von mehr als 50 Milliarden Ton-
nen wertvoller Materialien umgeben®,
betont Michael Moradiellos del Molino,
International Head of Sustainability
and Circularity bei Drees & Sommer,
vor Journalisten.

Biiros aus wiederverwendeten
Materialien
Doch wie setzt man das um? Ein Vor-
zeigeprojekt in Sachen Urban Mining
ist das ZIN-Projekt. Mit 110.000 Quad-
ratmetern ist es eines der grofdten Pro-
jekte dieser Art in Europa. Befimmo,
das Entwicklerunternehmen, hat die
beiden alten Tiirme des World Trade
Centers renoviert und durch einen neu-
en Bau verbunden. In den multifunk-
tionalen Gebauden befinden sich Biiros,
Wohnungen und Hotels. Das Ziel des
Projekts: Cradle to Cradle (C2C) in allen
Phasen umzusetzen. ,Wir wissen, dass
die Zukunft des Bauens nicht nur dar-
in besteht, einen Stein auf den anderen
zu setzen", erklart Wim Plaum, Projekt-
leiter bei Befiimmo. ,Es geht darum, es
besser zu machen - fiir die Menschen
und den Planeten.”

Mehr als 1.000 Tonnen Materialien
- darunter Béden, Dammstoffe und
Trennwénde — wurden in das neue
Gebaude integriert. Dutzende Bauma-
terialien erhielten die Cradle-to-Crad-

immobilien investment spezial
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In Briissel erfuhren Journalisten, wie Urban Mining
und Kreislaufwirtschaft funktionieren kann.

le-Zertifizierung, was die nachhaltige
Wiederverwendbarkeit garantiert.
Doch noch ist das Verfahren teurer, als
wenn man neue Materialien verbaut,
heifst es auf Anfrage von immobilien
investment. Der Grund liegt eigentlich
auf der Hand: Die wiederzuverwerten-
den Materialien miissen gelagert und
aufbereitet werden, wobei vor allem
die Lagerung einen wesentlichen zu-
sdtzlichen Kostenfaktor darstellt. Bei
neuen Materialien liegen die Lagerkos-
ten wiederum bei den Zulieferfirmen.

89 Prozent des Betons
wiederverwertet

Der Multi Tower, saniert von Immo-
bel und Whitewood, zeigt ebenfalls,
wie Urban Mining Nachhaltigkeit und
Effizienz verbindet. Mit 44.000 Quad-
ratmetern Flache und einer BREEAM-
Zertifizierung fir Exzellenz gehort das
Gebdude zu den Top Ten der energie-
effizientesten Bliros in Belgien. Das
Projekt konnte 89 Prozent des vorhan-
denen Betons wiederverwenden, was
eine Einsparung von iiber 20.000 Ton-
nen Abfall und 3.259 Tonnen CO2 be-
deutete. ,Durch die Umwandlung eines
schweren Bauwerks in ein helles Biiro-
gebdude haben wir den Turm wieder-

Charles Steiner

Chefredakteur,
immobilien investment

belebt und einen neuen Standard fir
die Stadtentwicklung gesetzt, erklart
Valérie Vermandel, Chief Development
Officer bei Whitewood.

Obwohl Projekte, die durch das Prin-
zip der Kreislaufwirtschaft entstanden
sind, noch teurer sind als jene, die sich
neuer Materialien bedienen, machen
die beiden Projekte Schule. Denn in Zei-
ten geopolitischer Wirren und bedroh-
ter Lieferketten konnte sich das schlag-
artig dndern — ndmlich dann, wenn die
Neubeschaffung von Rohstoffen teurer
wird als die Wiederverwertung bereits
vorhandener Materialien. Und auch
der Klimawandel wird mittelfristig ein
wesentlicher Faktor sein, dass sich am
Ende das Abreifsen und Entsorgen ver-
bauter Materialien weniger rechnet als
die Aufbereitung bereits vorhandener
Baustoffe.

Kreislaufwirtschaft ist méglich
Insofern liefern die Projekte ZIN und
Multi Tower den Beweis, dass die Rea-
lisierung von Urban Mining und Kreis-
laufwirtschaft technisch bereits mog-
lich ist und daraus ansprechende und
nutzerfreundliche Immobilien entste-
hen koénnen. Hein van Tuijl, Gesché&fts-
fihrer von EPEA Benelux, betont:
,Unsere Circularity Passports bieten
detaillierte Informationen tiber die Zu-
sammensetzung der einzelnen Materi-
alien, was den Einsatz ungiftiger Stoffe
im Bauwesen ermoglicht.“ Die Circula-
rity-Pdsse dokumentieren zudem den
CO,-Fufzabdruck der Materialien, was
eine vollstdndige Lebenszyklusanalyse
ermoglicht und so die Weichen fiir eine
nachhaltigere Bauindustrie stellt.
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