Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

MSc Programm \ CONTINUING
Immobilienmanagement & Bewertung / EDUCATION

CENTER

Buromarkt im Wandel der Zeit: Handlungsleitlinien ftr die
Konzipierung einer zeitgeméafen Buroimmobilie

Masterthese zur Erlangung des akademischen Grades
“Master of Science”

eingereicht bei
Arch. Dipl.-Ing. GlUnther Stefan

Yevgeniy Tyshetskyy, BSc

01348664

Wien, 25.11.2019


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

(]
I
rk

> CONTINUING
EDUCATION
CENTER

Eidesstattliche Erklarung

Ich, YEVGENIY TYSHETSKYY, BSC, versichere hiermit

1. dass ich die vorliegende Masterthese, "BUROMARKT IM WANDEL DER ZEIT:
HANDLUNGSLEITLINIEN FUR DIE KONZIPIERUNG EINER ZEITGEMAREN
BUROIMMOBILIE", 75 Seiten, gebunden, selbstandig verfasst, andere als die
angegebenen Quellen und Hilfsmittel nicht benutzt und mich auch sonst keiner
unerlaubten Hilfen bedient habe, und

2. dass ich das Thema dieser Arbeit oder Teile davon bisher weder im In- noch
Ausland zur Begutachtung in irgendeiner Form als Prufungsarbeit vorgelegt habe.

Wien, 25.11.2019
Unterschrift


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek
http://www.tcpdf.org

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

L]
|
rk

Danksagung

Die vorliegende Masterthesis hat viel Zeit, Miihe und Fleil} in Anspruch genommen.
Dies wurde dank der geistigen und moralischen Unterstiitzung meiner Frau Iuliia so-

wie meiner Familie ermoglicht.

An dieser Stelle mochte ich mich ganz herzlich bei Herrn Dipl.-Ing. Giinter Stefan fiir
seine vollumfidngliche Betreuung meiner Masterthesis, seine Denkanstof3e, konstruk-

tive Kritik sowie seinem Interesse am Thema bedanken.

Danken mochte ich auch all meinen Arbeitskolleglnnen von STRABAG Real Estate,
welche immer ein offenes Ohr fiir mich hatten und mir mit Rat und Tat zur Seite stan-

den.

Abschlieend gilt mein Dank natiirlich auch dem gesamten Team des CEC der Tech-

nischen Universitidt Wien, auf welches ich mich jederzeit verlassen konnte.

Bemerkung zum Sprachgebrauch

Auf die Verwendung von Doppelformen oder anderen Kennzeichnungen fiir weibliche
und ménnliche Personen wird verzichtet, um die Lesbarkeit und Ubersichtlichkeit zu
wahren. Mit allen im Text verwendeten Personenbezeichnungen sind stets beide Ge-

schlechter im gleichwertigen Sinn gemeint.
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Kurzfassung

Die Immobilienbranche arbeitet mit Giitern langfristigen Bedarfs mit hohen Beschaf-
fungskosten, wie Wohnungen, Biiros, Schulen etc. Diese nehmen viel Zeit von der
Idee bis zur Realisierung in Anspruch, haben eine Bestandsdauer von durchaus mehr
als 100 Jahren und sollen eine méglichst lange wirtschaftliche Nutzungsdauer aufwei-
sen. Biirogebdude, die beispielsweise vor 30 Jahren errichtet wurden, sind in vielen
Fillen nicht mehr wettbewerbsfihig bzw. nicht mehr wirtschaftlich nutzbar, obwohl
die technische Restnutzungsdauer noch lange nicht erschopft ist. Diese Gebdude pas-
sen strukturell nicht zu zeitgeméBen Arbeitsstandards und sind unflexibel — sie erfiillen
nicht mehr die technischen und visuellen Anforderungen, haben keine der aktuellen
Zeit entsprechende Ausstattung, sind nicht barrierefrei etc. Die Anpassung von Biiro-
immobilien an den aktuellen Bedarf erfordert meist einen erheblichen Aufwand und
ist mit hohen Kosten verbunden. Die der Arbeitswelt zugrundeliegenden Technologien
entwickeln sich jedoch unaufhaltsam weiter. Hinzu kommen Ressourcenknappheit,
das Phdnomen der globalen Erwédrmung, der Bevolkerungszuwachs, neue Anforderun-
gen von Nutzern, Betreibern, Investoren und der Stadt etc. Es ist nicht nur leicht vor-
stellbar, sondern grenzt an absolute Sicherheit, dass Gebéude, die fiir heutige Bediirf-
nisse maBBgeschneidert werden, schon in wenigen Jahren nicht mehr zeitgemél sein
werden. Fiir die Entwicklung nachhaltiger Biiroimmobilien ist es entscheidend, Platz
fiir zukiinftige Erfordernisse vorzusehen. Das Antizipieren der Zukunft ist aufgrund
der langen Bestandsdauer bei Immobilienprojekten von besonderer Wichtigkeit. Wie
das Biiro der Zukunft aussehen wird, ldsst sich derzeit lediglich erraten. Mittels Ana-
lyse der aktuellen Megatrends auf den Immobilienmérkten kann man dagegen gut ein-
schitzen, in welche Richtung sich der Trend hochstwahrscheinlich entwickeln wird

und worauf man bei der Projektentwicklung in diesem Zusammenhang achten soll.

., Es ist nicht unsere Aufgabe, die Zukunft vorauszusehen, sondern gut auf sie vorbe-

«

reitet zu sein.

Perikles
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1.  Einleitung

Alle Arten von Immobilien befinden sich in einem stindigen Wandel, welcher durch
soziale und wirtschaftliche Verhiltnisse, technologische Entwicklungen, neue Bediirf-
nisse, Gewohnheiten und Interessen von verschiedenen Nutzern, Investorenwiinsche,
gesellschaftliche Veridnderungen, gesetzliche Anforderungen, architektonische und
technische Losungen, den Stand der Technik, Vorlieben und Trends etc. beeinflusst

wird.

Fiir den Erfolg eines Immobilienprojektentwicklers ist es von grofter Bedeutung, die
Trends auf dem Immobilienmarkt vorherzusehen bzw. frithzeitig zu erkennen, um ein
dauerhaft nutzbares Immobilienprodukt anbieten zu konnen. Zurzeit sind verschiedene
Megatrends auf dem Biiroimmobilienmarkt zu beobachten, auf die im Kapitel 3 dieser

Arbeit noch nédher eingegangen werden wird. Zu diesen Trends gehoren:

e Standort,

o . mitdenkendes Gebdude®,

o Flicheneffizienz,

e Flexibilitit im Biiro,

e demografische Entwicklungen und Wertewandel,

e Nachhaltigkeitsaspekte.

Dies sind die Trends von heute, die nach der Meinung des Autors ldnger anhalten wer-

den.

Die Motivation zur Analyse des Themas der vorliegenden Masterthesis entstand fiir
den Autor aus der Praxis der Immobilienentwicklung und der damit verbundenen Be-
obachtung des Biiroimmobilienmarktes. Der Verfasser wollte einerseits die neuen
Trends in der Arbeitswelt einschitzen, die auf dem Markt derzeit an Bedeutung ge-
winnen und wihrend der Konzeptionierung einer Biiroimmobilie miteinflieen sollen;
andererseits galt es, die Griinde zu ermitteln, die zum Leerstand neu hergestellter Bii-

roimmobilien auf dem Immobilienmarkt in Wien fiihren.
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1.1 Abriss der zentralen Forschungsfrage

Der Autor ist davon iiberzeigt, dass erfolgreiche Immobilienprojetentwickler in Zu-
kunft nicht blo} Biiroflichen anbieten werden, sondern — neben der Lage und Flédche
der Biiroimmobilie — Aspekte wie Digitalisierung, Nachhaltigkeit, Flexibilitit, Fla-
cheneffizienz und Wertewandel enorm an Relevanz gewinnen. Biirogebdude werden
damit noch komplexere Immobilienprojekte, die fiir den Immobilienprojektentwickler
eine Menge an zusitzlichen Fragen zum Nutzungskomfort, zu neuen Technologien,

zur Okologie und Okonomie, zum Umgang mit begrenzten Ressourcen etc. aufwerfen.

Es ist nicht absehbar, dass sich die technologische Entwicklung verlangsamt. Im Ge-
genteil: Vielfach wird eine exponentielle Entwicklung angenommen. Dadurch, dass
fast alle Technologien eine digitale Komponente haben, birgt nahezu jede aktuelle
Technik auch ein exponentielles Potenzial — von der kiinstlichen Intelligenz, iiber neue

Energiesysteme, bis hin zu personalisierten Assistenzsystemen.

In den Arbeitsumgebungen steigen die Komplexitéit und der Freiheitsgrad. Dies spie-
gelt sich u. a. in den Arbeitsablidufen, der Anordnung der Rdume und der Innengestal-
tung wider. Gleichzeitig entschérft sich die Trennung zwischen Arbeit, Wohnen und
Freizeit. Immer mehr Mitarbeiter haben die Moglichkeit, von zu Hause aus zu arbeiten.
Andere arbeiten wie Nomaden ohne fixen Arbeitsplatz lediglich mit Notebook und

Internetzugang.

Die Neugestaltung der Arbeitsumgebungen betrifft Unternehmen in der ganzen Welt.
Der Wettbewerb verlangt zeitgemédfe Arbeitsumgebungen sowie flexible und effizi-
ente Flachenkonzepte. Dariiber hinaus miissen fiir das Personal angenehme Arbeitsbe-
dingungen angeboten werden, um einerseits die Produktivitit der Mitarbeiter zu erho-

hen und andererseits diese dauerhaft an das Unternehmen binden zu konnen.

Ausgehend von all diesen Entwicklungen dndern sich in der Folge auch die Bediirf-
nisse der Nutzer, die gesetzlichen Anforderungen sowie die Interessen von Investoren
und Betreibern. Projektentwickler miissen stindig auf dem Laufenden bleiben, um die
Trends und Veridnderungen auf dem Markt frithzeitig zu erkennen und sich auf die

Anderungen rechtzeitig ausrichten zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund besteht ein Bedarf danach, die aktuellen Trends im Hinblick

auf die Konzeptionierung der modernen Arbeitsumgebungen zu analysieren.
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1.2 Ziel der Arbeit

Das Ziel dieser Arbeit ist die Entwicklung eines praktischen Instruments in Form einer
Handlungsleitlinie fiir den Immobilienprojektentwickler, die der Konzeptionierung ei-
ner zukunftsweisenden Biiroimmobilie dient. Diese Arbeit richtet sich in erster Linie
an die Immobilienprojektentwickler von Biiroimmobilien. Diese Handlungsleitlinie
soll als erweiterte Orientierungshilfe zu den klassischen Projektentwicklungsmetho-
den der Konzeptionierung von Biiroimmobilien fungieren. Diese Handlungsleitlinien
werden auf Basis von aktuellen Entwicklungen, Nutzersichten und Trends auf dem
Biiromarkt herausgearbeitet. Damit wird versucht, dem Projektentwickler einen Uber-
blick iiber die aktuellen Trends, welche die Biiroimmobilien beeinflussen konnen, zu

verschaffen.

Weiters ist diese Masterthesis mit dem Thema der zukunftsweisenden Arbeitsumge-
bungen aus anderen Perspektiven auch fiir weitere Interessierte, u. a. fiir Mieter von
Biiroimmobilien, Investoren, Geschiftsfithrungen und das Facility Management, von
groem Interesse. Fiir die Stadtverwaltungsorgane und den Gesetzgeber moge diese
Thesis ebenso Anregungen dazu bieten, die Interessen und Bediirfnisse verschiedener
Akteure besser zu verstehen. Daneben soll diese Arbeit ein Hilfsmittel fiir die weitere
wissenschaftliche Forschung im Bereich von zukunftsweisenden Biiroimmobilien und

Arbeitswelten bilden.

Wiinschenswert wire, dass diese Thesis als eine komprimierte und vereinheitlichte
Grundlage fiir einen Immobilienprojektentwickler wihrend der Konzipierung von

zeitgemidBen Biiroimmobilien dient.

1.3 Struktur der Arbeit

Im Kapitel 1 — Einleitung werden bzw. wurden die bestehenden Herausforderungen,
die Motivation fiir deren Analyse, die praktische Notwendigkeit sowie die gestellten
Ziele dieser Arbeit beschrieben. AuBBerdem wird die methodische Vorgangsweise hin-
sichtlich der Informationsbeschaffung sowie der Abgrenzung des Themenkreises fest-

gelegt.

Das Kapitel 2 — Hintergrundinformationen setzt sich zur Untersuchung des Themas

zunichst mit den relevanten Begriffen der Arbeitswelt und ihrer aktuellen Bedeutung
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auseinander. Weiters wird die aktuelle Marktlage, am Beispiel des Biiromarktes in der
Stadt Wien, beleuchtet. Anschlieend wird die Nutzungsdauer von Biiroimmobilien

analysiert.

Im Kapitel 3 — Megatrends der Arbeitswelten werden die, nach der Meinung des Au-
tors bedeutendsten, Trends auf dem Biiromarkt betrachtet, welche fiir die Konzeptio-
nierung zukiinftiger Arbeitsumgebungskonzepte voraussichtlich von grofler Relevanz

sein werden.

Als Resiimee der Arbeit werden im Kapitel 4 — Schlussfolgerungen — Handlungsleit-
linien Handlungsempfehlungen fiir die Konzeption zukunftsweisender Biiroimmobi-
lien vorgeschlagen, um Immobilienentwicklern ein Hilfsmittel fiir die Konzipierung
einer zeitgemédlen und dauerhaft sowie nachhaltig nutzbaren Biiroimmobilie an die

Hand zu geben.

1.4 Informationsbeschaffung

In der Masterthesis wurden das Literaturstudium, die Internetrecherche und eine em-
pirische Untersuchung zum Einsatz gebracht. Zum Zwecke der wissenschaftlichen Be-
arbeitung der vorliegenden Arbeit wurden die aktuellen theoretischen Grundlagen an-
gewendet. Es wurden Quellen verwendet, die einen Uberblick tiber die Erkenntnisse,
Theorien und Erfahrungen liefern und zur Beantwortung der wissenschaftlichen Fra-

gestellung beitragen.

Bei der Recherche des Themas war die Nutzung des ganzen Quellenspektrums aus
dem Desk-Research beabsichtigt. Dadurch, dass das Thema der Digitalisierung und
dessen Einfluss auf die Biiroimmobilien noch kaum publiziert, wird angemerkt, dass
zum Zeitpunkt des Verfassens dieser Arbeit nicht viel themenspezifische Fachliteratur
gefunden werden konnte. Deswegen wurde der Recherche der Informationen aus Me-
dienquellen und Forschungsstudien ein besonderes Augenmerk gewidmet, weil diese
in dem fokussierten Bereich als Hilfsmittel auf die Losung aktueller Probleme auf-

merksam machen und diese reflektieren.

1.5 Abgrenzung der Masterthesis und des Themenkreises

Die hier dargestellte Arbeit befasst sich ausschlieBlich mit Biiroimmobilien. Dabei

wird nicht im Detail auf die geschichtlichen Verdnderungen der Biiroimmobilien bzw.
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die Grundtypen der Biiroformen eingegangen. Die Informationen und Best-Practice-
Beispiele werden auf globaler Ebene recherchiert. Bei der Analyse von Trends kon-
zentrierte sich der Autor nicht auf Modeerscheinungen, sondern auf Entwicklungen,
die seiner Auffassung nach einer begriindeten Notwendigkeit folgen sowie sich lang-
fristig und nachhaltig etablieren werden. Als Referenzstadt wurde die Stadt Wien zur
besseren Veranschaulichung exemplarisch herangezogen. Die gewonnenen Ergeb-

nisse konnen dagegen breitere Anwendung finden.

Im Rahmen dieser Arbeit wird u. a. auf die Wiinsche, Anforderungen und Erwartungen
von verschiedenen Nutzern und Akteuren eingegangen und die generationenspezifi-

schen Unterschiede hinsichtlich der Vorstellungen vom zeitgeméBen Biiro iiberpriift.

Es werden lediglich jene Themen beleuchtet, die im Rahmen der Entwicklung eines
Biirogebdudes durch einen Projektentwickler beeinflusst und umgesetzt werden kon-
nen. Themen wie die Arbeitswelt der Industrie, die Fithrung von Organisationen und
Mitarbeitern, der Fiihrungsstil, das automatisierte Arbeiten durch Maschinen, die Un-
ternehmensphilosophie und -struktur, flexible Arbeitsmodelle etc. werden nur teil-
weise angesprochen, bildeten aber nicht den Analysegegenstand im Rahmen dieser

Arbeit.

Die gegenstindliche Untersuchung erhebt keinen Anspruch auf Vollstindigkeit sowie
keinen Anspruch der Erkldarung dessen, wohin die nachfolgend beschriebenen Trends
fiihren werden. Die Themen, die sich nun ankniipfen, sollten bei der Konzeptionierung
einer zeitgemilen Biiroimmobilien dabei unterstiitzen, auf nachhaltig wirkende Ver-

dnderungen aufmerksam zu machen.
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2.  Hintergrundinformationen

Dieses erste Kapitel des Hauptteils der Arbeit schafft einen Uberblick iiber die rele-
vanten Definitionen und beschreibt die historische Entwicklung der Biiroimmobilie.
Als Referenz wird zur Veranschaulichung der aktuellen Lage der Biiroimmobilien-
markt in der Stadt Wien aufgegriffen. Abschlieend wird auf die Nutzungsdauer von

Biiroimmobilien eingegangen.
2.1 Relevante Definitionen

Ein Biirohaus ist laut Definition des Duden ,, ein Gebdiude, in dem ausschlief3lich Biiros

untergebracht sind. “ (Bibliographisches Institut GmbH 2019: - )
Das Bibliographische Institut definiert ein Biiro als

1. ,,a) Arbeitsraum, in dem schriftliche oder verwaltungstechnische Arbeiten

eines Betriebes, einer Organisation o. A. erledigt werden
b) Geschdiftsstelle

2. Gesamtheit der zu einem Biiro gehorenden Angestellten”. (Bibliographi-

sches Institut GmbH 2019: -)

Eine zeitgeméBere Bedeutung wird in ,,Definition online* angefiihrt:

»Ein Biiro oder auch Geschdiftszimmer ist ein Arbeitsplatz fiir administrative
Arbeiten. Je nach Umfang der Verwaltung, die ein Biiro zu bewdltigen hat,
kann es aus einem einzelnen Schreibtisch bestehen oder auch ein Grofiraum
mit mehreren Dutzend Arbeitspldtzen sein. Im Biiro wird geplant, organisiert,
Buchhaltung und Schreibarbeiten werden erledigt, es wird archiviert und vor
allem kommuniziert. Die Ausstattung hat sich im Lauf der Zeit sehr verdndert.
Schrieb man friiher noch mit Federkielen auf handgeschopftem Biittenpapier,
kamen mit dem Industriezeitalter mehr und mehr Gerdite, zundichst Schreib-
und Rechenmaschinen, Telefon, Telex und Faxgerdte hinzu. Inzwischen geht

im Biiro nichts mehr ohne Computer.* (Definition online 2019: - )


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.duden.de/rechtschreibung/Buero#Bedeutung1a
https://www.duden.de/rechtschreibung/Buero#Bedeutung1a
https://www.duden.de/rechtschreibung/Buero#Bedeutung1b
https://www.duden.de/rechtschreibung/Buero#Bedeutung2
https://www.duden.de/rechtschreibung/Buero#Bedeutung2

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfiigbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

L]
|
rk

Mit diesen Definitionen hitte man bislang das Auslangen gefunden. Heutzutage geben

sie jedoch nicht mehr vollstindig den Begriff der Biiroimmobilie wieder.

Die konventionelle Biiroarbeit im Arbeitszimmer verliert immer mehr an Bedeutung.
Die Biiroarbeit wird mobiler, digitaler, vernetzter etc. Moderne Biirogebdude werden
zunehmend als gemischtgenutzte Gebidude mit einem Biiroanteil errichtet. Es gibt Be-
reiche, wo die Mitarbeiter spielen, sich erholen, sich mit Freunden treffen konnen etc.
Durch die Wertednderungen der Generationen ist es heute kaum mehr méglich, nur
einen bestimmten Raum als Arbeitsraum fiir schriftliche oder verwaltungstechnische
Arbeiten eines Betriebes, einer Organisation o. A. zu definieren, denn diese Arbeiten
konnen in der gegenwirtigen Zeit dank vorhandener Technologien von fast iiberall aus

stattfinden. Somit miissen die o. a. Begriffe dementsprechend aktualisiert werden.

2.2 Historische Entwicklung von Biiroimmobilien

Es wird vermutet, dass das erste reine Biirogebdude die Uffizien im Florenz des
16. Jahrhunderts waren. Diese bilden den Prototyp fiir den modernen, multifunktiona-

len Verwaltungsbau. (Klaffke 2016: 5)

Das Wort ,,Uffizien” — ,,uffici“— entstammt dem Italienischen und bedeutet auf
Deutsch ,,Biiros“. Im U-férmigen Palastbau mit langen Korridoren, an die sich Ar-

beitsrdume anreihen, waren die wichtigsten Verwaltungsdmter untergebracht. Diese

architektonische Konzeption findet man noch heute in der Biiroarchitektur.

Abbildung 1. Uffizien in Florenz — Innenhof. Quelle: www.architecturaldigest.com
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Abbildung 2. Uffizien in Florenz — Grundriss. Quelle: www.michael-mueller-verlag.de

Dadurch, dass die ersten groen Firmen erst in der zweiten Hilfte des 19. Jahrhunderts
entstanden sind, datiert man die Entstehung der ersten modernen Biirobauten auf diese

Epoche. (Frauwallner 2009: 27)

Seitdem hat das Biirogebdude einige Entwicklungen erlebt, z. B. die Erfindung des
Aufzuges (1853), die Stahlskelettbauweise (seit 1884), die Stahlbetonbauweise (seit
1905), die Klimaanlage (1911), Leuchtstoffrohren fiir kiinstliche Belichtung (1938),
die Erfindung moderner Formen der Arbeitsorganisation, die Entwicklung der Infor-

mationstechnik, Arbeitsschutzgesetze, die Organisation der Arbeitsprozesse etc.

Seit Ende des 20. Jahrhunderts erhielt die Biiroarbeit durch die digitale Revolution des
Arbeitslebens und infolge der flichendeckenden Verbreitung von Computern ein
neues Arbeitsmodell. Dieses erlaubte den Beschiftigten die ortsunabhéngige und zeit-
lich flexible Erledigung von Aufgaben in den sogenannten ,,Third Places*. (Klaffke
2016:5)

Wie man sehen kann, unterliegen Biirogebdude und Arbeitsumgebungen einem stéin-
digen Wandel, der durch neue Anforderungen, Trends, Technologien, die Bediirfnisse
verschiedener Nutzer, gesellschaftliche Entwicklungen und deren Einfliisse angetrie-

ben wird.
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2.3 Biirostand in Wien

Die steigenden Bevolkerungszahlen in den Metropolen und die Urbanisierung fithren
zum Anstieg der Beschiftigtenzahlen, was in einen vermehrten Bedarf an Biirofldchen

miindet:

,, Wien wdchst weiter und daher werden auch Biiro- und Gewerbeimmobilien
in den kommenden Jahren dringend bendtigt. Fiir Projektentwickler und Inves-
toren also ideale Voraussetzungen, wie die aktuellen Marktdaten belegen. So
wurde das hohe Fertigstellungsvolumen des Vorjahres heuer nochmal klar
iibertroffen und liegt 2018 bei 256.000 m?. Auch die Vermietungsleistung wird
deutlich hoher sein als 2017, was ebenfalls fiir die Stabilitdit des Wiener Biiro-
marktes spricht. “ (OTTO Immobilien GmbH 2018: 3)

Im Jahr 2018 lisst sich eine sehr gute Lage im Bereich der Biiro- und Gewerbeimmo-
bilien auf dem Wiener Markt verzeichnen. Nichtsdestotrotz ist von einem hohen Wett-
bewerbsdruck auf Projektentwickler, Asset Manager und Investoren auszugehen, weil
die Mieter fiir die neu fertiggestellten sowie bestehenden Flachen gewonnen bzw. die

bestehenden Mieter langfristig gebunden werden sollen.

Laut Auswertungen von EHL ist eine signifikante Qualititsverbesserung bspw. durch
die gehobene Architektur, die perfekte Verkehrsanbindung sowie die vielféltige Infra-
struktur am Wiener Biiromarkt in den vergangenen Jahren eingetreten. Nichtsdestot-
rotz entsprechen nur ca. 53 Prozent des Gesamtbestandes in Wien den Anforderungen

an moderne Biirogebidude. (EHL 2019: 4)

Am Markt ist eine zunehmende Verbreitung von Servicepaketen durch Vermieter zu
beobachten. Um die Mitarbeiterzufriedenheit zu stirken und die Arbeitseffizienz zu
erhohen, bieten Vermieter innovative Konzepte wie Kinderbetreuungseinrichtungen,
Fitness- und Gesundheitseinrichtungen, Zustellmoglichkeiten fiir Pakete, Biigelser-

vices usw. (EHL 2019: 4)
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2.4 Flachenleerstand

Der Flachenleerstand — das Verhiltnis zwischen den leerstehenden Fldchen und dem
Gesamtbestand an Biirofldchen — ist ein wesentliches Indiz fiir die Einschétzung der
aktuellen Marktlage. Am Biiromarkt in Wien schwankt laut Berechnungen von EHL

die Leerstandsrate im Zeitraum von 2015 bis 2019 von ca. 4,8 bis 6,8 % des Bestandes:

Biiromarkt Wien 2015-2019

320.000
00000 ME e OO - I
270.000
260.000 250.000*
" 200,000 185,000 7%
--______-‘
150.000
150.000M* {4t iy T - - 6%
Learstandsrata
75.000m? - - 60.006 -
g 42.000
- HA
2015 016 07 2019
. Ne ufldchenproduktion in m? . Vermietungsleistung in m* *Prognose

Quelle: EHL Market Research | Q1 2019

Diagramm 1. Biiromarkt Wien 2015-2019. Quelle: Biiromarktbericht der Firma EHL Immobilien
GmbH. Wien, Friihjahr 2019: S. 3

Diese Zahl ist zwar gering und hat wenig Einfluss auf den Gesamtmarkt, ist jedoch
nicht von heute auf morgen entstanden. Dabei stellt sich die Frage, wie realistisch es
wird, diese Flachen zu vermieten bzw. ob sie {iberhaupt noch vermietbar sind. Insbe-
sondere betrifft dies diejenigen Biirogebidude, die vor dem 01.01.1945 errichtet wur-
den, weil im Jahr 2018 eine Novelle der Wiener Bauordnung beschlossen wurde, die

u. a. historisch wertvolle Bausubstanz zu schiitzen beabsichtigt.

Die derzeitige Lage auf dem Biiromarkt wird von vielen Unternehmen genutzt, um
ihren Standort in passendere, neue Biirogebdude in etablierten Lagen zu verlegen. Da-
bei werden bis zu einem gewissen Grad hohere Mietkosten akzeptiert. Ein negativer
Nebeneffekt fiir bestehende Biirogebiude ist, dass der Leerstand in schlechteren Bii-
rolagen durch den Mieterschwund deutlich gestiegen ist. (OTTO Immobilien GmbH
2018: 14).

Gegen Ende der Laufzeit von Mietvertrigen iiberlegen Mieter den Standortwechsel.

Es sprechen u. a. folgende Griinde fiir den Biirowechsel:

10


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
blio
nowledge

L]
|
rk

e VergroBerung oder Verkleinerung des Unternehmens,
e Dbessere Lage, Gebdudeausstattung,
e Gebidudestandard,

e Mietkonditionen.

Dabei bevorzugen die Mieter oft neue Biiros, obwohl der wirtschaftliche und techni-
sche Zustand der gemieteten Flidchen in alten Gebduden noch nutzbar ist. Vermieter
von Biirofldchen im Altbestand miissen zunehmend fiir eine Erhohung des Gebidude-

standards sorgen, wenn sie die bestehenden Mieter beibehalten wollen.

2.5 Gesamtnutzungsdauer von Biiroimmobilien

In den letzten Jahren sind aufgrund der Telekomunikations- und Informationsentwick-
lungen aus einzelnen intelligenten Gebéduden ganze intelligente und vernetzte Stadte
entstanden. Es werden immer mehr Standorte entwickelt. Gleichzeitig entstehen zahl-

reiche alte und leerstehende Gebiude. (Tusnovics 2007: 34)

In der Praxis werden fiir die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Verwaltungs-

und Biirogebiduden ca. 40 — 80 Jahre angesetzt. (Funk et al. 2014: 301)

In der Masterthesis von Herrn Ing. B. Wunsch wurden zwei Biirogebdude in Wien
(Biirohaus Kurier aus dem Jahr 1965 in der Lindengasse 48 - 52 und Raiffeisenhaus
Wien aus dem Jahr 1974 in der Hollandstrae 2, Obere Donaustrae 91) in Bezug auf
den Modernisierungsbedarf von Biirogebiduden analysiert. Anhand der Ergebnisse aus
den Fallstudien konnte vom Autor festgestellt werden, dass sich die Anforderungen an
Biirogebédude innerhalb eines Jahrzehnts wesentlich gewandelt haben. Die vor 30 Jah-
ren gebauten Biirogebidude, die als zukunftsweisend, flexibel und modern galten, wer-
den ohne eine zeitgemifBe Ausstattung auf dem Markt nicht mehr akzeptiert. (Wunsch

2010: 63)

Bei Biiroimmobilien lduft oft die wirtschaftliche Nutzungsdauer vor der technischen
ab. Der Grund dafiir sind neue Anforderungen des Marktes, laufende Instandhaltungs-
malBnahmen, Modernisierungsarbeiten etc. Die gewachsenen Anforderungen an Biiro-
immobilien der letzten Jahrzehnte wirken wertmindernd auf die wirtschaftliche Nut-

zungsdauer.
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3.

Megatrends der Arbeitswelten

Die Arbeitswelten befinden sich in einer strukturellen Wandlung. Mehrere Megatrends

lassen sich derzeit auf den Biiroméarkten beobachten. Die Zukunft der Arbeitswelten

wird durch verschiedene Faktoren beeinflusst, wobei je nach Quelle unterschiedliche

Ansitze und andere Schwerpunktsetzungen auffallen. Nachfolgend werden die — nach

Ansicht des Verfassers — aktuellen Megatrends behandelt, die sich vermutlich lang-

fristig und nachhaltig durchsetzen werden.

3.1

Standort

Der Standort ist einer der drei grundlegenden Faktoren einer Immobilienprojektent-

wicklung, der fiir den Erfolg einer Immobilie von grofler Relevanz ist. Dariiber hinaus

beeinflusst er deren Wert in hohem Ausmaf. Mit Hilfe einer Markt- und Standortana-

lyse ldsst sich die am besten geeignete Art der Nutzung abschitzen. Im Rahmen dieser

Analyse werden die weichen und harten Faktoren im rdumlichen Umfeld auf der

Mikro- und Makroebene beurteilt. Zur Evaluierung der Faktoren wird die untenste-

hende Gliederung verwendet:

Standortanalyse

Geographische Lage \arkehrsstrakir Wirtschaftsstruktur Soziodemographische Image
Grundstickssirukiur Umfeldnutzungen Struktur Invesiitionsklima
I I I I I
I I I I T
@ | Lage der Stadt - Flughafen/Hafen - Charakteristik der Stadt - Bevalkenngssiruktur!-ent- - image der Stadt
£ Entfa Nachbarstidt - Bahnanbndung - HochschulenMessen wicklung - Verwaltungsstruktur
-8 5 S:E:;LE _I‘“ m:rslcl = - Autobahnanbindung - Wintschaftsstruktur - Altersvertedung/-entwickiung | |- politischeisteverdiche
E I b mlcrﬂ‘-:'l:en' ickiung - Femnstraliennetz - Beschafige/ - Sozialstruktur Situation
= | sl':tlim: EII‘II"‘EC;;'TLII'I - - innerstidtisches Arbeitslosenguote - Einkommen/Kauflraftniveau | |- investitionsklima
[} = Teuag Verkehrsnetz - Umszatz/Steveraufkommen - Migrationstrends/Prognosen | [- Genehmigungspraxis
= - UPNV-Net - Pendleraufkommen - MentaltatBildungsniveau - Kultur-iFreizetangehot
T T T T T
| | | | |
T T T T T
o : i;';gﬁ?mnﬁ;?:.:éﬁm Lage : ﬁ:;ﬁnrs;:ﬁb::;?-ndung - Charakteristk Umfeld -Wishnbevolkerung - image des Standortes
E Grésr?g-zpsmnw 5 2ngli kq WAnEatrbarkeit| |- Bebauung'Baustruktur Einzugsgebist - Adresse”Atrakintat
& | v a NI MR e - Mutzungsstrukier Umfeld - Altersvertedung-entwickiung | |- Neuvermistungen Umfeld
Bausubstanz = - inferme Erschliefiung - Agglomerationsefekte - Sozialstrukiur - Aufenthaitsgqualitat
- Sientankbmdung/Austlick - Parksituation Umfeld - Passantenfrequenz - EinkommenKauflraftniveau - Wohngualitst
= - Bplan/Geschosse Traufhdhe | |- EntfemungFragquenz OPMY L T 2 = AR <t q Az 5
= i i - Infrastrukbur/Gastronomie - Randgruppen/AufiElligksien - Freizeitmdglichkeiten
= |- architeiktonische Vorgaben - Entfemung Flughafen/ v 7 ik .
- technische VerEntsorgung Rahahof - zentrale Einrichiungen - sonst. Personsnaufkommen - GriinanteilZavberkeit

Abbildung 3. Harte und weiche Faktoren der Standortanalyse. Quelle: vgl. Muncke, u. a. (2002): Stand-
ort- und Marktanalysen in der Immobilienwirtschaft — Ziele, Gegenstand, methodische Grundlagen und
Informationsbeschaffung, in Schulte, K. W. u. a., S. 144
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Danach werden sie im Hinblick auf ihre Bedeutung fiir die jeweilige Nutzungsart ana-
lysiert. Bei der Beurteilung des Standortes wird in erster Linie der Ist-Zustand bewer-
tet. Dariiber hinaus ist eine Prognose der weiteren Entwicklung des Standortes erfor-
derlich. Die Beurteilungskriterien sind subjektiv und stindig in Bewegung. Sie werden
von den aktuellen Trends im Hinblick auf den Standort beeinflusst. Die gegenwirtigen
Trends lassen sich mit Hilfe von statistischen Daten, Umfragen, des Angebots und der

Nachfrage auf dem Markt, des Leerstandes etc. ableiten.

Zuerst wird die allgemeine aktuelle Situation auf der Makroebene begutachtet. Unter
Makroebene wird dabei das groBrdumige Gebiet verstanden, in dem sich die Liegen-
schaft befindet. In diesem Fall wird, wie auch einleitend schon erwéhnt, die Stadt Wien

herangezogen.

Zum zehnten Mal in Folge wurde die Stadt Wien laut der Mercer-Studie im Jahr 2019
als Stadt mit der hochsten Lebensqualitit fiir ins Ausland entsendete Mitarbeiter ge-
kiirt. Wien wichst, und laut verschiedenen Prognosen werden im Jahr 2025 voraus-

sichtlich zwei Millionen Einwohner in der sterreichischen Bundeshauptstadt wohnen.

Um auch inskiinftig eine Stadt mit hochwertiger Qualitidt zu bleiben, benotigt Wien
weiteren Wohnraum mit Versorgungseinrichtungen, Arbeitspldtze mit Biiros und Ein-
zelhandelsgeschifte, Gastronomien, verschiedene kulturelle und 6ffentliche Einrich-
tungen etc. Uberdies muss die Antwort als Reaktion auf die Erfiillung dieser Anforde-

rungen immer wieder neu und zeitgemdl definiert werden:

,, Die Stadt Wien will auch in den ndchsten Jahrzehnten hochste Lebensqualitdt, opti-
male Versorgung und Infrastruktur sowie eine ressourceneffiziente Klimapolitik fiir

alle Menschen in der Stadt sicherstellen. “ (Magistrat der Stadt Wien, Rathaus - : - )

Der Dienstleistungssektor betrug im Jahr 2017 ca. 62,72 % des Bruttoinlandsproduktes
(BIP) Osterreichs. (Statistik Austria Bundesanstalt Statistik Osterreich 2019: - ) Mehr
als die Hilfte der Mitarbeiter ist in diesem wirtschaftlichen Bereich tétig. Die Dienst-
leistungsunternehmen sind die mafBgeblichen Nachfrager im Hinblick auf Biirofli-

chen.

Entsprechend dem Trend der letzten Jahre ist in Osterreich mit einer weiteren Steige-
rung des BIP, des Anteils des Dienstleistungssektors und der Menge der Biiroarbeits-

plitze zu rechnen. Die zunehmende Nachfrage nach Biirofldchen in den letzten Jahren
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bestitigt ein stabiles Interesse von verschiedenen Investoren, Unternehmen und Orga-

nisationen am Wirtschaftsstandort Wien.

Viele internationale Konzerne, die nach Osteuropa expandieren, bevorzugen Wien mit
der gut ausgebauten Infrastruktur und der hohen Lebensqualitit fiir ithre Osteuropa-
zentralen. Die Osterreichische Bundeshauptstadt hat u. a. ein grofes Interesse daran,
die internationalen Konzerne zu sich zu holen, weil damit neue Arbeitsplitze geschaf-

fen werden konnen.

Moderne Unternehmen aus dem Dienstleistungssektor stellen hohe Anforderungen an
Biirostandorte, Standortimage, Erreichbarkeit, Dienstleistungsangebote in der Nihe,
Gastronomie und andere Einrichtungen fiir die Befriedigung des tdglichen Bedarfs.
Die Erfiillung dieser ist nicht nur fiir die Unternehmen wichtig, sondern auch fiir die
Stadt. Eine ausgewogene Durchmischung der Nutzungen mit offentlicher Erschlie-
Bung tragen zur Ressourcenschonung bei, indem die Nutzer die 6ffentlichen Verkehrs-
mittel, das Rad oder das Gehen fiir die Erreichung dieser Einrichtungen nutzen kon-

nen.

Den aktuellen Transformationsprozess will die Stadt Wien zur Stirkung des Wirt-
schaftsstandorts niitzen. Als Aufgabe der Stadtentwicklung ist vorgesehen, fiir eine
Vielzahl unterschiedlicher Unternehmen — vom Industriebetrieb bis zum Kreativbiiro
— gute Standortbedingungen zu schaffen, bspw. durch die Sicherung von bestehenden
sowie die Entwicklung neuer Betriebsgebiete oder mit Hilfe neuer Mischformen aus
Biiro und Wohnen, ebenso durch moderne Logistiklosungen sowie durch Clusterstra-

tegien. (Magistrat der Stadt Wien 18 — Stadtentwicklung und Stadtplanung 2014: 23)

Die Stadt Wien mochte sich als Wirtschafts-, Wissenschafts- und Forschungsstandort
positionieren. Einerseits plant sie zu diesem Zweck, attraktive Standorte zu schaffen,
die mit dem oOffentlichen Verkehr, mit Biiro- und Einzelhandelsstandorten sowie mit
Réiumen fiir die Kreativwirtschaft ausgestattet werden; andererseits miissen die beste-
henden Standorte gesichert und funktionelle Defizite behoben werden. Parallel dazu
wird angestrebt, dass die neuen Standorte integraler Bestandteil der Stadterweiterung
werden. Im Falle der Integration in die bereits gebaute Stadt sollen die Chancen fiir
ein Nebeneinander von Wohnen, Arbeiten, Forschen, Produktion und Handel verbes-

sert werden. (MA18 - Stadtentwicklung und Stadtplanung 2014: 76)

14


https://www.tuwien.at/bibliothek
https://www.tuwien.at/bibliothek

Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

thele

(]
lio
nowledge

b

i
r

Auf der Mikroebene wird im Rahmen der hier dargestellten Untersuchung die unmit-
telbare Umgebung einer Liegenschaft analysiert. In diesem Fall wird eine fiktive, ide-

ale Lage herangezogen.

Wie aus dem Marktbericht der Otto Immobilien GmbH hervorgeht, ziehen Firmen Bii-
ros in besseren Lagen jenen in schlechteren Lagen vor. (OTTO Immobilien GmbH

2018: 14)

Zu den wichtigsten Standortanforderungen an Biiroimmobilien nach Diederich geho-

ren:

e (Qutes infrastrukturelles Umfeld (Einzelhandel, Gastronomie)
e Positives Image des Standortes

e Gute OPNV-Anbindung

e Ausreichende Individualverkehrsanbindung

e Mindestanzahl an Stellplidtzen
(Diederich 2006: 34)

Der Verfasser wollte eruieren, ob die o. a. Standortanforderungen die wichtigsten fiir
zukunftsweisende Biiroimmobilien sind. Zum Zwecke der Beantwortung der Frage
werden folgende fiinf Biiroprojekte aus Wien aufgegriffen, die in den letzten Jahren
entwickelt wurden. Diese Projekte konnen nach Auffassung des Autors die Trends auf

dem Biiromarkt und den aktuellen Bedarf widerspiegeln:

Austria Campus (Rothschildplatz 1, 1020 Wien)

Erste Campus (Am Belvedere 1, 1100 Wien)

The Icon Vienna (Gertrude-Frohlich-Sandner-Straf3e 2, 1100 Wien)
Denk Drei (1020 Wien, Trabrennstrafle 2b)

Town Town (Thomas-Klestil-Platz 13, 1030 Wien)

A

Gutes infrastrukturelles Umfeld

Aufgrund der Integration von beruflichem und privatem Leben steigen die Anforde-

rungen an das infrastrukturelle Umfeld eines Biirostandortes.

Laut dem Trend-Guide ,, The Implicit Office“ von SIGNA und dem Think Tank Zu-

kunftsinstitut wird die Infrastruktur fiir das tdgliche Leben einen elementaren Teil des
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zukiinftigen Biiros bilden. Die Einrichtungen des tdglichen Bedarfs — Super- und Dro-
geriemdrkte, Friseure, Fitnessstudios, Kindergirten, Zahnarztpraxen und Gastrono-
miebetriebe — werden den vorhandenen Bedarf vollstindig abdecken. Anstatt der Ver-
folgung von Einzelinteressen und des Inseldenkens ermdglicht das hybride Modell
eine Durchdringung verschiedener Potenziale. Somit profitieren davon Investoren,

Mieter und die Stadt gleichermaBlen. (Gatterer, Varga 2017: 83)

In einer Befragung wurde die Bedeutung verschiedener Einrichtungen in der zu Ful3
erreichbaren Umgebung des Arbeitsplatzes fiir die Mitarbeiter analysiert. Demnach
sind fiir ca. drei Viertel der Umfrageteilnehmer die Einkaufsmoglichkeiten des tigli-
chen Bedarfs sowie Griin- und Parkflichen von wesentlicher Bedeutung. Rund die
Hilfte der Befragten findet die Verfiigbarkeit von Cafés, Restaurants und Arztpraxen
wichtig. Periodische Einkaufs- sowie Sportmoglichkeiten, Reinigungsbetriebe und

Bars werden als weniger wichtig von den Befragten eingestuft. (Diehl et al. 2016: 12)

= (duBerst/sehrywichtig = weniger wichtig/unwichtig = weild nicht / keine Angabe
Bnkaufsmoglichkeiten taglich EEEEEEEEEEE— |
Gn- / Parkflachen I |
Cafés I S —
Restaurants I —
Azte I |
Bnkaufsmoglichkeiten periodisch I E——
Fitnessstudio / Sportmdglichkeiten NG D—
Reinigung I ——
Bars |_ * II

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Diagramm 2. Bedeutung verschiedener Einrichtungen in der fufliufig erreichbaren Umgebung des
Arbeitsplatzes. Quelle: Diehl et al. 2016: S. 12.
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Die Nutzer der Biiroimmobilien profitieren von solchen Einrichtungen, indem sie in
Arbeitspausen ihre Bediirfnisse in den Einrichtungen des tdglichen Bedarfs erfiillen

kOnnen.

Aus Sicht des Unternehmens ist es ebenso wichtig, an einem Standort den Arbeitsplatz
anzubieten, wo den Mitarbeitern ein ausreichendes Service-, Einzelhandel- und Gast-
ronomieangebot zur Verfiigung stehen wird. Bei dem Kampf um die besten Mitarbei-
ter, die sich aussuchen konnen, bei welchem Arbeitgeber sie arbeiten wollen, spielt

dies eine wichtige Rolle.

AuBerdem konstatiert das Zukunftsinstitut, dass in der Netzwerkokonomie die Gren-
zen zwischen Beruf und Privatleben immer unschirfer werden: einerseits, weil das
Zusammenwachsen von physischer und digitaler Welt einen mobilen Always-on-Life-
style mit flexiblen Arbeitsorten und -zeiten begiinstigt; andererseits, weil die Ara der
Selbstaufgabe fiir den Job vorbei ist. Das Thema ,,Work-Life-Balance* wird immer
starker in das Leben integriert, laut dem beim Arbeiten gelebt wird und umgekehrt.

(Gatterer, Varga 2017: 116f)

Fiir die Stadt konnen auch gewisse Synergieeffekte erzielt werden, wenn eine Durch-
mischung der Biiros mit anderen Nutzungsarten gegeben ist. Zum Beispiel wird
dadurch die Umgebung tagsiiber belebt, der Stadtteil aufgewertet, die Gastronomie

von den zusitzlichen Kunden tagsiiber besucht etc.

Die Lage einer Biiroimmobilie hat einen enormen Einfluss auf die zu erwartenden
Mieteinnahmen. Dabei achten auch die Investoren nicht nur auf die Lage selbst, son-
dern ebenso auf eine gute Nachbarschaft sowie eine ausreichende Anzahl und Durch-

mischung von Einrichtungen des tiglichen Bedarfs.
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inrichtungen:
Bank
Fitness

-

E
Arztpraxis
Gastronomie
Kindergarten
Supermarket
Tabaktrafik

Projekt:
Austria Campus
Erste Campus
The Icon Vienna + | +
Denk Dre1 + +
Town Town |+ | + | +

Abbildung 4. Einrichtungen des tiglichen Bedarfs in den ausgewdhliten Projekten. Quelle: Eigene Dar-
stellung

_I_
_I_
_I_
_I_
_I_

_I_
_I_

+ [+ |+ |+
_I_

+ | +
+ |+ | +

_I_

Die durchgefiihrte Analyse der ausgewihlten Biiroprojekte in Wien macht deutlich,
dass die aktuellen Biiroimmobilien als gemischtgenutzte Objekte mit den Einrichtun-
gen des tdglichen Bedarfs realisiert werden. Dies ist nur dann moglich, wenn die Gro3e
des Objektes die Unterbringung dieser Einrichtungen zulédsst. Die meisten dieser be-
finden sich im Erdgeschoss. Bei der Entwicklung von Biiroprojekten in den dichtver-
bauten Lagen, wo ein ausreichendes infrastrukturelles Umfeld vorhanden ist, kann
nach Ansicht des Autors auf deren Realisierung bei der Projektentwicklung verzichtet

werden.
Positives Image des Standortes

Nach Einschitzung des Autors bleiben das Image und die Attraktivitit des Standortes
von wesentlicher Bedeutung. Von einigen Unternehmen wird die prominente Lage in
der Stadt, die Repriésentativitit und das Image eines Standortes als wichtig erachtet.

Damit konnen sie das angestrebte Firmenimage nach auBen sichtbar machen.
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AuBerdem konnen die Firmen durch Beriicksichtigung dieser Faktoren bei dem Kampf

um die besten Mitarbeiter einen Arbeitsplatz in den besten Lagen anbieten.

Einige Mieter sind bereit, eine vergleichsweise hohe Miete fiir einen etablierten Stand-
ort und dessen Image zu bezahlen. Anhand der unten dargestellten Analyse der Miet-
niveaus in den Wiener Biiroregionen von EHL lassen sich dieser Trend und die beson-
ders etablierten Biiroregionen ablesen. Zu diesen Regionen zihlen insbesondere In-
nenstadt und Umgebung sowie die Region rund um den Hauptbahnhof, das Quartier

Belvedere und die Vienna-DC-Umgebung.

Mietniveau in den Wiener Biroregionen

€30/m?
€25/m*
€20/m?

€15/m?

€10/m? T T T T T T T T T T T

Innenstadt Hauptbahnhof Vienna DC Lassallestr. Region Sid  Region Ost  Seestadt Region Region  Flughafen Wien
Umgebung  Quartier ~ Umgebung  Messe  Wienerberg  Erdberg Aspern Nord West Umgebung

Belvedere Praler Quelle: EHL Market Research | Q1 2019

Diagramm 3. Mietniveau in den Wiener Biiroregionen. Quelle: Biiromarktbericht der Firma EHL Im-
mobilien GmbH. Wien, Friihjahr 2019: S. 5

Wie ersichtlich, besitzt in Wien nicht nur die Innenstadt ein hohes Image. Dariiber
hinaus konnten die Projektentwickler auch auBerhalb des Stadtzentrums etablierte
Standorte entwickeln. Dies ist vermutlich aufgrund der Gro8e der Projekte, einer guten
OPNV- und Individualverkehrsanbindung, des infrastrukturellen Umfelds, der hervor-
ragenden Architektur, renommierter Mieter etc. gelungen. Der Autor teilt die in der
Literatur oft zitierte Meinung, wonach das Image eines Standortes zu den weichen

Faktoren gehort, die durch einen Projektentwickler beeinflussbar sind.
Gute OPNV-Anbindung

Zur Veranschaulichung der Bedeutung der OPNV werden die o. a. Standorte analy-

siert:
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% Bus S-Bahn |Straflenbahn| U-Bahn
Q
Projekt:
Austria Campus + + + +
Erste Campus + + + +
The Icon Vienna + + + -
Denk Drei + + -
Town Town + + +

Abbildung 5. OPNV in der unmittelbaren Niihe (héchstens bis 1 km entfernt). Quelle: Eigene Darstel-
lung

Die Analyse hat gezeigt, dass alle fiinf Standorte {iber Bus-, Straenbahn- und U-Bahn-
Verbindungen in der unmittelbaren Néhe verfiigen. Dariiber hinaus haben drei der un-
tersuchten Standorte eine S-Bahn-Verbindung. Mittels dieser ist u. a. eine direkte Ver-

bindung zum Flughafen Wien gegeben.

In diesem Zusammenhang ist nicht nur die OPNV-Anbindung, sondern auch die be-

notigte Zeit fiir den Weg zur Arbeit relevant.

Eine Befragung im Jahr 2018 zeigt Folgendes: ,,Mehr als die Hiilfte der osterreichi-
schen Befragten (52,2 %) geben an, dass sie im Durchschnitt weniger als eine Stunde
pro Tag benotigen, um zur Arbeit und zuriick zu gelangen. Ein Drittel von ihnen
(30,7 %) bendtigt weniger als eine halbe Stunde pro Tag, wihrend 43% zwischen 30
Minuten und einer Stunde benotigen. (...)" (APA-OTS Originaltext-Service GmbH
2018: -)

Arbeitnehmer, die jeden Tag 90 Minuten oder linger pendeln, suchen 6fter nach einem

anderen Arbeitgeber. (APA-OTS Originaltext-Service GmbH 2018: - )

Der Autor ist iiberzeugt, dass dieser Faktor in Zukunft noch wichtiger wird. Somit
miissen die zukiinftigen Biirostandorte nicht nur gut angebunden, sondern auch zeitlich

schnell erreichbar sein.
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Rund zwei Drittel der Bevolkerung nutzen VC®
Offentlichen Verkehr in Osterreich
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Quelle: Statistik Austria 201758 Grafik: VCO 2018

Diagramm 4. Benutzung des offentlichen Verkehres in Osterreich im Jahr 2018. Quelle: VCO 2018

Die durchgefiihrte Analyse des Verkehrsclubs Osterreich lisst erkennen, dass ca. zwei

Drittel der Bevolkerung ab 16 Jahren den offentlichen Verkehr nutzen.

Aufgrund der steigenden Bedeutung der CO; -Reduktion und diverser EU-Beschliisse
beziiglich der CO; -Grenzwerte fiir Automobilhersteller wird das Angebot an CO»-
armen Fahrmitteln weiter ausgebaut und popularisiert, z. B. Fahrridder, S-Bahnen, U-

Bahnen, Carsharing, E-Scooter u. dgl.

Auch die Umfrage des VCO bestitigt, dass viele Menschen in den Jahren 2012 bis
2017 vom PKW auf die umweltvertriagliche Mobilitat umgestiegen sind. Diese Verén-

derung ist auf u. a. Abbildung dargestellt.
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Viele Menschen steigen vom Pkw auf VC®
umweltvertragliche Mobilitat um

‘ﬂﬂlh

Verlagerung von Wegen in den Jahren 2012 bis 2017 in Prozent

Abbildung 6. Verlagerung von Wegen in den Jahren 2012 bis 2017. Quelle: VCO

Der renommierter Motor- und Autoindustriejournalist Christian Kornherr stellt fest,
dass die rapide Urbanisierung, das steigende Umweltbewusstsein und die Verteuerung
des Autofahrens dafiir sorgen werden, dass sich immer weniger Menschen ein Auto
leisten konnen oder leisten wollen. Das Automobil hat in unserer Gesellschaft insbe-
sondere fiir viele junge Menschen an Bedeutung verloren. (Kornherr Christian 2019:

33)

Alle oben beschriebenen Faktoren und analysierten Projekte bestitigen die Wichtig-

keit einer OPNV-Verbindung fiir die zeitgemBen Biiroimmobilien.
Ausreichende Individualverkehrsanbindung

Die Individualverkehrsanbindung spielt nach wie vor im Kontext von Biiroimmobilien
eine wichtige Rolle. Laut der Statistik Austria wurden im Jahr 2018 noch ca. zwei

Drittel der Arbeitswege mit dem Auto zuriickgelegt.
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Taglich 5,8 Millionen Arbeitswege,

zwei Drittel mit dem Auto

8%
7%

5% [0
60 %

0,5 bis 1 Kilometer

5%5% 4o
bis 0,5 Kilometer

YA 5 bis 5 Kilometer

1 bis 2,5 Kilometer uber 50

Kilometer

5%

20 bis 50
Kilometer

10 bis 20 Kilometer

5 bis 10 Kilometer

Abbildung 7. Arbeitswege in Osterreich. Quelle: www.vcoe.at

Individualverkehrsanbindung:

VC®

Quelle: bmvit 2016, FGM 2018, Statistik Austria 2018 Grafik: VCO 2018

Projekt:
Hauptstral3e B Autobahn
Austria Campus ca. 0,3 km ca. 2,0 km
Erste Campus ca. 0.4 km ca. 1,5 km
The Icon Vienna| ca. 0.3 km ca. 1.5 km
Denk Dret ca. 0,8 km ca. 2,0 km
Town Town ca. 0,5 km ca. 1,0 km

Abbildung 8. Individualverkehrsanbindung — Entfernung vom Projekt. Quelle: Eigene Darstellung
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Die Analyse der Individualverkehrsanbindung zeigt, dass die ausgewihlten Projekte
iiber eine sehr nahe Verbindung, sowohl zu den HauptstraBen B! als auch zu den Au-

tobahnen, verfiigen.

Trotz der sinkenden Anzahl an Autos, bleibt der motorisierte Individualverkehr wei-
terhin ein Bestandteil, der bei der Konzeptionierung einer Biiroimmobilie zu beachten

ist.
Mindestanzahl an Stellplitzen

Die Mindestanzahl an Stellplidtzen fiir Biiroimmobilien ist im § 48 des Wiener Gara-
gengesetzes geregelt. Der Umfang der Verpflichtung ist im § 50 dieses Gesetztes de-
finiert. Generell ist fiir je 100 m? Aufenthaltsraum im Biirogebdude ein Stellplatz zu
schaffen. Davon abweichend kann der Bebauungsplan in begrenzten Teilen des Stadt-
gebietes besondere Anordnungen zum zulédssigen Ausmal} der Stellplatzverpflichtung
festlegen und den Umfang der Stellplatzverpflichtung bis zu 90 % verringern. Somit

ist die Mindestanzahl durch den Gesetzgeber bestimmt.

Mit steigender OPNV-Anteil verlieren die Abstellplitze fiir PKW an Bedeutung, und
es werden weniger Flidchen fiir diese im Gebidude erforderlich sein. Doch eine direkte

Anfahrt mittels PKW sollte dennoch gegeben sein.

Demgegeniiber stiegt der Trend der Nutzung von Carsharing in Wien und bringt po-
sitive Auswirkungen auf die stddtische Mobilitit. Laut einer Studie der Stadt Wien aus

dem Jahre 2015 nutzten ca. 100.000 Wiener die Carsharing-Angebote in der Stadt.
Zu den positiven Auswirkungen von Carsharing gehoren:

e Senkung der jahrlich gefahrenen Autokilometer
e Verringerung der Wahrscheinlichkeit, sich wieder ein eigenes Auto anzuschaf-
fen

e cin Carsharing-Fahrzeug ersetzt etwa funf private PKW

! Die ehemaligen BundesstraBen werden in Wien als HauptstraBen B bezeichnet. (Magistrat der Stadt

Wien, Rathaus (-): Hauptstralen A und B - Generelle BundesstraBenplanung.
https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/verkehrsplanung/strassen/bundesstrassen/haupt-
strassen-ab.html - abgerufen am 24.11.2019)
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e Schaffung von freiem Platz

¢ FEinsparung von CO;

(Magistratsabteilung 28 der Stadt Wien 2016: - )

Carsharing in Wien 144.530
Auswirkungen von Anzahl Vertrige 113481
Carsharing (derzeit rund
" . 100.000 Nutzer)

Ein Carsharing-Fahr-

zeug ersetzt ca. 71435

funf private Pkw 48616

Einsparung von

44 Mio. Pkw-km bzw.

7.000 Tonnen CO,

durch Carsharing Frihj.  Frahj.  Frihj. Herbst

2013 2014 2015 2015

Grafik: © APA, Quelle: APA/Stadt Wien AEA

Abbildung 9. Carsharing in Wien. Quelle: APA/Stadt Wien

Tatsédchlich stehen schon viele PKW-Stellplitze in Wien leer. (Adenberger 2019: - )

Infolge der wachsenden Nutzung der Carsharing-Angebote werden ebenso weniger

Parkplitze in einem Biirogebédude erforderlich sein.

AufBlerdem testen Entwickler in den letzten Jahren selbstfahrende Automobile. Wenn
diese auf dem Markt zugelassen werden, geht der Autor davon aus, dass weniger
PKW-Abstellflichen bendtigt werden. Es ist vorstellbar, dass man vor den Gebdude-
eingédngen aus dem Auto ein-/aussteigt und das Auto eigenstindig in die Garage féhrt.
Die Fliche fiir das Ein-/Aussteigen in der Garage wird nicht mehr bendtigt — somit
konnten mehr Autos untergebracht werden. Dies ist nur dann moglich, wenn die Séu-
len und Winde fiir die Lastiibertragung von den oberen Geschossen so positioniert
werden, dass eine Anpassung an die autonom fahrenden Autos ohne Eingriff in die

Struktur moglich wire.

Auf Basis der oben beschriebenen Tendenzen und Technologien, ist der Autor iiber-

zeugt, dass eine Verringerung des Bedarfs nach PKW-Abstellplidtzen sowie die
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Reduzierung der Stellplatzverpflichtung seitens des Gesetzgebers nur eine Frage der

Zeit sind.

In dieser Hinsicht sollte der Projektentwickler eine Drittverwendbarkeit dieser Fldchen
iberlegen. Diese konnten z. B. in Fahrrad- oder Scooter-Abstellplitze, E-Ladestatio-

nen, Lagerrdume sowie Self-Storage-Raume umfunktioniert werden.

3.2 Mitdenkendes Gebaude

Wir leben in einer Zeit, in der tdglich neue Technologien entwickelt werden, Wissen-
schaftler neue Erkenntnisse erlangen und Start-ups mit kreativen Ideen auf den Markt
driangen. Auf Basis der einen Technologie bauen andere Technologien auf — und die
Entwicklungskurve steigt steiler nach oben. Angesichts der Geschwindigkeit dieser
Vorginge darf der Immobilienentwickler nicht seine Augen verschlieBen und sich der
[llusion hingeben, dass in absehbarer Zeit nichts Neues hinzukommen werde. Eine

solche Einschidtzung konnte fatale Folgen nach sich ziehen.

Der Staatssekretdr des Bundesministeriums fiir Wissenschaft, Forschung und Wirt-
schaft, Dr. H. Mahrer, unterstreicht die Bedeutung der Digitalisierung und deren Aus-

wirkungen auf alle Lebensbereiche, u. a. auf die Arbeitswelt:

»Die Digitalisierung stellt alles auf den Kopf. Sie ist der Innovationsmotor un-
serer Zeit. Diese Entwicklung hat dramatische Auswirkungen auf alle Lebens-
bereiche, speziell auf die Bildungs- und Arbeitswelt. Wir werden Bildung und
Arbeit neu denken und organisieren miissen. Wir werden andere Formen von
Qualifikationen fiir die Arbeit der Zukunft brauchen. Der Trend geht klar in
Richtung vielseitig einsetzbare Generalisten, mit solider Fachexpertise. Vor
dieser Verdnderung brauchen wir uns nicht fiirchten. Im Gegenteil: Wir miis-
sen verstehen, dass die Technik ein Hilfsmittel und kein Personalersatz ist.

(...)“ so Herr Dr. H. Mahrer. (HMP Beratungs GmbH et al. 2016: 2)

In den letzten 30 Jahren sind die Verdnderungen der Arbeitswelten hauptsidchlich
durch technologische Anderungen angetrieben worden. In dieser Zeit wurden das In-
ternet und das Handy entwickelt; Notebooks 16sten Schreibmaschinen ab, und Infor-
mationen konnen mittels E-Mails sekundenschnell weltweit verschickt werden. Die

nichste industrielle Revolution unter dem Begriff der ,,Internet der Dinge* oder auch
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»Industrie 4.0° ist in aller Munde. Die umfassende Digitalisierung von Maschinen fiir
den Informationsaustausch und die wechselseitige Steuerung sind neue Geschiftsmo-
delle, welche die Arbeitsumgebung sowie Informations- und Kommunikationstechno-

logien im Biiro stark beeinflussen:

., Eine ganz besondere Rolle bei der Gestaltung der Arbeit der Zukunft kommt
den Informations- und Kommunikationstechnologien (IKT) zu. IK-technologi-
sche Funktionen werden in Zukunft allgegenwdirtig sein und unsere Arbeits-
und Lebenswelten noch viel stirker durchdringen, als dies bereits der Fall ist.
Wir werden eine Entwicklung erleben, die uns von den eingebetteten Systemen
iiber deren Vernetzung zu Cyber-Physical-Systems, zu intelligenten Umgebun-
gen und schlieflich, so die Vision, zum Internet der Dinge fiihren wird. “ (Spath
Dieter et al. 2013: 7-8)

Die Biirogebidude werden immer intelligenter und vernetzter. Verschiedene Szenen
aus Fantasyfilmen oder das, was wie Zukunftsmusik geklungen hat, ist schon heute

nicht mehr unrealistisch:

,,Noch vor wenigen Jahren hatten Gebdude nur grundlegende Technik einge-
baut. Sie verfiigten iiber eine zentrale Gebdudeleittechnik (GLT) und ein oder
zwei voneinander isolierte Subsysteme, die typischerweise zur Steuerung
von Heizung und Klimaanlage, Aufzug und Beleuchtung eingesetzt wurden.
Die von der GLT implementierte Steuerung beinhaltete das einfache Ein- und
Ausschalten der richtigen Gerdte zur richtigen Tages- oder Jahreszeit.

(Costante 2019: -)
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Abbildung 10. Zentrale Gebdudeleittechnik von ca. 1980 bis 2000. Quelle: https://www.secmatters.com

Die Lage hat sich in der Zwischenzeit stark geédndert. Die Gebdudesysteme wurden
um die neuen Anlagen und Komponenten — z. B. automatische Erkennung von Perso-
nen und Autos, intelligente Zihler, Sensoren etc. — erweitert. Angesichts einer Integra-
tion und Vernetzung aller Komponenten sowie die Vielféltigkeit der Anwendungsfille
und Steuerungsmoglichkeiten wird das System als integriertes Gebdudeautomations-
system bezeichnet. Damit konnen mehrere Vorteile u. a. in den folgenden Bereichen

erzielt werden:

e Sicherheit

e Effizienz

e Komfort

e Optimierung und Automation

e Nachhaltigkeit und Ressourcenknappheit

e Flexibilitit

Die Wichtigkeit eines intelligenten und vernetzten Gebidudes fiir die Unternehmen be-
statigt eine Analyse von CBRE ,, EMEA Occupier Survey “, laut welcher 62 % von 110
Unternehmen aus Europa und Amerika beabsichtigen, ihr Investment in die Immobi-

lientechnologie zu erhéhen. (CBRE Group, Inc. 2018: 4)

Mittels der Vernetzung aller Dinge und technischer Systeme im Gebdude mochte man
die Gebdudeautomation auf ein neues Niveau heben, indem das Gebiude nicht nur die

vorgegebenen Szenarien abspielt, sondern die Daten in Echtzeit aus allen moglichen
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Quellen durch Sensoren, Bluetooth-Beacons und Zugangskontrollpunkten sammelt,
verarbeitet und nutzt. Fiir die Vernetzung der gesamten Technik im Gebdude und deren
Zusammenfithrung wird oft u. a. der Begriff,,Brain* oder ,,maschinelles Lernen* (ma-
chine learning) verwendet. Dieses ,,Brain‘ soll ermoglichen, das Gebédude effizienter,
kostensparender und komfortabler zu nutzen. Durch selbstlernende Funktionen der KI-
Technologie und gesammelte Daten zur Nutzung des Gebédudes sollte sich das System
immer weiter perfektionieren. Beispielsweise wird angestrebt, dass das Gebidudesys-
tem mittels einer Analyse von Informationen iiber das Verhalten der Nutzer im Ge-

baude die Bediirfnisse der Mieter immer besser erkennt und bedient.

In einer Studie der Technologiestiftung Berlin wird festgestellt, dass schon heute mit-
tels Sensoren und Geridten wichtige Daten gesammelt werden, wodurch Gebdude und
Gebiudekomplexe intelligenter werden. Dies fiihrt zur enormen Reduktion von CO»-
AusstoBen und Ressourcenschonung sowie zu einem Mehrwert fiir die Nutzer etc.

(Jungblut 2019: -)

Diese Technologie wurde weltweit bereits in einigen Gebduden implementiert. Zu den

aktuellsten Best-Practise-Beispielen nach Ansicht des Autors gehéren u. a.:

e Cube Berlin in Berlin

e The Edge in Amsterdam

e EDGE Olympic in Amsterdam
e The Ship in Koln-Ehrenfeld

Um die moderne Technologie eines mitdenkenden Gebdudes zu veranschaulichen,
werden die Highlights aus dem Projekt ,,Cube Berlin®, das im Jahr 2019 fertiggestellt

wird, nachfolgend prisentiert.
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Abbildung 11. Cube Berlin in Berlin (Deutschland). Quelle: www.caimmo.com
Hr. K. Dederichs, Head of ICT und Associate Partner der Drees & Sommer SE, der
das Projekt beratend unterstiitzt, erklirte, dass das Smart Commercial Building eine
neue Form der Immobilie darstelle. Dabei stehen die Nutzer und ihre Bediirfnisse im
Vordergrund. Bei der digitalen Konzeption ist der Mensch das Vorbild. Wihrend die
Sensoren den Sinnesorganen entsprechen, bildet die KI-fihige Systemplattform ,,cube
brain* das Gehirn. Diese intelligenten und digitalen Technologien konnen je nach Ge-
biude und Projekt individuell kombiniert werden und die Bedienung des Gebéudes fiir

seine Nutzer erleichtern. (Altstiddter et al. 2018: 198)
Das Projekt Cube Berlin weist folgende Highlights auf:

e Zugang durch Personenerkennung — Erfassung von Daten durch intelligente
Sensoren

e Erfassung und Optimierung von Temperaturen

e Erfassung der Daten iiber Personenkennzahl, Aufenthalt, Belegung von Zim-
mern und Bewegung

e Reduzierung der Energiekosten durch dynamisches Energiemanagement

e Priventives Facility Management
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Fiir mehr Komfort haben die Mieter die Moglichkeit, mehrere Funktionen iiber eine

App zu steuern z. B.:

e Individuelle Regelung von Beleuchtung, Beschattung, Temperatur und Beliif-
tung

e Abrechnungs- und Bestellsystem fiir Retail und Gastronomie

e Buchsystem fiir Konferenzraum, Einzel- oder Gruppenarbeitsplitze

e Moglichkeit, einen freien Schreibtisch bzw. geeigneten Raum im Gebidude zu
suchen

e Parkplatzsuche

e SchlieBfiacher und Raume 6ffnen/sperren

e Navigation durch das Gebdude

e Speicherung der individuellen Standardeinstellungen

e Individuelle, tagesaktuelle Abrechnung

e Verfolgung des Sendestatus von Bestellungen oder Paketen
(CA Immo Deutschland GmbH 2019: -)

Mittels solcher benutzerfreundlichen Losungen haben die Nutzer die Moglichkeit,
selbst zu entscheiden, in welcher Umgebung sie arbeiten mdchten, bzw. kdnnen sie
ihren eigenen Arbeitsplatz gestalten. Dariiber hinaus lassen sich im Gebédudesystem
die Vorlieben und Gewohnheiten der Nutzer speichern, die man per Knopfdruck via
App auf dem Handy steuern kann. Das Smartphone mit der entsprechenden Applika-

tion kann als Fernbedienung und als Schliissel verwendet werden.

Die gewonnenen Daten lassen sich fiir verschiedene Zwecke nutzen. Der Projektent-
wickler kann mittels Bewertung eines gesamten Lebenszyklus das Gebdude optimie-

ren und verbessern.

Wihrend des Betriebs werden die Daten generiert, und der Betreiber erhilt den ge-
samten Uberblick iiber die aktuellen energetischen Zahlen, Vertriige, Prozesse, die
Auslastung der Raume etc. Dies trigt zur besseren Instandhaltung, Instandsetzung und
zum effizienteren Unterhalt des Gebidudes bei. Mittels Praventivfunktion konnen po-
tenzielle Ausfille und Storungen vorhergesehen und rechtzeitig MaBBnahmen ergriffen

werden.
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3.4  Fldcheneffizienz
3.4.1 Flicheneffizienz im engeren Sinne

Unternehmer sind aufgrund des Wettbewerbsdrucks mit den Themen der Kostenopti-
mierung und der Flicheneffizienz konfrontiert. Die Tendenz, Mietflichen effizienter

zu nutzen, herrscht mittlerweile in vielen Unternehmen.

Unter dem Schlagwort ,,Fliacheneffizienz* wird oft nur das Optimieren der Quadrat-
meter pro Unternehmen, pro Mitarbeiter, pro Raum etc. verstanden. Dariiber hinaus
wird darunter die Erhohung des Nutzungsgrades einer Flidche, der die Innovationskraft
und Produktivitit von Mitarbeitern steigern kann, aufgefasst. Somit stellt sich die

Frage, wie sinnvoll mit den vorhandenen Flichen umgegangen wird.

Wihrend der Kernarbeitszeit 1dsst sich beobachten, dass ein Teil der Arbeitsplitze
mehr oder weniger nicht belegt ist. Mobilitit, die Benutzung der mobil-flexiblen Ar-
beitsplitze, Teilzeit-Arbeitsverhiltnisse, Termine auBlerhalb des Gebdudes, Home-
Office, Urlaub, Krankenstand etc. fithren zu temporidrem oder zu dauerhaftem Leer-
stand von klassischen Arbeitsplitzen. Nichtdestotrotz werden die Mietzahlungen und
Betriebskosten fiir 100 % Belegung entrichtet, was eine wirtschaftliche Belastung fiir

jedes Unternehmen darstellt.

Laut Studie wird nur ungefihr die Hélfte der Arbeitszeit tatsdchlich am individuellen
Arbeitsplatz im Biiro verbracht — der Rest entweder auf anderen Sonderflichen im

Biiro oder mobil auBer Haus. (HMP Beratungs GmbH et al. 2016: 21)

Laut ,,Workplace of the Future“-Report haben Unternehmen weltweit vor, ihre Biiro-
flichen bis zum Jahr 2020 um ca. 14 Prozent zu reduzieren. Mit Hilfe mobiler Arbeits-
modelle soll es zur Verringerung von festen Arbeitsplidtzen kommen. Fiir Deutschland

wird von 7,9 festen Arbeitsplétzen fiir je zehn Beschiftigte ausgegangen. (Citrix 2012:
-)

Die vorhandenen Technologien erméglichen die Erledigung der Arbeit nicht nur am
Arbeitsplatz. Mitarbeiter wollen die Moglichkeit haben, ihrer Titigkeit unterwegs, zu
Hause etc. flexibel nachzugehen. Dies bestitigt die Studie ,,Arbeitsweisen im Wan-
del, laut der ca. 80 % der Befragten zeitlich und rdumlich flexibel arbeiten mochten.

(HMP Beratungs GmbH et al. 2016: 7)
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Dadurch, dass die Mitarbeiter immer mobiler und flexibler arbeiten wollen, beginnen
Unternehmen branchenunabhingig sich von einer konventionellen Schreibtischauftei-
lung, im Rahmen derer jedem Mitarbeiter ein Sitzplatz und ein Tisch zugeteilt sind, zu

verabschieden.

In der Literatur lassen sich zwei unterschiedliche Meinungen hinsichtlich der weiteren
Entwicklung von mobilen Arbeitsformen finden. Gundula Englisch prophezeit in ih-
rem Buch ,,Jobnomaden®, dass aus abhingigen Lohnempfingern mobile Jobnomaden
werden, die in einer dezentralen und vernetzten Welt frei iiber ihre Arbeitskraft verfii-
gen. Sie meint, dass dies dazu fithren wird, dass sich non-territoriale Biirokonzepte
langfristig etablieren. Hingegen hélt Hr. Horst W. Opaschowski das fiir einen Mythos.
Seinen Untersuchungen zufolge wollen 68 % der Arbeitnehmer weiterhin auch im 21.

Jahrhundert fest angestellt mit geregeltem Feierabend bleiben. (Pietzcker 2007: 47)

Schon heute stellen einige Unternehmen lediglich fiir 50 bis 80 % der Personenzahl
eigene Arbeitstische zur Verfiigung. Dies bringt ein enormes Einsparungspotenzial bei
der Anmietung von Flachen sowie hinsichtlich der Ausbaukosten, Beschaffung der

Mobeleinrichtung, der Bewirtschaftungskosten etc. mit sich.

Solche Potenziale haben die Gro3konzerne schon lange fiir sich entdeckt und auch in
Bestandsgebiduden bereits umgesetzt. Dabei werden Flichenmodule eingesetzt, in de-
nen unterschiedliche Nutzungsmoglichkeiten effizient und funktional abgebildet wer-
den konnen. Diese Module lassen sich beliebig nach dem Baukastenprinzip zusam-
menstellen, erweitern oder verdndern. Die Flichen werden somit produktiver und wirt-

schaftlicher genutzt. (Pietzcker 2007: 48)

Als Nebeneffekt werden Arbeitstische nicht mehr zur Standardeinrichtung gehoren,

was eine grofle Gestaltungsvariation und eine hohe Kostenersparnis mit sich bringt.

Das Frauenhofer Institut geht davon aus, dass die Kosten fiir Miete und Unterhalt
durch Flachenoptimierung dauerhaft um bis zu 30 % gesenkt und so neue Spielrdume
zur Gestaltung von Kerngeschiftsaktivititen geschaffen werden konnen. (Fraunhofer

2010, zitiert nach Klaffke 2016)
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Abbildung 12. Riume der Arbeit. Quelle: Klaffke 2016: S. 14

Das Einsparungspotenzial fiir Unternehmen ist dann erzielbar, wenn es den eigenen
Bedarf und den Gleichzeitigkeitsfaktor der Mitarbeiter kennt und dieses Wissen ent-
sprechend umsetzt. Eine Mdoglichkeit besteht beispielsweise darin, im Voraus die Ar-
beitsplitze nicht fiir 100 % der Mitarbeiter zu mieten, sondern nur fiir einen Teil davon.
Dazu gilt es, die Mitarbeiter und die Geschiftsleitung des Unternehmens in den Pla-
nungsprozess einzubinden, um mafBgeschneidert auf die unternehmerischen Bediirf-

nisse das Biirogebdude zu konzipieren.

M. Klaffke beschreibt in seinem Buch ,,Arbeitsplatz der Zukunft*, dass bei zukunfts-
orientierter raumlicher Gestaltung von Biiros neben den Arbeitspldtzen im eigenen

Biiro auch die externen Arbeitsrdume des eigenen Personals mitberiicksichtigt werden

miissen. (Klaffke 2016: 14)

Dabei gliedert er die internen Arbeitsrdume in Offentliche und persénliche bzw. in

Riume, die getrennt und gemeinsam benutzt werden kdnnen.

3.4.2 Flacheneffizienz im weiteren Sinne

Ferner wird im Zuge der hier dargestellten Ausfithrungen das Thema der Flicheneffi-

zienz im weiteren Sinne beschrieben.

Unter der Flichenverdichtung im Rahmen von Kostensenkungsprogrammen sollte die
Flachenqualitit nicht leiden. Der Erfolg vieler Unternehmen héngt sehr stark von der

Innovationskraft und Wissensarbeit ihrer Mitarbeiter ab. Wahrscheinlich gibt es kaum
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Personen, die mehr als acht Stunden voller Konzentration und Aufmerksamkeit an ei-
ner Aufgabe kreativ im Stillen arbeiten konnen. Menschen kénnen hohere Leistungen

erbringen, wenn sie dafiir ein geeignetes Umfeld haben, das sie dabei unterstiitzt.

Um das Leistungsvermdgen des Gehirns zu unterstiitzen, sollte man Auszeiten fiir Re-
generations- oder Inspirationsphasen sowie fiir korperliche Aktivititen haben.

(Steelcase 2015: 1).

Solche Kenntnisse iiber die Funktionalitdt des menschlichen Gehirns ermoglichen es,
die Arbeitsumgebung priziser zu konzipieren. Zu den unabdingbaren Komponenten
des Arbeitsalltags ist auch ein leichter Zugang zu Arbeitsmitteln mit intuitiven und
benutzerfreundlichen Oberflichen geworden. Durch Investitionen in entsprechende
Technologien konnen das Nutzererlebnis im Arbeitsumfeld verbessert und die Produk-

tivitdt der Mitarbeiter gesteigert werden.

Es ist heute kaum mehr vorstellbar, nicht erreichbar zu sein. Man hat am Arbeitsplatz
standig ein Telefon und einen Laptop oder ein Handy bei sich, um jederzeit kommu-
nizieren zu konnen. Das fiihrt auch zu wechselseitigen Stérungen unter Kollegen, die

sich selben Raum befinden.

»Das 21. Jahrhundert ist geprdgt von der Frage, wie Wissensarbeiter konzentrierte
Einzelarbeit leisten sowie genug Lebensraum fiir Kreativitiit und Innovation und die
eigenen privaten Bediirfnisse haben konnen, ohne auf Teamarbeit, Austausch und

Kommunikation verzichten zu miissen. “ (Kohlert 2016: 122)

Standig findet am Arbeitsplatz eine Ablenkung durch verschiedenste Quellen statt, die
zu einer Senkung der Produktivitit fithrt. Dies hat Aufmerksamkeitsdefizite sowie eine
Verminderung der Produktivitdt und des Engagements zur Folge. Aber nicht jede Ab-
lenkung muss negativ eingestuft werden. Unterbrechungen von Arbeitskollegen kon-
nen in bestimmten Situationen sogar hilfreich sein, z. B. wihrend der gemeinsamen
Losungsfindung. Es soll ermdglicht werden, dass die Mitarbeiter je nach Bedarf, Lust
oder Tétigkeit einen passenden Raum fiir sich finden. Eine vielfiltige Gestaltung der
Arbeitsumgebung ist somit je nach Aktivitit fiir die Unterstiitzung der Produktivitt

der Mitarbeiter erforderlich.
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., Neurowissenschaftliche Forschungen belegen, dass konzentrierte Arbeit
harte Arbeit ist. Und weil das Gehirn nur iiber begrenzte Energiekapazitdten
verfiigt, ist es physiologisch unmaoglich, sich einen ganzen Arbeitstag lang mit
voller Aufmerksamkeit einzubringen und dabei zugleich hochgesteckte quanti-
tative oder qualitative Ziele zu erreichen. Auszeiten fiir Regenerations- oder
Inspirationsphasen, aber auch korperliche Aktivititen sind fiir die optimale

Leistungsfihigkeit des Gehirns unerldsslich. “ (Steelcase 2015: 1)

Bei der Konzeptionierung der Arbeitsumgebung stellt es somit eine Herausforderung
dar, die menschliche Gehirnfunktion wihrend des tagtiglichen Arbeitsprozesses best-

moglich zu unterstiitzen.

Aus einer Umfrage, die das Institut fiir mobile Marktforschung Appinio fiir den Mur-
mann Verlag im Jahr 2018 durchgefiihrt hat, geht hervor, dass sich nur rund jeder
Vierte (24,7 Prozent) in seiner Arbeitsumgebung wohlfiihlt. Fast die Hélfte der Be-

fragten gibt an, zufrieden zu sein, aber Verbesserungsideen zu haben.

Jeder Fiinfte duBlert sich dahingehend, dass er von vielen Dingen gestort werde und
somit weniger zufrieden sei. 8,8 Prozent erklirten sogar, unzufrieden zu sein und sich

nicht wohl in der Arbeitsumgebung zu fiihlen. (Karl 2018: - )

Ungefihr die Hilfte der Befragten findet Riickzugsorte besonders wichtig. Die Mog-
lichkeit zu haben, draufen z. B. auf der Terrasse arbeiten zu konnen, wiinschen sich
ca. 40 %. Uber 36 % wiinschen sich zudem Flichen fiir den sozialen Austausch. Jeder

Vierte will auerdem tiber Moglichkeiten zur Ablenkung verfiigen. (Karl 2018: - )

Das nachstehende Diagramm veranschaulicht die unterschiedlichen Wiinsche der Ar-
beitnehmer. Je nach Branche weichen die Aspekte voneinander ab. Deswegen sollten
solche Umfragen im eigenen Unternehmen durchgefiihrt werden, um die Veridnderun-

gen auf den eigenen Bedarf der Arbeitsumgebung zuzuschneiden.
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offener Uber-
gang zur Kiche
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Grofzagig
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Arbeiten
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18,3 % 39,6 % 31,0 %
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Arbeits- Arbeit draufien Arbeitsplatz
umgebung (z. B. mit
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n
[+) [+)
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Flachen flr Sonstiges
den sozialen

Austausch mit M U R MAN N

Kollegen

Diagramm 5. Was wiirden sich Mitarbeiter in Arbeitsumgebungen wiinschen? Quelle: murmann-ma-
gazin

Aus dem oben dargestellten Diagramm ist klar ersichtlich, dass fiir die Zufriedenheit
nicht mehr ein Einzelbiiro reicht. Vielmehr wollen die Befragten je nach Aktivitit und
Bedarf entsprechende Raumangebote. Fast 45 % der Befragten benétigen Rdume mit
Riickzugsmoglichkeiten, um konzentriert arbeiten zu konnen. Weiters besteht ein gro-
Ber Bedarf an Arbeitsrdaumen im AuBlenraum, z. B. in Form eines Gartens oder einer
Terrasse (39,6 % der Befragten). Dies zeigt, dass die Mitarbeiter wihrend der Arbeit
Regenerationszeit bendtigen, um produktiv arbeiten zu konnen, bzw. dass die Arbeit

auch Spall machen soll.
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Laut der Studie ,,Arbeitsweisen im Wandel* erwartet fast die Hilfte der Befragten,
modernste Technologien zur Verfiigung zu haben. (HMP Beratungs GmbH et al. 2016:
2)

Relevante Aspekte in der Gestaltung des Arbeitsplatzes

Hohe Netzqualitdt/ schnelle Anbindung 10% 2%

Einfacher Zugang zu relevanten Anwendungen, Tools und Daten 14% 1%
Verfiigbarkeit mobiler Endgerite 4%
Hohe Qualitat von Endgerdten 3%
Unterstiitzung von Teamarbeit und digitaler Collaboration 8%

Klimatisierung
Individualisierbarkeit des Arbeitsplatzes 15%
Hohe Qualitdt von Bliromdbeln

Vielseitigkeit der Umgebung

Ansprechendes Innendesign

M sehr wichtig eher wichtig eher unwichtig sehr unwichtig

Diagramm 6. Relevante Aspekte in der Gestaltung des Arbeitsplatzes (HMP Beratungs GmbH et al.
2016: 8. 23)

Wegen der intensiven Arbeit mit Daten im Internet erachten fast 88 % der Befragten
eine hohe Netzqualitit und eine schnelle Anbindung als sehr wichtig. Der Wunsch
nach Mobilitidt wird in der Umfrage durch die Verfiigbarkeit von mobilen Endgeriten

i. H. v. 73 % der Befragten als sehr wichtig bekriftigt.

Aus den beiden Umfragen ist ersichtlich, dass die Mitarbeiter ein Bediirfnis nach In-

dividualisierbarkeit des Arbeitsplatzes haben.

Nicht zuletzt wird der Wunsch nach individuellem Wohlbefinden sowie nach korper-

licher und mentaler Gesunderhaltung am Arbeitsplatz fiir die Arbeitnehmer bedeutsa-

mer. (Klaffke 2016: 10)

3.5 Flexibilitdat im Biiro

Flexibilitit in der Arbeit wird zukiinftig weiter an Bedeutung gewinnen und ist mitt-
lerweile eine Notwendigkeit fiir das Uberleben von Unternehmen geworden. Moderne
Biirogebdude ohne hohen Grad an Flexibilitit haben kaum Chancen, in Zukunft zu
bestehen. Um diese Unternehmensflexibilitit zu ermoglichen, miissen die Gebdude auf

die verschiedenen Anforderungen der Mieter reagieren konnen.
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Anhand der untenstehenden Abbildung lassen sich zwei Ausprigungen von Flexibili-

tat hinsichtlich des Ortes und Raumes erkennen:

Flexibilitﬁts- Flexibilitts- : Definition: Die im Unternehmen tatsachlich eingesetzten
WP nulkator oo Massnahmen, um.... :
- AP-Flexibilitat im Gebaude .im Firmengeb&ude an unterschledllchen Arbeitsplatzen
(Mikroflex.) arbelten zu kénnen.
Orts- - Unternehmensweite AP- ... an unterschiedlichen Firmenstandorten arbeiten zu kénnen.
flexibilitat Flexibilitat (Makroflex.)
- Mobile AP-Flexibilitat ... an Arbeitsplatzen ausserhalb des Firmengeb&udes arbeiten zu
(Metaflex.) kénnen.
Flachenflexibilitat ... Buroflachen fiir unterschiedliche Nutzungsméglichkeiten
Raum- verandern zu kénnen.
flexibilitat Nutzungsflexibilitat ... Arbeitsplatze fir unterschiedliche Arbeitsszenarien nutzen zu
kénnen.

Abbildung 13. Auszug von Flexibilitditsindikatoren eines Flexible Office. Quelle: Zillig 2007: S. 218

Einer Studie des Flexible-Office-Netzwerks, im Rahmen derer der Anspruch und fle-
xible Biirolosungen untersucht wurden, zeigt, dass ein Umsetzungspotenzial bei der

Raum- und Ortsflexibilitit besteht. (Zillig 2007: 219)

Die Frage nach der Flexibilitit des Biirogebdudes stellt sich, sobald rdumliche Verén-
derungen bendtigt werden, z. B. durch VergroBBerungen oder Verkleinerungen, Zent-
ralisierung oder Dezentralisierung eines Unternehmens etc. Ein begrenztes Angebot
der Fliachen fiir die Erweiterung, ein laufender Mietvertrag und ein unpassendes Bii-

rokonzept sind oft Faktoren, die dem entgegenstehen.

Um die Raumflexibilitit im Biirogebdude zu ermdglichen, haben bisher einige Ansitze

in der Praxis Anwendung gefunden.

Die Raumflexibilitdt kann mittels Raum-in-Raum-Losungen, Systemtrennwinden,
Moblierung und Zonierung anstatt fixverbundener Raumtrennungen ermoglicht wer-
den. Mittels Raum-in-Raum-L&sungen kann man die Arbeitsbereiche flexibel im
Raum positionieren. Diese Produkte benotigen keine Anschliisse an Bauteile wie De-
cken, Winde oder Fassaden. Durch das einfache Beistellen oder Entfernen von Mo-
belstiicken kann das Team rund um eine Aufgabe beliebig, jederzeit und kostengiinstig

angepasst werden.
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Abbildung 14. Raum-in-Raum-System Qubus. Quelle: Inside Trennwandsysteme GmbH

NN

Abbildung 15. Raumtrennung. Mercedes-Benz Werk Sindelfingen. Quelle: https://media.daimler.com

Heutzutage konnen diese Losungen nicht mehr allen Anspriichen gerecht werden.

Mittlerweile liegt dem Begriff ,,flexible Biiroflichen* das Prinzip zugrunde, laut dem
keine Zuordnung von Arbeitsplidtzen an die Mitarbeiter existiert. Dies entspricht der

Ortsflexibilitit auf der Mikroebene innerhalb des Gebaudes.

In einer Studie von Jones Lang Lasalle SE werden unter flexiblen Biiroflichen (Fle-
xible Office Space) Biiroarbeitsplitze aufgefasst, die von einem Betreiber angeboten

werden. Dabei bietet ein Betreiber den Mietern flexible Konditionen im Hinblick auf
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Laufzeit, Anzahl und Preise. Die Mieter haben Zugriff auf die vorhandene Biiroinfra-

struktur und Dienstleitungen des Betreibers. (Zahrnt, Berthauer 2018: 3)
Auf dem Markt lassen sich drei Modelle in diesem Segment unterscheiden:

e Business Center
e Coworking Space

e Hybrid

Das Business Center Model legt den Fokus auf die Privatsphire der Nutzer und bietet
Biirordume fiir eine oder mehrere Personen an. Das Teilen und die Mitbenutzung von
offenen Réaumlichkeiten liegt dagegen dem Modell des Coworking zugrunde. Als
,,Hybrid* bezeichnet man ein Modell, in dem die Elemente von klassischen Business
Centern mit den offenen Elementen des Coworking kombiniert werden. In der Praxis
betrigt ein Anteil an Open-Space-Flichen fir Coworking in einem Hybridmodell iib-
licherweise zwischen ca. 10 % bis 20 %. Der Rest entfillt auf Einzel- und Teambiiros.

(Zahrnt, Berthauer 2018: 3)

Solche Modelle werden nicht nur von den darauf spezialisierten Betreibern angeboten.
GroBkonzerne wie die Erste Group Bank AG hat mit der Zentrale Erste Campus in
Wien fiir eigene Mitarbeiter ebenso ein Coworking-Modell umgesetzt. Die Mitarbeiter
haben keine fixen Arbeitsplitze, dafiir stehen im Campus die Teamarbeits-, Standard-
und Fokusarbeitsplidtze, kommunikative Bereiche, ein Konferenzzentrum, Think

Tanks fur kurzfristige Besprechungen und vieles mehr zur Verfiigung.

Als neuer Trend ldsst sich die Entstehung von nicht klassischen Arbeitsverhéltnissen
— von Leiharbeitskriften, freien Dienstnehmern, Gig Workers, Freelancern etc. — ver-
zeichnen. Solche Arbeitsverhiltnisse entstehen durch eine meist projektbezogene Be-
auftragung und l6sen sich iiblicherweise auf, sobald das beauftragte Ziel erreicht

wurde. Solche Beauftragte fithren ihre Aufgaben oft nicht am Firmenstandort durch.

Das Beratungsunternehmen Deloitte Osterreich stellte in einer Umfrage bei rund 200
heimischen Unternehmen fest, dass alternative Arbeitsformen an Bedeutung gewin-
nen. Tatsdchlich wendet knapp die Hélfte der Betriebe alternative Arbeitsformen an.

(Trend 2019: 90)
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Start-up-Unternehmen verfiigen oft am Anfang der unternehmerischen Tétigkeit nicht
iber ausreichendes Kapital fiir die Miete eigener Biirordumlichkeiten. AuBBerdem wer-
den normalerweise die Mietvertrige fiir eine Laufzeit von einigen Jahren abgeschlos-
sen. Die jungen Unternehmen sind hidufig am Anfang der unternehmerischen Titigkeit
nicht in der Lage, fiir einen ldngeren Zeitraum den Raum zu mieten, weshalb sie auf

der Suche nach flexiblen Losungen sind.

Das Interesse an kurzfristigen Mietenverhiltnissen und der Mitbenutzung von Raumen
hat auf dem Biiroimmobilienmarkt ein neues Produkt unter dem Begriff ,,Coworking

Spaces* etabliert.

Die EHL Immobilien GmbH bestitigte im Jahr 2018 einen Boom von Coworking
Spaces am Wiener Biiromarkt. (EHL Immobilien GmbH 2018: 4)

Das Gabler Wirtschaftslexikon definiert Coworking wie folgt:

,,Beim Coworking arbeitet man zusammen mit anderen Personen in Grof3-
raumbiiros, Biiros mit Workbays oder dhnlich angelegten Ridumen, insgesamt
Coworking Spaces genannt, entweder fiir eigene oder gemeinsame Belange.
Man hat meist nur eine geringe Gebiihr zu entrichten und keinen festen Platz,
teilt sich die Infrastruktur und trifft sich in der Kaffeekiiche oder im Fitness-

raum. *“ (Bendel -: -)

In der Studie der Firma Jones Lang Lasalle SE zum Thema Coworking und Flexible

Office Spaces wurde ,,Coworking* wie folgt definiert:

,, Coworking zeichnet sich aus durch:
o Flexibilitit hinsichtlich Anmietung
e Offene Arbeits- und Kommunikationsbereiche
o  Kommunikation, Kollaboration und Wissensaustausch unter den Nutzern
e Verschiedene Nutzertypen von Start-ups bis Grofunternehmen
e Orientierung an trendigem Design

e Angebot von Infrastruktur, Leistungen und Veranstaltungen durch den Betrei-

ber* (Zahmt 2017: 2)
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Aktuell kann man die Expansion der etablierten Marktfiihrer in diesem Segment, z. B.
Serviced-Olffice-Provider Regus, WeWork und Talent Garden, auf dem Wiener Markt

beobachten.

Die Analyse von CBRE GmbH aus dem Jahr 2018 hinsichtlich der Expansion von
Anbietern von Coworking Spaces in Wien ist zu folgender Aussage gekommen: ,, An-
bieter von servicierten Biirofldchen zdhlten mit rund 12 % der gesamten Vermietungs-
leistung und rund 32.500 m’ angemieteter Fliche zu den aktivsten Nachfragen am

Wiener Biiromarkt. (...)“ (CBRE GmbH 2019: 14)

Die Entwicklung von Coworking-Flichen wird von den folgenden Faktoren getrieben:

e Technologischer Fortschritt und Wandel der Arbeitswelt
e Start-up-Unternechmen

e Generation' Y

e Mitbenutzung und Sharing

e GrofBunternehmen

(Zahrnt 2017: 2)
Diese Form der Arbeitsplitze bringt eine Vielzahl an Vorteilen mit sich, z. B.:

e Moderne Arbeitsumgebung mit offenen Arbeits- und Kommunikationsberei-
chen

e Zugriff auf Infrastruktur und verschiedene Dienstleistungen

e Moglichkeit zu Kollaboration und Wissensaustausch unter den Nutzern

e Flexibilitét hinsichtlich der Anmietung von Arbeitsplitzen

e Keine Investition in den Ausbau der Mietfldchen

e Keine Anschaffung von Arbeitswerkzeugen (z. B. Drucker, Telefon)

e Flexible Mietzeiten: ab wenige Stunden bis mehrere Monate und Jahre

Der Autor sieht grof3es Potenzial und Vorteile in der Schaffung von Hybridmodellen,
in denen die Elemente von Coworking Spaces in einem Business Center kombiniert
werden. Bei diesem Modell kann ein Teil der Mitarbeiter eines Unternehmens die
Coworking-Flichen zeitlich — z. B. bei Unternehmenswachstum oder tempordren Ar-
beitseinsitzen — nutzen. Uberdies konnen die Mitarbeiter eines Unternehmens diese

Flichen zum Austausch von Ideen, fiir Kreativitidtsschiibe etc. in Anspruch nehmen.
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Weiters lassen sich nach Bedarf die Besprechungs- und Meetingrdume dazubuchen,
womit keine eigenen Besprechungsraume vorgesehen sind. Dies ist nicht nur von Vor-
teil fiir Mieter, sondern auch fiir Anbieter von Coworking-Flichen. Als Beispiel ldsst
sich das Projekt ,,The Icon Vienna* aus Wien heranziehen, wo rund 10 % der Fliache
des Business Centers der Coworking-Anbieter ,,Spaces* betreibt. Fiir die Einzelmieter
im Gebdude besteht die Moglichkeit, auf die Infrastruktur von Coworking-Flachen

nach Bedarf zuriickzugreifen.

3.6  Demografische Entwicklung und Wertewandel

Der Erfolg eines Unternehmens héngt nicht nur stark von der Idee, der Strategie oder
der Fiihrung des Unternehmens ab, sondern liegt vielmehr an den Mitarbeitern und
ihrer tdglichen Wissensarbeit. Durch die demografischen Entwicklungen und den

Wertewandel werden die Biiroumgebungen ebenso beeinflusst.

Die korperliche und geistige Gesundheit der Mitarbeiter ist eine wichtige Vorausset-
zung fiir den Erfolg eines Unternehmens. Denn eine zufriedene und motivierte Beleg-
schaft trigt zu einer Erhohung der Produktivitdt und der Wettbewerbsfahigkeit bei.
Gleichzeitig gewinnt das Thema der Gesundheit wihrend der Arbeit fiir viele Mitar-

beiter an Bedeutung.

Die Unternehmen bemiihen sich stindig darum, qualifizierte Mitarbeiter langfristig fiir
sich zu gewinnen. Um als attraktiver Arbeitgeber auf dem Markt zu fungieren, ist es
nicht mehr ausreichend, nur einen hohen Lohn, ein nettes Arbeitsklima oder Weiter-
bildungsmoglichkeiten anzubieten. Parallel dazu gewinnen auch die Qualitiit der Ar-
beitsumgebung, ein attraktiver Standort und eine gute Verkehrsverbindung an Bedeu-

tung.

In einem Unternehmen arbeiten oft Mitarbeiter mehrerer Generationen, Arbeiter, An-
gestellte, Fithrungskrifte, Gehilfen etc., die verschiedenen Arbeitsweisen und Wert-
vorstellungen haben bzw. eigene Anspriiche an das Arbeitsumfeld stellen. Demogra-
phische Prognosen lassen erkennen, dass in den kommenden Jahren eine Alterung der

Belegschaft eintreten wird.

Laut einer Prognose der MA 23 in Wien wird der Anteil an Erwerbstitigen an der
gesamten Bevolkerung bis zum Jahr 2048 weiter sinken. (Magistrat der Stadt Wien 23
2018: 6)
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Schon heute entfallen auf einen Pensionisten nur 3,3 Erwerbstitige. Fiir das Jahr 2057
wird prognostiziert, dass ca. 1,9 Erwerbstitige eine Pension finanzieren miissen.

(Agenda Austria 2017: -)

Wie viele Erwerbsfiahige* kommen auf einen Pensionisten?

| °
1997 iﬁ'ﬁ

4,0 1,0
[ ]
oo JC2E
33 1,0
[ ]
2,2 1,0
| J
1,9 | 1,0
Erwerbsfahige : Pensionisten
Agenda
Quelle: Statistik Austria, eigene Berechnungen Austria

*Anmerkung: Personen im erwerbsfahigen Alter (20 bis 65 Jahre alt) in Osterreich

Abbildung 16. Anzahl der Erwerbstiitigen, die auf einen Pensionisten entfallen. Quelle: www.agenda-
austria.at

Die Lebenserwartung in Osterreich betrug im Jahr 2017 laut der Statistik Osterreich

ca. 81,7 Jahre. (Statistik Austria Bundesanstalt Statistik Osterreich 2019: - )

Der medizinische Fortschritt macht es moglich, dass die Menschen bis ins hohere Le-

bensalter arbeiten konnen.

Hr. Dr. Thomas vom Wiener Wirtschaftsforschungsinstitut EcoAustria sieht als eine
der Moglichkeiten zur Durchfiihrung einer Pensionsreform in Osterreich, das gesetz-
liche Antrittsalter an die Lebenserwartung zu koppeln. Fiir die nachhaltige Ausgestal-
tung des Osterreichischen Pensionssystems miisste in Ergénzung zu den bereits vor-

handenen Anderungen das gesetzliche Antrittsalter bis zum Jahr 2060 um ca. zwei
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Jahre angehoben werden. Laut der Prognosen geht man davon aus, dass die Lebenser-

wartung bis zum Jahr 2060 von heute 82 auf 88 Jahre steigen wird. (Thomas 2019: 18)

Die Statistik Austria prognostiziert, dass sich der Anteil der 50- bis 64-Jihrigen im
erwerbsfihigen Alter (15 bis 64 Jahre) von rund 30 Prozent im Jahr 2014 auf 33,4
Prozent im Jahr 2025 erhoht. Somit sind altersgerechte Arbeit und gesundheitsforder-
liche Arbeitsplitze unerlédsslich. (Bundesministerium fiir Arbeit, Soziales, Gesundheit

und Konsumentenschutz 2017: -)

Wenn die Tendenz weiter anhilt und keine Pensionsreform erfolgt, geht der Autor
davon aus, dass die Mitarbeiter iiber 65 Jahre linger wiirden arbeiten miissen und dies
zu einer Alterung der Belegschaft fithren werde. Altersgerechte Arbeit ist dann gege-
ben, wenn die Berufstitigkeit ausgeiibt werden kann, ohne dabei der korperlichen und
geistigen Gesundheit zu schaden. (Bundesministerium fiir Arbeit, Soziales, Gesund-

heit und Konsumentenschutz 2017: - )

Grundsitzlich sind in den gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir die Arbeitsumgebun-
gen die Erfordernisse u. a. der édlteren Mitarbeiter inbegriffen. Dariiber hinaus tragen
u. a. zur altersgerechten Arbeit Faktoren bei wie die Reduktion von Arbeitsbelastun-
gen (Larm, Licht, Klima, Hitze und Kilte, Strahlung, Luftverunreinigungen) und

Stress, eine flexible Zeiteinteilung sowie die Ergonomie des Arbeitsplatzes.

Von gesundheitsforderlichen und alternsgerechten Arbeitsumgebungen konnen nicht
nur die dlteren Mitarbeiter, sondern die gesamte Belegschaft und schlussendlich das

Unternehmen profitieren.

Eine Umfrage hat Folgendes sichtbar gemacht: Je dlter, desto eher wird ein Einzelbiiro
gewiinscht. Ca. 10,2 % der Befragten arbeiten in Einzelbiiros, aber fast jeder Dritte
wiinscht sich, in einem Einzelbiiro zu arbeiten. Vor allem Menschen iiber 45 Jahren
haben bereits einen solchen Arbeitsraum, und 44,3 Prozent von ithnen wiirden ein Biiro
gerne allein nutzen. Ungeféhr die gleiche Anzahl an Personen in der Altersgruppe von

25 bis 29 Jahren wiinscht sich ein Einzelbiiro. (Karl 2018: - )

Die o. a. Umfrage zeigt, dass ein Bedarf an Einzelbiiros fiir die dlteren Kollegen be-

steht.
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Die meisten Mitarbeiter der édlteren Generationen haben bisher in den konventionellen
Arbeitsumgebungen an einem personlichen Arbeitsplatz oder in einem eigenen Ar-
beitszimmer gearbeitet. Aufgrund der Gewohnheiten und des Alters ist es fiir sie oft
komplizierter als fiir die jiingere Generationen, sich auf neue Arbeitsumgebungen um-
zustellen. Im Falle einer Umstellung eines Unternehmens von Einzelbiirolosungen zu
offenen Gruppenarbeitsplitzen wire es sinnvoll, als Ubergangsphase und fiir die Er-
leichterung des Wandels Rdume, die fiir konzentriertes Arbeiten mit Einzel- und Grup-

penarbeitsplitzen vorgesehen sind, fiir die dltere Belegschaft zu planen.

Zu den besonderen Bediirfnissen der dlteren Mitarbeiter, die man bei der Planung be-

riicksichtigen soll, gehort die altersgerechte Beleuchtung von Innenrdumen.

Mit der Zeit nimmt die Sehstirke von Menschen ab. Rund 40 % weniger Licht gelangt
in das Auge eines 65-Jihrigen als in das eines 25-Jdhrigen. Ebenso nimmt die Anpas-
sung des Auges an Helligkeit und Dunkelheit ab. Um diese Schwiche zu kompensie-
ren, sollte eine altersgerechte Beleuchtung eingesetzt werden. Dies ist erforderlich, um
Kontraste hervorzuheben und somit Gefahrenbereiche wie die Treppe ,,realititsgetreu’

zu beleuchten. (Privatinstitut fiir Transparenz im Gesundheitswesen GmbH 2018: -)

Zeitgleich mit den Verdnderungen der Altersstruktur hat der Wertewandel neue An-
forderungen und Vorstellungen von Mitarbeitern im Arbeitsleben zur Folge. Generell
ist zu vermerken, dass das Anspruchsniveau in der Gesellschaft, u. a. an die Arbeits-
orte, steigt. Insbesondere kommt es zu Anspriichen und Wiinschen der hochausgebil-
deten und qualifizierten Mitarbeiter und jungen Generationen an das Arbeitsleben mit

dem Trend zur Individualisierung.

Nach der Analyse der Einkommensentwicklung von 1998 bis 2015 ist der Rechnungs-
hof zu dem Ergebnis gekommen, dass Arbeiter und Wenigverdiener in Osterreich seit
1998 Reallohnverluste erleiden. Demgegeniiber steigen die Einkommen der Beamten

und Besserverdiener an. (,,Die Presse* Verlags-Gesellschaft m.b.H. Co KG 2016: - )

Das untenstehende Diagramm illustriert diese Einkommensentwicklung und die Ge-

haltsschere von Arbeitern, Angestellten und Beamten:
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Einkommensentwicklung 1998-2015 53.747

Mittleres Bruttojahreseinkommen in Euro +26%
Reale Verédnderung in Prozent,
inflationsbereinigt +2% z

~13% 2 30853 30993

\J 21933
6100 19215

*inklusive Vertragsbedienstete

ARBEITER ANGESTELLTE* BEAMTE

Diagramm 7. Einkommensentwicklung von 1988 — 2015. Quelle: www.diepresse.com

Diese Entwicklung ldsst erkennen, dass die Leistungen von Arbeitern weniger als die
Leistungen von Angestellten und Beamte belohnt werden. Aufgrund dieser statisti-
schen Daten geht der Autor davon aus, dass die Nachfrage nach den Leistungen von
Arbeitern auf dem Arbeitsmarkt in den letzten Jahren abgenommen hat. Dies ist u. a.
der Digitalisierung und dem technologischen Fortschritt geschuldet. Im Gegenteil
dazu haben die qualifizierten Angestellten und Beamten aufgrund der Nachfrage mehr

Moglichkeiten zur Auswahl des Arbeitsplatzes bekommen.

Eine Studie des Wirtschaftsinstituts IW Koln in Deutschland belegte, dass eine kleine
Gruppe von Top-Verdienern i. H. v. ca. 10 % der Bevolkerung fiir mehr als die Hilfte

der Einkommensteuer-Einnahmen sorgt. (Schifer 2018: - )

Solche qualifizierten und kreativen Mitarbeiter sind auf dem Arbeitsmarkt sehr gefragt
und bekommen attraktive Arbeitsangebote. Dieser Personenkreis ist sich der Nach-
frage nach ihren Leistungen bewusst. Bei der Auswahl des Arbeitgebers spielen die

Arbeitsumgebungen und der Biirostandort eine wichtige Rolle.

Die Unternehmen stehen somit vor der Herausforderung, die qualifizierten Mitarbeiter
und Nachwuchskrifte aus der jungen Beschiftigungsgeneration zu gewinnen und dau-
erhaft zu binden. Dafiir miissen die Unternehmen Arbeitsbedingungen schaffen, die

ihren Vorstellungen am besten entsprechen.
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Die Grenzen zwischen Beruf und Privatleben verschwimmen. Die Jiingeren vertreten
das Modell der ,,Work-Life-Balance*, laut welchem beim Arbeiten gelebt wird und
umgekehrt. Arbeit im Sinne des traditionellen Arbeiten-Miissens verschiebt sich in
Richtung eines selbstbestimmten Arbeiten-Wollens und Arbeiten-Konnens. Arbeit
wird nicht mehr als Zwang zur Sicherung des Lebensunterhaltes betrachtet, sondern
vielmehr als eine Titigkeit, die stolz machen und erfiillen soll. (Gattener und Varga.

Zukunftsinstitut 2017: 115-116)

Bedeutsamer wird der Wunsch von Arbeitnehmern sowie Arbeitgebern nach korperli-
cher und geistiger Gesunderhaltung am Arbeitsplatz. Durch priventive Mafnahmen
konnen die Ausfallzeiten aufgrund von Krankheiten reduziert werden. Reagiert wird
hierauf durch beispielhafte Malnahmen, etwa die Errichtung von Massage- und Fit-
nessraumen oder Lounges, durch ein Raumdesign mit visueller Verbindung zur Natur
sowie die Verfiigungstellung von Tischen mit integrierten Expandern oder Tisch-Box-

sacken.

Im Gegensatz zu den élteren Generationen bevorzugen die Jiingeren GroBraumbiiros

und nutzen zudem gerne das Home-Office fiir eine ausgewogene Work-Life-Balance.

Damit jede Altersgruppe ihren eigenen Beitrag bestmoglich leisten kann, muss auf die
individuellen Verhaltenspriferenzen der jeweiligen Generation eingegangen werden.
Somit ist die Wahlmoglichkeit hinsichtlich der Zeit und des Orts fiir die Erledigung
von Aufgaben je nach Tatigkeit und individuellen Priferenzen heutzutage unerléss-

lich.

3.7 Nachhaltigkeitsaspekte

In den letzten Jahren hat sich die Nachhaltigkeit zu einem Megatrend entwickelt. Die
globale Erderwédrmung bzw. der Klimawandel, Ressourcenknappheit, die Verschmut-
zung von Meeren, der Bevolkerungszuwachs, Naturkatastrophen, die Luftverunreini-
gung etc. haben zur verstdrkten Bedeutung des Themas ,,Nachhaltigkeit* beigetragen.
Auf den politischen Ebenen wird weltweit ein nachhaltiger Handel propagiert und ge-

fordert. Auch in der Immobilienbranche hat dieses Thema Einzug gefunden:

,,»Da Immobilien in den OECD-Staaten fiir 30 Prozent des Rohmaterialverbrauchs, 25

—40 Prozent des Energieverbrauchs, 20 — 40 Prozent der entstehenden Treibhausgas-
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emissionen und fiir 30 — 40 Prozent der Miillproduktion verantwortlich sind, besteht

fiir die Immobilienwirtschaft Handlungsbedarf.* (Hejda 2014: 94)

In den letzten Jahren gewinnt die Nachhaltigkeit bei der Errichtung von Biirogebduden
fiir Investoren, Mieter, Unternehmen etc. immer mehr an Bedeutung. Zur Analyse die-

ses Trends werden die Interessen von Staat, Unternehmen und Investoren behandelt.

Die am weitesten verbreitete Definition von Nachhaltigkeit wurde im ,,Brundtland-
Bericht* von 1987 von der Weltkommission fiir Umwelt und Entwicklung (World
Commission on Environment and Development, WCED) niedergeschrieben. Eine
nachhaltige Entwicklung soll die Bediirfnisse der Gegenwart befriedigen und gleich-
zeitig gewihrleisten, dass auch zukiinftige Generationen ihre eigenen Bediirfnisse er-

fiillen konnen. (Hejda 2014: 14)

Der Begriff ,Nachhaltigkeit* wird unterschiedlich interpretiert und ausgelegt. Es
herrscht aber ein Konsens dariiber, dass Nachhaltigkeit im Wesentlichen die drei Be-
reiche der 6kologischen, 6konomischen und sozio-kulturellen Dimension beriicksich-

tigt und in ihrer Wechselbeziehung zueinander betrachtet. (Bienert 2014: 631)

Diese drei Dimensionen der Nachhaltigkeit findet man in der Literatur oft unter dem
Begriff ,,Drei-Sédulen-Konzept“. Laut diesem Konzept miissen die 6kologischen, 6ko-

nomischen und sozio-kulturellen Aspekte gleichermal3en beriicksichtigt werden.

Oftmals wird der Begriff des ,,energieeftizienten Gebaudes* mit dem Begriff ,,nach-
haltiges Gebdude* gleichgesetzt. Energieeffiziente Gebidude stellen auf die energeti-
sche Gebdudequalitidt und die damit in direktem Zusammenhang stehenden Aspekte
ab. Im Gegensatz dazu werden bei den nachhaltigen Gebduden zusitzlich die 6kologi-

schen und sozialen Aspekte miteinbezogen. (Bienert 2014: 633)

Nachhaltigkeit bedeutet auch, dass die errichteten Gebéaude langfristig wirtschaftlich
benutzt werden konnen. Gebiude, die nach 30 Jahren abgerissen werden miissen, be-

weisen das Gegenteil von Nachhaltigkeit.

Der Gesetzgeber definierte Mindeststandards, in denen die erlaubten Raumhohen, zur
Verfiigung stehende Fldchen je Mitarbeiter, Mindestanforderungen an den Luftwech-
sel etc. bestimmt sind. Weiters triagt der Gesetzgeber zur Verbesserung der Gebdude-

standards bzw. der Verringerung eines primiren Energiebedarfes aus erneuerbaren
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und nicht erneuerbaren Quellen bei. Diese gesetzlichen Vorschriften haben im Ver-
gleich zu den Gebidudestandards laut internationalen Bewertungssystemen i. d. R. ge-

ringere Anforderungen hinsichtlich der Nachhaltigkeit.

Um die europdischen Klima- und Energieziele (fiir 2020, 2030 und 2050) zu erreichen,
legt der Staat groBen Wert auf Ressourcenschonung. Insbesondere soll der CO2-Aus-
sto} wesentlich reduziert werden. Dies gilt es, durch Entwicklungsmalnahmen im

Energie-, Mobilitits-, Infrastruktur- und Gebdudesektor zu erreichen.

In Bezug auf die Immobilienprojektentwicklung von Biirogebduden kann man u. a.

folgende Themen als wichtig betrachten:

e Implementierung des Drei-Siulen Modells (Okologie, Okonomie und Sozia-
les)

e Reduzierung des Flichenverbrauchs

e Sparsamer Umgang mit Ressourcen

e FEinsatz erneuerbarer Energien und Ressourcen

e Steigerung der Energieeffizienz von Gebéduden

e Reduzierung des Energiebedarfs

Nachhaltig zu handeln und zu wirtschaften gehort schon heute zu den Nachhaltigkeits-
strategien mehrerer GroBkonzerne. Einige davon setzten bei der Herstellung ihres
Hauptquartiers auch energieeffiziente und ressourcenschonende Mallnahmen ein. Bei-
spielsweise wurde ein Biirohochhaus des Raiffeisen-Konzerns am Wiener Donaukanal

nach Passivhaus-Standards errichtet.

Zur Forderung des nachhaltigen Bauens wurden weltweit Gebdudezertifizierungssys-

teme fiir die Bewertung der Nachhaltigkeit entwickelt.

Circa sieben von zehn Experten teilten mit, dass ein ,,griines Label* immer haufiger
zur Voraussetzung fiir eine Anmietung von neuen Fldachen bei den groBBen Konzernen

wird. (DEAL Magazin 2019: -)

Aus dem Gewerbeimmobilien-Barometer, das regelmifBig anlisslich der Schwaiger
Makler Lounge unter Miinchens Objektvermittlern erhoben wird, geht hervor, dass
Unternehmen bis zu fiinf Prozent mehr fiir griin zertifizierte Biiros auszugeben bereit

sind. (DEAL Magazin 2019: -)
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Einige Firmen zeigen angesichts der internen Strategien, wie nachhaltig und verant-
wortungsvoll sie agieren, indem sie z. B. nur in Gebduden Flachen anmieten, die hohe
Gebiudestandards ausweisen, auf einen papierlosen Biiroalltag setzen oder nur mit

Elektroautos gefahren wird etc.

Unternehmen sind einem hohen Konkurrenzdruck unterworfen. Dies spiegelt sich in
der Gesundheit ihren Mitarbeitern wider. Wie oft gerit ein Arbeitgeber in die Situa-
tion, dass durch die Ausfallszeit von Mitarbeitern ein Projekt in Mitleidenschaft gezo-
gen wird, sich zeitlich verschiebt oder gar scheitert etc. Einer der Griinder kann eine
Erkrankung sein, doch vor Ausfallszeiten durch Krankheiten kann man sich nicht ab-
sichern. Durch priventive MaB3nahmen lésst sich die Anzahl der Erkrankungen aber
zumindest reduzieren. Diese Maflnahmen konnen in zwei Kategorien gegliedert wer-
den: Schaffung 6kologischer und schadstofffreier Arbeitsumgebungen sowie die Be-

reitstellung aktiver, gesundheitsférdernder Angebote.

Zu den MaBnahmen hinsichtlich der Schaffung 6kologischer und schadstofffreier Ar-

beitsumgebungen zihlen:

e Verwendung schadstofffreier Materialien im Gebdude und wéhrend des Innen-
ausbaus

e Verwendung wasserloslicher Lacke

e Verwendung schadstofffreier Mobel

e Positionierung des Gebdudes nicht direkt an den stark befahrenen Straen und
Knotenpunkten

e Verbesserung der Luftqualitit, ausreichende Dimensionierung der Liiftungs-
anlagen insbesondere fiir Besprechungsriume, Messung des CO»-Gehalts in
der Luft

e Filterung und Bereinigung des Wassers

e Fitnessrdume und -gerite

e FErholungsrdume mit z. B. Massagesesseln

e Ausreichende Anzahl an Fahrradabstellpldtzen

Weltweit wurden verschiedene Zertifizierungsstandards geschaffen, um bei der Kon-

zeptionierung der umwelt- und ressourcenschonenden Gebdude zu helfen. Die
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Gebdudezertifizierung ist eine Art internationale Qualitdtssicherung, die eine Ver-
gleichbarkeit im Hinblick auf die Energieeffizient, Mobilitit, Qualitit der Materialien,
Raumluftqualitét etc. ermoglicht. Die verschiedenen Zertifikate miteinander zu ver-
gleichen ist nur bedingt moglich, da die Zertifizierungssysteme unterschiedliche Be-
wertungsskalen, Kriterien und Gewichtungen haben und auf die jeweiligen landesty-

pischen Standards und Vorschriften zuriickgreifen.

Der Trend zu zertifizierten Biirogebduden ist auch unter Investoren in den letzten Jah-
ren gestiegen. Die Zertifizierung ermoglicht es, bei der Vermarktung hohere Mieten
zu verlangen, u. a. weil die zukiinftigen Betriebs- und Wartungskosten im Vergleich
zu den Durchschnittsgebduden niedriger liegen. Auflerdem werden zertifizierte Ge-
bidude auch von Nutzern und Unternehmen bevorzugt, weil sie ithre Anforderungen

mehr erfiillen als Durchschnittsgebédude.

Nachhaltigkeitsaspekte gewinnen mehr Relevanz bei den Immobilienanlegern. Es
wird prognostiziert, dass Nachhaltigkeits-Zertifikate sich langfristig als Standard bei
Immobilien durchsetzen werden. Schon heute sagen knapp neun von zehn Experten,
dass zertifizierte Biiro- und Gewerbeimmobilien sich besser vermarkten lassen.

(DEAL Magazin 2019: -)

Viele Investoren legen Wert darauf, dass ein Gebédude nach einer der internationalen
Gebiudestandards errichtet wird. Dies beruht auf verschiedenen Griinden, wie eine
bessere Wettbewerbsfihigkeit, bessere Vermarktungschancen, Moglichkeit zur Kos-
teneinsparung wihrend der Betriebsphase, die Unternehmensstrategie, Vorgaben der

Anleger etc.

Laut einer Erhebung unter Maklern gestaltet sich die Bekanntheit der Zertifikate wie

folgt:
LEED 100 %
DGNB und BREEM 86 %
OGNI und BNB 43%
GEFMA 160 29%

(DEAL Magazin 2019: -)
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In Osterreich haben sich bisher folgende sechs Bewertungssysteme etabliert:

e DGNB-Zertifikat der OGNI (O)

e die klima:aktiv Deklaration (O)

e das GreenBuilding-Label (EU)

e die TQB-Auszeichnung der OGNB (O)
e das LEED-Zertifikat (USA)

e das BREEAM-Zertifikat (UK)

Zertifizierte Gebaude | Zertifizierte Gebdude
Zertifizierungssystem Herkunft in Osterreich weltweit

Abbildung 17. Anzahl der zertifizierten Gebdude der einzelnen Gebdudezertifikate Stand Februar 2017.
Quelle: Skriptum Green Building: Gebdudezertifizierungssysteme, DI Mag Cristina Florit, FH Campus
Wien SS 2017: S. 26

Es ist ersichtlich, dass die Mehrheit der bewerteten Gebiude mit der nationalen
klima:aktiv Deklaration ausgezeichnet worden sind. Zwischen den internationalen
Zertifikaten hat die Zertifizierung nach DGNB/OGNI-Kriterien in Osterreich den Vor-

rang.
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Abbildung 18. Gebdudezertifizierung der ausgewdihlten Projekte. Quelle: Eigene Darstellung

Aus der Analyse aktueller Biiroprojekte ist erkennbar, dass das Interesse an nachhalti-

gen modernen Gebduden hoch ist. Es ist zu verzeichnen, dass die internationalen Ge-

biudebewertungssysteme am Biiromarkt etablierter als nationale (z. B. klima:aktiv)

sind. Dies beruht vermutlich darauf, dass damit die Immobilienfonds weltweit ange-

sprochen werden sollen. Bei dem Verkauf eines nicht zertifizierten Gebdaudes muss

heutzutage mit Abschldgen gerechnet werden.

Hohe 6kologische Standards sind im Regelfall mit hohen Beschaffungskosten verbun-

den. Jedoch betragen bei der Betrachtung des gesamten Lebenszyklus einer Biiroim-

mobile diese einen verhdltnismiBig geringen Anteil an den Gesamtlebenszykluskos-

ten.
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4.  Schlussfolgerungen — Handlungsleitlinien

Aufgrund der durchgefiihrten Analyse lédsst sich feststellen, wie komplex und vielfiltig
die modernen Anforderungen an Biiroimmobilien sind und wie viele Interessen rund

um die Biirothematik aus verschiedenen Perspektiven vorhanden sind.

Eine blinde Nachahmung von Best-Practice-Beispielen, z. B. aus Silicon Valley, kann
keinen Erfolg des Projekts garantieren. Schlussendlich muss das beste Konzept vom

Nutzer anerkannt und gelebt werden.

Aus Sicht des Autors ist es sehr wichtig, dass sich der Immobilienprojektentwickler

mit dem Thema der modernen Arbeitswelten auseinandersetzt.

Jedes Immobilienprojekt — wie ein Bauwerk — ist ein Unikat mit einzigartigen Rah-
menbedingungen, technologischen Entwicklungen, eigenem Stand der Technik und
eigener Erfahrung der Beteiligten sowie individuell zur Verfiigung stehenden Mitteln
etc. Die Interessen, Bediirfnisse, Anforderungen, technologischen Entwicklungen etc.

befinden sich zudem in einem stindigen Wandlungsprozess.

Aus heutiger Sicht lassen sich folgende Tendenzen ableiten, die sich nach Auffassung

des Autors mittel- und langfristig durchsetzen werden.

Standort

Der Standort einer Biiroimmobilien wird noch wichtiger. Aufgrund der steigenden An-
forderung der Nutzer an die Erreichbarkeit des Biiros gilt es, zentrale Lagen mit einer
guten OPNV-Anbindung und einer guten Individualverkehrsanbindung zu bevorzu-
gen. Es ist empfehlenswert, die Biiros in den zentralen Lagen und Verkehrsknoten-

punkten zu positionieren, um eine schnelle Erreichbarkeit zu gewihrleisten.

Aufgrund der steigenden Mobilitit sowie von Carsharing und durch den Ausbau der
OPNV-Infrastruktur etc. erachtet es der Autor fiir sinnvoll, die Anzahl an Parkplitzen
so gering wie moglich zu halten. Gleichzeitig sollen mogliche Umnutzungsszenarien

der unverwertbaren Parkplétze in z. B. Storage, Lagerflichen mitgedacht werden.

Aufgrund des flexibler werdenden Lebensstils und des Willens der Mitarbeiter, die
Arbeit mit dem Privatleben und der eigenen Freizeit harmonisch zu verbinden, sind

Standorte in zentralen Lagen und in der Nédhe von Einrichtungen des tiglichen Bedarfs
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sowie Park- und Griinfldchen zu bevorzugen. Mit einer gewissen Sicherheit ldsst sich
sagen, dass sich die zeitgeméfBen Biiros in einem urbanen Umfeld etablieren werden.
Deswegen sollten Standorte mit einem ausreichenden Angebot an solchen Einrichtun-
gen gewihlt werden. AuBlerdem lisst sich das fehlende Angebot an relevanten Han-
dels- und Dienstleistungen im eigenen Gebdude ersetzen, womit die Attraktivitit des

Standortes und des Arbeitgebers fiir die Mitarbeiter gesteigert wird.

Reine Biirostandorte in den peripheren Lagen ohne diese Urbanitit werden kaum mehr
Akzeptanz finden — Projekteentwickler sollten diese somit meiden. Im Kampf der Un-
ternehmen um die kliigsten Kopfe werden Standorte mit positivem Image préferiert

werden.
Mitdenkendes Gebiude

An der Digitalisierung kommt keine Branche mehr vorbei. Dies gilt genauso fiir Bii-
roimmobilien. Die Best-Practise-Beispiele zeigen, dass der Trend in Richtung ver-
netzte und intelligente Biirogebdude geht. Durch den Einsatz gewerkeiibergreifender
Kommunikation der Gebédudetechnik, Sensoren und KI konnen Biirogebdude auf ein
neues Niveau gehoben werden. Intelligente Gebidude interagieren mit ihren Nutzern,
mit Systemen und der Umgebung. In smarten Gebduden werden Daten generiert, die

wertvolle Informationen fiir Entwickler, Eigentiimer, Betreiber und Nutzer liefern.

Durch intelligente Steuerungs-, Sicherheits- und Energiemanagementsysteme werden
die Ressourcen in schonender Weise verwendet, sodass ein wesentlicher Beitrag zur

Nachhaltigkeit geleistet wird.

Aufgrund der stiandig steigenden Anspriiche von Nutzern und Unternehmen an die di-
gitale Infrastruktur von Biiroimmobilien werden intelligente Gebdude bald ein uner-
lasslicher Teil moderner Biiroimmobilien sein. Sie bringen u. a. einen hohen Automa-
tisierungsgrad und eine hohe Effizienz sowie mehr Sicherheit und Komfort mit sich.
Somit miissen Immobilienentwickler ein intelligentes Gebdudesystem in den moder-
nen Biirogebduden miteinplanen, um den kiinftigen Anforderungen der einzelnen Mie-

ter gerecht zu werden.

Wiihrend der Konzeptionierung sollten Uberlegungen zu einem System, Anlagen, Sen-
soren und Geriten angestellt werden, die miteinander kommunikations- und verbin-

dungsfihig sind bzw. die sich zu einem System verbinden lassen. Zum Schluss gilt es,
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ein gemeinsames System zu konzipieren, das samtliche Interesse verschiedener Nutzer

beriicksichtigt.

Fiir die Erhohung des Komforts und der Produktivitit fiir der Nutzer sollte man dar-

iber hinaus eine App fiir die mobilen Gerite mitentwickeln lassen.
Flacheneffizienz

Steigende Mietpreise und die Kosteneinsparung treiben Unternehmen dazu, die ge-
mieteten Fldchen effizienter zur nutzen. Der Autor ist iiberzeugt, dass der Erfolg einer
zeitgemidBen Biiroimmobilien u. a. von einer hohen Flicheneffizienz abhingig sein
wird. Dadurch, dass Mitarbeiter immer hédufiger mobiler und flexibler arbeiten moch-
ten, fithrt dies zum Anstieg der temporir genutzten Biiroflichen, worauf es entspre-
chend zu reagieren gilt. Mittels Verwendung von Desksharing kann vermieden wer-
den, dass die Arbeitspldtze ungenutzt bleiben. Damit lassen sich die Anzahl der Ar-
beitspldtze dementsprechend optimieren und Ausgaben in der Folge reduzieren. Der
Schliissel zur richtigen Anzahl von Arbeitspldtzen pro Mitarbeiter soll auf Basis des

internen Bedarfs eines Unternehmens festgelegt werden.

Bei der Planung ist es nicht empfehlenswert, auf Einsparungspotenzial durch Flichen-
verdichtung zu setzen, sondern eine attraktive und vielfdltige Arbeitsumgebung anzu-
streben. Es gilt, eine Vielzahl von verschiedenen Arbeitsraumen anzubieten, welche
die Produktivitit, Kreativitit, Kommunikation und den Komfort der Mitarbeiter je
nach Titigkeit unterstiitzen sollen. Dabei sind die arbeitsmotivierenden und erforder-

lichen Arbeitsumgebungen, die Ergonomie und Gestaltung zu beachten.

Um moglichst alle Anforderungen der Nutzer zu erfiillen, wird ein durchdachtes Kon-
zept benotigt, das diverse Anforderungen der Nutzer gleichermalen erfiillt. Einerseits
wird die bestmogliche Ausstattung je nach Beruf und Tétigkeit fiir die Unterstiitzung
der Produktivitit von Mitarbeiter erforderlich; andererseits miissen Wahlmoglichkei-
ten angeboten werden, um je nach Aktivitit einen jeweils passenden Arbeitsort aussu-
chen zu konnen. Das kdnnen bspw. ruhige Zonen fiir konzentriertes Arbeiten, sinnlich
simulierende Zonen fiir lebendige Betriebsamkeit, Riickzugsmoglichkeiten, Zonen
zum Entspannen oder Kommunizieren etc. sein. Schlussendlich muss fiir jedes ein-
zelne Unternehmen eine maflgeschneiderte Losung hinsichtlich der effizienten Fla-

chennutzung ausgearbeitet werden.
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Flexibilitit im Biiro

Unter den sich stindig dndernden Rahmenbedingungen und Anforderungen sind Un-
ternehmen einem starken Wettbewerbsdruck unterworfen und miissen auf diese rea-
gieren. Es bestehen hohe Erwartungen an Flexibilitit und Variabilitit, um auf Verén-

derungen reagieren zu konnen.

Das Sharing-Modell wird nach Meinung des Autors die Flexibilitit im zukunftswei-
senden Biirogebdude gewdhrleisten. Der Autor sieht ein groles Potenzial und viele
Vorteile in der Schaffung von Hybridmodellen, in dem die Elemente von Coworking
Spaces und Business Centern in einem Gebidude kombiniert werden. Damit wird eine
Mischung von diversen Fldchen je nach Tétigkeit innerhalb eines Gebédudes geschaf-
fen, angefangen von klassischen Einzelbiiros bis hin zu Erholungs- und Spielrdumen,
die keine UmbaumaBnahmen erfordern. Mittels dieses Modells wird die Raum- und

Ortsflexibilitit ermoglicht.
Demografische Entwicklungen und Wertewandel

In den Biiros werden mehreren Generationen zusammenarbeiten. Aufgrund der ver-
schiedenen generationenspezifischen Priferenzen und Erfordernissen im Hinblick auf
die Raumgestaltung sollte eine Auswahlmoglichkeit hinsichtlich der zeitlichen und
platzméBigen Arbeitsdurchfithrung geschaffen werden. Neben den klassischen Einzel-
biiros ist die Notwendigkeit des Errichtens von verschiedenen multifunktionalen Réu-
men mit Gruppenarbeitsplitzen gegeben. Somit konnen die Mitarbeiter je nach Téatig-
keit entscheiden, wo sie bestimmte Aufgaben am besten erledigen wollen. Damit wird

die Produktivitit von Mitarbeitern enorm unterstiitzt.

Von der altersgerechten Arbeit und von gesundheitsforderlichen Arbeitsplidtzen profi-
tieren nicht nur die dlteren Kollegen, sondern die gesamte Belegschaft. Durch die Re-
duktion von Arbeitsbelastungen (Ldrm, Licht, Klima, Hitze und Kilte, Strahlung,
Luftverunreinigungen) und Stress, die Ergonomie des Arbeitsplatzes, eine altersge-
rechte Beleuchtung, Erholungs-, Fitness- und Massagerdume, Auenflichen etc. kon-
nen die Gesunderhaltung und das Wohlbefinden von Beschiftigten wesentlich unter-

stiitzt werden.

Die Rekrutierung von hochqualifizierten Mitarbeitern (“Kampf um die Talente*) wird

fiir die Sicherung des Unternehmenserfolges entscheidend sein. Jene Unternehmen,
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die zusitzlich zu hohen Lohnen die besten Arbeitsumgebungen an attraktiven urbanen

Standorten anbieten, werden auch in Zukunft mehr Chancen auf Erfolg haben.
Nachhaltigkeit

Die Gebiudezertifizierung ist noch kein Muss-Kriterium, das seitens der Behorden
verlangt wird. Nichtdestotrotz erlangt sie unter den Investoren bei der Auswahl fiir die
Investition ein grof3es Interesse, weil sie u. a. einen Vergleich von Gebiduden auf inter-
nationalem Niveau ermdglicht. Auch Nutzer und Unternehmen achten 6fter darauf, in
welcher Arbeitsumgebung sie arbeiten, und beriicksichtigen, ob die Materialien, die
sie umgeben, gesundheitsunschidlich sind. Die Stadt legt gleichfalls zunehmend mehr
Wert auf die Umsetzung von Mallnahmen auf Basis des Drei-Sdulen-Modells der

nachhaltigen Entwicklung.

Feststellbar ist, dass ein zunehmendes Bewusstsein unter Nutzern, Unternehmen, In-
vestoren, Staat etc. im Hinblick auf die Umweltfreundlichkeit von Gebduden entsteht.
Die umweltfreundlichen Baumaterialien und Gerite sind bei der Anschaffung zwar
teurer, wirken sich bei der Gesamtbetrachtung im Lebenszyklus eines Gebédudes je-

doch positiv aus.

Vor dem Planungsbeginn sollte der Projektentwickler sich Gedanken dariiber machen,
nach welchem Zertifizierungssystem das Gebidude geplant werden soll bzw. welche
Nutzer und Investoren man damit ansprechen mochte. Bei der Auswabhl gilt es, sich

nach der iiblichen Zertifizierung auf dem Immobilien- und Investorenmarkt zu richten.
Conclusio

Die vorliegende Arbeit zeigt, dass sich die Arbeitswelten in einem komplexen und
digitalen Wandel befindet. Immobilienentwickler miissen auf diese heutigen und kiinf-

tigen Anspriiche vorbereitet sein.

Gegenwiirtig geniigt es nicht mehr, blo} einen Arbeitsplatz im Einzelzimmer anzubie-
ten. Vom Projektentwickler wird vielmehr ein umfassendes Konzept fiir das gesamten
Biiroumfeld erwartet. Eine griindliche Erhebung der aktuellen Trends auf dem Biiro-
markt sichert den kiinftigen Nutzern eine passende Arbeitsumgebung, nachhaltige
Renditen fiir die Investoren, einen funktionierenden Standort fiir die Stadt und schluss-

endlich den Erfolg fiir den Immobilienprojektentwickler.
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Derjenige Immobilienprojektentwickler, der bei seinen Biiroprojekten die hier be-
schriebenen Anforderungen bestmoglich umsetzen und ein zeitgemélBes Biiro bzw.

eine zeitgemilBe Arbeitsumgebung anbieten kann, wird groen Erfolg haben.
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